«Hohe Eigenheimpreise, restriktive Hypothekarvergaben: Ist der Traum vom Eigenheim fiir
die Mittelschicht ausgetraumt?» Diese Frage diskutierten am 11. Februar 2016 Experten aus
der Banken- und Immobilienbranche im Swiss Real Estate Institute.
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EIGENHEIMPREISE BLEIBEN VORERST KON-
STANT. Verschiedene neue regulatorische
Anforderungen fiir Banken haben zu einer
restriktiveren Praxis bei der Hypothekar-
vergabe gefiihrt. So hatdie Bankiersvereini-
gung Mitte 2014 eine Verscharfung der
Mindestanforderungen zur Hypothekarfi-
nanzierung eingefiihrt. Gleichzeitig sind
die Immobilienpreise fiir Eigenheime kon-
tinuierlich gestiegen. Zudem zeigen die
Daten des Swiss Real Estate Datenpools,
dass die Zahl der Eigenheimtransaktionen
in jiingster Zeit in den liquidesten Regio-
nen der Schweiz wieder zugenommen hat.
Dies deutet darauf hin, dass die Eigenheim-
preise auch in naher Zukunft kaum sinken
werden. Es stellt sich somit die Frage, ob
der Traum vom Eigenheim fiir die Mittel-
schicht bald ausgetraumt ist.

NACHFRAGE VERSCHIEBT SICH IN AGGLOMERA-
TION. Claudio Saputelli, Chief Investment
Officer Global Real Estate bei der UBS,
wies in seinem Einstiegsreferat darauf hin,
dass die Nutzungskosten fiir Wohneigen-
tum aufgrund des tiefen Zinsniveaus stark
rucklaufig sind und Wohneigentum derzeit
sogar glinstigerist als das Wohnen zur Mie-
te. Aufgrund deutlich gestiegener Eigen-
heimpreise und harterer regulatorischer
Anforderungen an die Tragbarkeit und das
notwendige Eigenkapital erhalten aber
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trotzdem immer weniger mittelstandische
Haushalte eine ausreichend hohe Hypothe-
karfinanzierung, um sich Wohneigentum
leisten zu konnen.

93 Fir die Mittelschicht
ist der Traum vom grosse-
ren Eigenheim nicht aus-
getraumt, aber fiir viele
muss der Traum in die
Agglomerationen ver-
schoben werden.»

Der Medianlohn reicht nur noch fiir den
Kauf von kleineren Familienwohnungen in
Zentren. Obwohl eine Verdichtung stadte-
baulich wiinschenswert ist, stellt sie fiir den
Betroffenen oft keine ideale Losung dar.
Dies fithrt zu einem Ausweichen der Nach-
frage auf glinstigere, dussere Agglomera-
tionsgemeinden. Fiur die Mittelschicht ist
damit der Traum vom angemessen gros-
sen Eigenheim nicht ausgetrdaumt, aber der
Traum muss in die dussere Agglomeration
ausgelagert werden. Saputelli erklart sich
so auch den tiberdurchschnittlichen Preis-
anstieg in diesen Regionen.

EINSPARPOTENZIALE GESUCHT. Stefan-Mar-
tin Dambacher, Mobimo Management AG,
betrachtete in seinem Referat die Erstel-

lungskosten von Eigenheimen und such-
te Einsparungsmoglichkeiten, die Wohn-
eigentum fiir den Mittelstand wieder
erschwinglich machen konnten. Eine ho-
here Ausniitzung fiithre zu hoheren Grund-
stiickpreisen. Dies bringe dem Verkaufer
des Landes und dem Staat iiber die Grund-
stickgewinnsteuer mehr Einnahmen, aber
die darauf gebauten Wohnungen werden
aufgrund der hoheren Kosten fiir den Land-
kauf nicht gunstiger. Kleine Einsparungen
konnen durch Rationalisierungen von Bau-
prozessen erreicht werden, indem zum Bei-
spiel Baubewilligungen schneller erteilt
werden. Etwas hohere Einsparungen sind
durch einen einfacheren Ausbaustandard
moglich. Das weit grosste Einsparpotenzial
liegt aber in einer Reduktion der Wohnfla-
che. Der Traum ist also nicht zwingend aus-
getraumt, aber die Traume miissen kleiner
getraumt werden. Saputelli bestatigt dies;
der Trend zu kleinen Wohnungen sei nicht
nur auf die aktuellen gesellschaftlichen
Entwicklungen zu mehr Ein- und Zweiper-
sonen-Haushalten zuriickzufiihren, son-
dern zu einem grossen Teil auf die zuneh-
menden finanziellen Restriktionen.

