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Auswirkungen des ,,Ja“ zur Mass-
eneinwanderungsinitiative

Das Ja zur Masseneinwanderungs-
initiative kam fur die Immobilien-
branche sehr Uberraschend. Nun
wird diese mit einem zusatzlichen
Parameter konfrontiert, da die Zu-
wanderung eine tragende Rolle in
der Beurteilung der Markte spielt.
Der Mietwohnungsmarkt wird am
meisten von der rlckgehenden
Nachfrage betroffen sein. Auf dem
Markt kénnte somit ein Uberange-
bot entstehen. Analysten meinen,
dass bisher der jahrliche Anstieg
der neuen Haushalte stark auf die
Einwanderung zurickzufihren ist.
Eine starke Reduktion der Ein-
wanderung wurde daher die Nach-
frage nach zusatzlichem Wohn-
raum beeintrachtigen.

Der Trend zu kleineren Haushalt-
en erhoht zwar die Anzahl der
Haushalte, dieser hat allerdings
keinen Einfluss auf das natrliche
Bevolkerungswachstum. D.h. ob-
wohl die Haushalte prozentual an-
steigen, bleibt die Bevolkerungs-
zahl unverandert.

Marktbeobachter gehen davon
aus, dass die Wohnungsknapp-
heit in den Zentren nachlasst und
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somit in peripheren Lagen die
Leerstande zunehmen. Diese Leer-
stande flhren zu fehlenden Miet-
einnahmen und koénnen folglich
zur Reduktion der Angebots-Miet-
zinse fuhren.

Das ,,Ja“ zur Masseneinwanderungsinitiative
wird voraussichtlich die Nachfrage am Miet-
wohnungsmarkt beeinflussen.

Umsetzung der Initiative

Die Unsicherheit Uber die genaue
Umsetzung der Initiative wirkt sich
jedoch bereits heute auf das Risi-
ko von Grossprojekten aus. Wie
die Kontingente genau verteilt wer-
den, weiss noch niemand. Diese
Verteilung wird jedoch wegweis-
end fur die Nachfrage der einzel-
nen Wohnungssegmente sein.

Einschrankung bei der
Hypothekenvergabe

Die Finanzmarktaufsicht (Finma)
will die Hypothekenvergabe zu-
satzlich einschranken. Die Hypo-
thekarverschuldung in der Schweiz
entspricht fast 150 % des Bruttoin-
landprodukts — dies ist gemass der
Finma eindeutig zuviel. Kernpunkt
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sind Massnahmen flr private Hy-
pothekarnehmer — also praktisch
alle, die sich ein Haus oder eine
Wohnung kaufen wollen oder
schon Eigentimer sind.

Die Finma will, dass Eigenheim-
besitzer ihre Kredite jahrlich am-
ortisieren mussen und nicht von
den tiefen Zinsen profitieren konn-
en. Neu sollen sie den kalkulato-
rischen Zins der Banken zahlen
mussen, dieser liegt bei rund 5 %
und ist damit mindestens doppelt
so hoch wie der Hypothekarzins.
Der Aufpreis zum Markitzins soll
zur Rulckzahlung der Hypothek
verwendet werden. Betroffen war-
en nach derzeitigem Stand der
Planung all jene, die ein Eigen-
heim kaufen oder eine Hypothek
erneuern wollen und deren Be-
lehnung Uber 67 % liegt. Das ist die
Uberwiegende Mehrheit aller Eig-
enheimbesitzer.

Die Belastung fur Kaufer und Be-
sitzer von Wohneigentum wirde
massiv ansteigen. Dies konnte
zum Verkauf von Eigenheimen
fihren oder bewirken, dass die
Nachfrage geschwacht wirde —
und dadurch die Immobilienprei-
se sinken konnten.

Transaktionspreise Mehrfamili-
enhauser

Zurzeit sind Immobilien immer
noch sehr gefragte Anlageobjek-
te. Gemass dem Immobilienbera-
tungs-Unternehmen |IAZl AG be-
tragt die Preissteigerung von Trans-

aktionspreisen von Mehrfamilien-
hausern im 1. Quartal 2014 1.3 %,
womit sie um 0.2 % hoher liegt als
im Vorquartal. Das Umfeld rund
um den Immobilienmarkt bleibt so-
mit weiterhin spannend und an-
spruchsvoll.

Unsere Fachleute der Realit Treu-
hand AG beraten Sie in diesem
politisch fragilen Umfeld gerne bei
der Entscheidungs- oder Strate-
giefindung in Sachen Immobilien-
anlagen.
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Wahrend bei Renditeliegenschaften die Preise weiterhin

chen sie beim Wohneigentum ab.

steigen, fla-

IAZI berechnet und veréffentlicht jedes Quartal in Zusammenarbeit mit der SIX Swiss

Exchange die SWX IAZ| Real Estate Indizes. Diese bilden die Preis- und Perfor-
manceentwicklung fir Einfamilienhauser, Eigentumswohnungen und Renditeliegen-
schaften im Schweizer Immobilienmarkt bis zuriick ins Jahr 1981 ab.
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