Ist die Zuwanderung eine stabile oder volatile Stiitze des Schweizer Immobilienmarktes?
Diese Frage diskutierten am 27. Februar 2014 Experten aus der Immobilienbranche,
Okonomen und Forscher. Organisatorin war das Swiss Real Estate Institute.

PETER ILG* &

ZUWANDERUNG ALS STUTZE. Als Zuwande-
rung wird die Nettozahl aus Zuwande-
rung und Abwanderung verstanden. Die
Zuwanderung ist mit rund 60000 Perso-
nen pro Jahr seit 2002 im historischen
Vergleich stark. Rund zwei Drittel des
Bevolkerungswachstums der Schweiz ist
auf Zuwanderung zuriickzufiihren; der
Rest auf den Geburteniiberschuss. Die
grosse Zuwanderung ist eine starke Stit-
ze des Immobilienmarktes: Economie
Suisse schatzt, dass dadurch seit 2002
rund 20000 zusatzliche Wohnungen pro
Jahr gebaut worden sind. Da die Half-
te der Einwanderer berufstatig ist und
wahrscheinlich, wie die iibrigen Einwoh-
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ner der Schweiz, im Dienstleitungssek-
tor tatig werden, hat die Einwanderung
auch zu einer erheblichen Nachfrage
nach zuséatzlichen Biiroflachen gefiihrt.
Wird beispielsweise davon ausgegan-
gen, dass 50% der erwerbstatigen Zu-
wanderer in Biiros arbeiten und sie, wie
die librigen Schweizer rund 10m? Biiro-
fliche beanspruchen, fiihrt dies zu einer
jahrlichen zusatzlichen Nachfrage von
mehr als 150000 m? Biiroflache.
Historisch gesehen, gab es jedoch
auch langere Perioden mit Abwanderun-
gen. So wanderten in den 1970er-Jahren
mehrere Jahre in Folge durchschnittlich
20 000 Personen mehr aus als ein. Dies
wiirde bei den heutigen Parametern da-

zu fithren, das jahrlich rund 6500 Woh-
nungen oder gut 40000 m? Biiroflache
frei wiirden.

EINFLUSS AUF SCHWEIZER IMMOBILIEN-
MARKT. Bleibt diese Stiitze wie in den
letzten Jahren stabil oder wird sie vola-
til? Eine Frage, die auch aufgrund der
Annahme der Masseneinwanderungsin-
itiative an Aktualitat gewonnen hat. Re-
to Lipp, Moderator der Veranstaltung
und Moderator sowie Redaktor beim
SRF, wollte von den Podiumsteilneh-
mern als Erstes wissen, ob die starke Zu-
wanderung ein wichtiger Treiber fiir die
Preisentwicklung der Immobilien in den
letzten Jahren war. Stefan Fahrlander,



Verwaltungsratsprasident und Partner
von Fahrlander Partner, ist der Ansicht,
dass es entscheidend sein wird, wie gut
die kiinftige Nachfrage nach Immobili-
en eingeschatzt wird. Ist die Schatzung
eher zu konservativ, wird zu wenig ge-
baut und die Preise steigen. Wird die
Nachfrage iiberschatzt, z. B. aufgrund
eines unerwarteten Ereignisses, kann
es zu Uberangeboten und Preissenkun-
gen kommen.

Hans Peter Wehrli, Verwaltungsrats-
prasident Swiss Prime Site, verweist
ebenfalls auf die Marktmechanismen
und attestiert einen Nachfragetiiberhang
in den letzten Jahren, der preistreibend
gewirkt hat. Allerdings sei der Nach-
frageiiberhang nicht nur durch die Zu-
wanderung getrieben worden, sondern
einerseits durch einen Anstieg von Ein-
zelpersonen-Haushalten, mittlerweile
38 % (GfK), und andererseits durch den
erhohten Flachenbedarf aufgrund des
zunehmenden Wohlstands. Ein weiterer
Faktor fiir den Nachfrageiiberhang, vor
allem bei Renditeliegenschaften, ist der
Anlagenotstand bei Pensionskassen, der
dazu fithrt, dass zum Beispiel fiir Ren-
diteliegenschaften sehr hohe Preise be-
zahlt werden.

SCHAFFUNG VON NEUEN UNSICHERHEI-
TEN. Hans Peter Wehrli und Marco Sal-
vi, Projektleiter bei Avenir Suisse, sind
der Meinung, dass bei den Burorau-
men und Shoppingcentern eine gewisse
Marktsattigung erreicht wurde. Marco
Salvi weist darauf hin, dass fast monat-
lich neue Quellen von Unsicherheiten
geschaffen werden — wie beispielswei-
se durch die anstehende Abstimmung
iber die Unternehmenssteuerreform.
Dies veranlasst neue Firmen, mit dem
Zuzug in die Schweiz eher zuzuwarten.
Aufgrund der Abstimmung zur Massen-
einwanderung ist eher mit einer riicklau-
figen Neuwohnungsproduktion zu rech-
nen. Da jede Neubauwohnung in der
Baubranche zwei Arbeitsplatze fiir ein
Jahr schafft, kann es je nach Hohe der
Kontingente zu einer Abkiihlung in der
Baubranche von bis zu 10 % kommen.
Eine starke Verunsicherung spirt
auch Gerhard E. Walde, Verwaltungs-
ratsprasident und Vorsitzender der Ge-
schaftsleitung von Walde und Partner,
bei den Interessenten fiir Wohneigen-
tum. Dies aufgrund der anhaltenden Dis-
kussion iiber die Immobilienblase. Fiir
ihn stellt sich die Frage, ob das Risiko
einer Blase nicht durch Regulatoren und

zuriickhaltende Banken verscharft wird:
Kaufer benotigen immer haufiger mehr
als 20% Eigenkapital, um Wohneigen-
tum zu erwerben, was zu einer weiteren
Abkiihlung der Nachfrage fiihrt.

Die Zuwanderung war in den letzten
Jahren eine stabile Stiitze im Schweizer
Immobilienmarkt. Das Plenum geht da-
von aus, dass nicht nur aufgrund der an-
genommenen Einwanderungsinitiative,
sondern auch durch eine Kumulation
von unsicheren Zukunftsfaktoren wahr-
scheinlich auch die Zuwanderung als
Stiitze des Immobilienmarktes volatiler
wird. °

VERANSTALTUNGSHINWEIS

: Der nachste Podiumsanlass des Swiss Real Estate Institutes:
: findet wieder an der HWZ Hochschule fur Wirtschaft Ztirich :
 statt. Reservieren Sie sich schon heute den Donnerstag-
: abend, 11. September 2014. Detailliertere Informationen zur:
: Veranstaltung finden Interessiert ab August unter: :
: www.swissrei.ch

*PROF. DR. PETER ILG :
Der Autor ist Professor im Bereich Immobi- :
lienwirtschaft und Leiter des Swiss Real
Estate Instituts, einer Stiftung der HWZ
Hochschule fur Wirtschaft Zirich und des
SVIT.
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