SICHTWEISEN DER DISKUSSIONSTEILNEHMER.
Die Angemessenheit der neuen regulato-
rischen Anforderungen wird von den Podi-
umsteilnehmern unterschiedlich beurteilt.
Fir Saputelli haben sie zwar substantiell



zur Beruhigung der Immobilienmarkte bei-
getragen. Doch darin steckt die Gefahr fiir
grossere Verwerfungen an den Immopbili-
enmarkten, falls sich andere Faktoren, wie
ein Riickgang der Wirtschaftsleistung und
damit auch der Zuwanderung, weiter ak-
zentuieren oder wenn eine Zinswende ein-
treten sollte. Fiir Patrik Gisel, Vorsitzender
der Geschiftsleitung, Raiffeisen Schweiz,
zeichnete sich die Abkiihlung auch ohne
die scharfen regulatorischen Massnahmen
bereits langer ab. Er weist darauf hin, dass
die Selbstregulation eine sinnvolle Antwort
der Banken auf die Befiirchtungen der FIN-
MA und SNB war, damit der Hypothekar-
markt nicht ungesund anwachst. Fiir Albert
Leiser, Direktor Hauseigentiimerverband
Stadt und Kanton Ziirich, fiihren die Regu-
lationen dazu, dass junge Personen und Fa-
milien langer Sparen miissen, um sich ein
Eigenheim leisten zu kénnen. Oder aber
warten mussen, bis sie durch Erbschaft zu
einer Immobilie kommen. Fiir ihn ist der
Traum vom Eigenheim somit nicht ausge-
traumt, er muss einfach langer getraumt
werden, ehe er realisiert werden kann.
Leiser fordert von den Banken Kulanz
fiir Grenzfinanzierer. Dies sind Personen,
die durch die neuen Regulatorien keine Hy-
potheken mehr erhalten wiirden, aber be-
reits eine hypothekarfinanzierte Immobilie
besitzen, die sie aufgrund langfristiger tie-
fer Festhypotheken auch problemlos finan-
zieren konnen. Typischerweise sind dies
Personen, die nur noch wenige Jahre er-
werbstédtig oder bereits pensioniert sind.
Fir Gisel gehort es zum Kerngeschift ei-
ner guten Bank, diese Kunden zielfiihrend

zu beraten und gemeinsam mit ihnen trag-
fahige Losungen wie angepasste Amortisa-
tionsplane zu erarbeiten.

KEINE UBERPRODUKTION ZU ERWARTEN. Wei-
ter wurde der Einfluss der Zuwanderung
auf die Immobilienpreise diskutiert. Fiir
Reto Lipp, Moderator und Redaktor beim
Schweizer Fernsehen und Leiter des Po-
diums, ist die Zuwanderung die beste Ab-
sicherung der Immobilienindustrie gegen
fallende Preise, aber auch ein Treiber fiir
die hohen Immobilienpreise. Saputelli sieht
die Gefahr eines Preiseinbruchs vor allem
durch die Kombination von zwei Faktoren:
Der Uberproduktion von Wohnfliche und
einer deutlichen Abnahme der Zuwande-
rung, beispielsweise aufgrund einer Re-
zession in der Schweiz. Andreas Hammer-
li, Mitglied der Geschaftsleitung Mobimo
Management AG und Leiter Entwicklung,
wendet ein, dass aus seiner Sicht aktuell
keine Uberproduktion betrieben wurde,
dass aber durch ein Riickgang der Zuwan-
derung die Chance bestehe, in drei bis vier
Jahren gesunde Leerstandsquoten von 2%
zu erreichen. Dies wiirde entspannend auf
die Preise wirken und konnte Wohneigen-
tum wieder fiir eine breitere Schicht er-
schwinglich machen.

STADTVERDICHTUNG VORANTREIBEN. Beim
Thema Verdichtung waren sich die Podi-
umsteilnehmer einig: Sie muss politisch er-
moglicht und vorangetrieben werden, denn
sie kann dabei helfen, das Wohnangebot in
den Zentren auszubauen und durch diese
Angebotsausweitung giinstigeren Wohn-

raum zu schaffen. Leiser forderte eine Li-
beralisierung der Bauzonenordnung, wies
aber auf die langsamen politischen Prozes-
se und das nach wie vor ungeloste Pro-
blem der Mehrwertabschopfung hin. Auch
fir Himmerli geht der politische Prozess
betreffend Verdichtung zu langsam. Der
Nachfragedruck in den Zentren miisse
«in die Hohe abgelassen werden konneny,
wolle man hier durch Angebotsausweitung
bezahlbaren Wohnraum schaffen. Nur ein
beschranktes Potenzial sah Himmerli bei
Kosteneinsparungen auf der Produktions-
seite. Der kleine Schweizer Markt mit sei-
nen hohen Qualitatsanspriichen lasse nur
wenig Spielraum fiir Rationalisierungen zu.
Zusammenfassend lasst sich sagen, dass
der Traum vom Eigenheim fiir die Mit-
telschicht weiterhin realisierbar ist. Der
Traum muss aber gegeniiber frither ldnger
getraumt werden, zudem muss er fiir Zen-
trumslagen kleiner werden. Soll er gleich
gross bleiben, missen langere Pendlerwe-
ge in Kauf genommen werden. °
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: Der nachste Podiumsanlass des Swiss Real Estate Institutes:
: findet wieder an der HWZ Hochschule fiir Wirtschaft Zrich
: statt. Reservieren Sie sich schon heute den Donnerstag-
: abend, 8. September 2016. Detailliertere Informationen zur :
: Veranstaltung finden Interessierte ab August unter: www. :
: swissrei.ch
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