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cash.ch: Die Hypozinsen haben sich 2022 in der Schweiz im Durch-
schnitt beinahe verdreifacht. Wie hat sich die Nachfrage auf dem
Markt fiir Wohnimmobilien in den letzten Monaten entwickelt?

Ines von der Ohe: Die schweizweite Nachfrage nach Wohneigentum
hat aufgrund der Entwicklung der Hypothekarzinsen einen Dampfer
erhalten. Darauf deuten zumindest die Zahlen hin: Die Anzahl Sucha-
bos fiir Eigentumswohnungen hat zwischen September 2021 und
September 2022 um 12 Prozent abgenommen. Suchabos fiir Einfami-
lienhauser verzeichnen gar einen Riickgang von 16 Prozent.

Gibt es noch andere Faktoren, die gegenwartig Haushalte an einem
Kauf einer Immobilie hindern?

Nicht nur das Finanzierungsumfeld gestaltet sich restriktiver. Auch
die steigenden Konsumentenpreise und Energiekosten belasten das
Haushaltsbudget, sodass der Kauf einer Immobilie fiir gewisse Haus-
halte vorerst wieder in weite Ferne riickt. Einen leichten Riickgang
des Kaufinteresses haben auch wir bei der CSL Immobilien in der Ver-



marktungstatigkeit gespurt. Grundsatzlich nehmen wir die Nachfrage
in der Region Ziirich, wo wir vor allem tatig sind, jedoch noch immer
als stark wahr.

Und wie steht es um das Angebot?

Der Nachfrageriickgang hat dazu beigetragen, dass sich das verfiig-
bare Angebot an Eigentumsobjekten zuletzt nicht weiter reduziert
hat. Die inserierten Angebotsmengen verzeichnen im Vorjahresver-
gleich gar ein leichtes Plus. Dies diirfte unter anderem darauf zuriick-
zuflihren sein, dass einige Besitzer ihre Immobilie jetzt schnell noch
auf dem 'Peak’ verkaufen wollen. Denn die Medien berichten bereits
Uber eine Trendwende am Immobilienmarkt und prophezeien fal-
lende Eigenheimpreise. Trotz der zuletzt riicklaufigen Nachfrage und
der leichten Angebotsausdehnung ist der Markt fiir Wohneigentum
noch immer gepragt von einem deutlichen Nachfrageiliberhang.

Die Medien malen also schwarz?

Jein. Sicher sind in der ein oder anderen Region solche Preiskorrektu-
ren nicht auszuschliessen. Denn die steigenden Hypothekarzinsen
aber auch die steigenden Baustoffpreise - relevant im Falle von Um-
bau oder Sanierung - sowie das hohe Preisniveau sprechen derzeit
eher gegen den Erwerb einer Wohnimmobilie. Bisher konnen wir ei-
nen solchen Preisrlickgang allerdings weder anhand der Daten, noch
aus unserer Vermarktungstatigkeit bestatigen.

In letzter Zeit hort man aber vermehrt Experten, die vor Bewertungs-
korrekturen am Schweizer Immobilienmarkt warnen. Sind diese Be-
fiirchtungen nicht gerechtfertigt?

Der Markt ist tatsachlich etwas in Bewegung geraten. Die zuneh-
mende Unsicherheit beziiglich Lieferketten einerseits und alternati-
ven Anlagemoglichkeiten andererseits hat die Nachfrage etwas ge-
bremst, was je nach Standort und Objektart zu leichten Korrekturen
fihren kann.

Die UBS hat erst letzte Woche vor einer Immobilienblase in der Stadt
Ziirich gewarnt...

Von einer Immobilienblase zu sprechen, die jederzeit platzen kdnnte,
halten wir fiir ein zu dramatisches Szenario. Gerade die sehr guten,
begehrten und gut nachgefragten Lagen haben sich in den Hohen
und Tiefen der Konjunktur als relativ wertstabil erwiesen. In der Stadt
Zirich haben die teilweise erzielten Spitzenpreise im Bieterverfahren
seridose Bewertungen sowieso nicht nachgezeichnet. Daher kann man
unseres Erachtens nicht von einem drohenden Preiszerfall sprechen.
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Zustimmen wirden wir einer Aussage wie 'die Zeiten fiir kurzfristige,
maximale Wertveranderungsrenditen sind vorbei'.

Wie werden sich die Preise fiir Wohnimmobilien weiter entwickeln?

Zur Zeit geht man davon aus, dass dieses bis anhin starke Preis-
wachstum fiir Wohneigentumsobjekte vorerst ein Ende haben diirfte.

Auch die Mietpreise sind in der Schweiz in den letzten Monaten weiter
gestiegen. Welche Faktoren treiben die Mietkosten nach oben?

Auch hier ist es ein Zusammenspiel aus Angebot und Nachfrage. Letz-
tere prasentierte sich zuletzt durch die gestiegene Zuwanderung wie-
der dynamischer als auch schon, womit eine gesteigerte Zusatznach-
frage nach Wohnraum einhergeht. Diese Entwicklung bekommen wir
bei der CSL Immobilien ebenfalls zu spiiren. Wir haben zur Zeit sehr
viele Anfragen im Mietwohnungsbereich. Das Angebot hingegen hat
sich schweizweit merklich reduziert. Daraus resultiert ein Anstieg der
Marktanspannung: Schweizweit entfielen im September 2,5 Sucha-
bos auf ein Wohnungsinserat. Ein Jahr zuvor lag dieser Wert bei 1,7.

Mieterinnen und Mieter miissen sich auf weiter steigende Mietkosten
einstellen?

Auch in absehbarer Zukunft diirfte die Zahl der zusatzlich auf den
Markt kommenden Wohnungen abnehmen. Darauf deutet schon
heute die riicklaufige Bautatigkeit in diesem Segment hin. Und wenn
sich die Nachfrage weiter so positiv entwickelt, ist ein Anstieg der in-
serierten Mieten nicht unwahrscheinlich. Hinzu kommen dann noch
die gestiegenen Energiepreise, die das Wohnen im kommenden Jahr
teurer machen.

Ines von der Ohe leitet bei der CSL Immobilien AG den Bereich Rese-
arch & Marktanalyse und ist verantwortlich fiir die CSL-Marktberichte.
Von der Ohe verfiigt liber eine langjéhrige Erfahrung in der
Immobilienmarktanalyse.



