
Basel III in Kraft – Was bedeutet das für Rendite-Immobilien 
und Neubauprojekte?

Seit dem 1. Januar 2025 sind in der Schweiz 
neue regulatorische Anpassungen im Rahmen 
von Basel-III in Kraft getreten, die Banken zu 
einer höheren Eigenkapitalunterlegung ver-
pflichten. Dies hat direkte Auswirkungen auf 
Investoren und Eigentümer von Rendite-Immo-
bilien sowie auf Entwickler von Neubauprojek-
ten, da Finanzierungen teurer und schwerer 
zugänglich werden. Besonders betroffen sind 
stark fremdfinanzierte Projekte, da Banken hö-
here Sicherheiten verlangen und risikoreichere 
Kredite mit strengeren Auflagen versehen.

Auswirkungen auf den Schweizer Immobilien-
markt

Die Basel-III-Reformen zielen darauf ab, die 
Stabilität des Finanzsystems zu erhöhen. Doch 
für Investoren bedeutet dies höhere Finan-
zierungskosten und strengere Kreditvergabe-
kriterien. Laut der Zürcher Kantonalbank (ZKB) 
könnten diese Entwicklungen den Markt für 
Anlageimmobilien erheblich beeinflussen, da 
Banken ihre Risikopositionen stärker absichern 
müssen.

Trotz der verschärften Finanzierungsbedin-
gungen bleibt die Bautätigkeit derzeit stabil, 
insbesondere aufgrund der weiterhin niedrigen 
Zinsen. Langfristig könnten jedoch strengere 
Kapitalanforderungen und steigende Finan-
zierungskosten dazu führen, dass sich die 
Dynamik auf dem Immobilienmarkt verändert. 
Eine Verlangsamung der Bauaktivität oder eine 
selektivere Kreditvergabe könnte sich negativ 
auf das Angebot an neuen Wohn- und Gewer-
beimmobilien auswirken.

Strengere Kreditvergabekriterien für Investo-
ren

Mit Basel III gehen Banken bei der Kreditver-
gabe deutlich vorsichtiger vor. Die erhöhten 
Eigenkapitalanforderungen zwingen Finanzin-
stitute dazu, ihre Risikobewertungen zu ver-
schärfen. Für Investoren bedeutet dies:
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Für Kreditnehmer bedeutet dies:

•	 Höhere Eigenkapitalanforderungen – Besonders bei 
Belehnungen über 66,67% (Zwei-Drittel-Grenze) gelten in 
der Schweiz bereits heute erhöhte Eigenkapitalanforde-
rungen. Die neuen Basel-III-Anpassungen können diese 
weiter verschärfen.
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•	 Striktere Kreditprüfungen – Finanzierun-
gen werden schwerer zugänglich, Refinan-
zierungen komplexer.

•	 Höhere Zinsen und Finanzierungskosten – 
Dies verringert die Rentabilität von Rendi-
teobjekten und verteuert Neubauprojekte.

•	 Steigende Immobilienpreise – Entwickler 
geben erhöhte Finanzierungskosten an 
Käufer weiter, was die Nachfrage bremsen 
kann.

•	 Längere Prüfprozesse – Banken müssen 
umfangreichere Risikoanalysen durchfüh-
ren, was die Kreditbewilligung verzögern 
kann.

Besonders betroffen sind stark fremdfinanzier-
te Projekte sowie Immobilien mit hohem Risiko, 
wie gewerbliche Liegenschaften oder Objekte 
mit unsicheren Mieterträgen.

Auswirkungen auf Rendite-Immobilien 

Eigentümer und Investoren von Rendite-Im-
mobilien sind von den Basel-III-Reformen 
besonders betroffen. Hypotheken mit einer 
Belehnung über 66,67% erfordern künftig, dass 
Banken deutlich mehr Eigenkapital hinterle-
gen. Dies erhöht die Finanzierungskosten, die 
in vielen Fällen an die Kunden weitergegeben 
werden, was sich in höheren Hypothekarzinsen 
und strengeren Kreditkonditionen für Investo-
ren niederschlägt.

Hinzu kommt, dass Banken bei hohen Beleh-
nungen restriktiver in der Kreditvergabe wer-
den oder zusätzliche Sicherheiten verlangen. 
Damit wird die Refinanzierung bestehender 
Liegenschaften oder der Kauf neuer Immobi-
lien anspruchsvoller.

Herausforderungen für Neubauprojekte

Die neuen Regulierungen haben auch erheb-
liche Auswirkungen auf die Finanzierung von 
Neubauprojekten. Baukredite gelten als risiko-
reicher und unterliegen strengeren Eigenkapi-
talanforderungen. Banken vergeben sie daher 
nur noch restriktiver oder verlangen höhere 
Zinsen.

Trotz der tieferen Leitzinsen bleibt die Finanzierung von Neu-
bauten teuer. Marktanalysten erwarten eine mögliche Zins-
senkung auf 0,25% im März 2025, was jedoch nicht direkt die 
Auswirkungen von Basel III auf Finanzierungen ausgleicht. 
Das bedeutet: Ohne eine deutliche Preissteigerung werden 
viele Neubauprojekte nicht rentabel sein.

In der Praxis führt dies dazu, dass weniger neue Wohnungen 
gebaut und auf den Markt gebracht werden. Die Angebots-
verknappung dürfte mittelfristig zu steigenden Immobilien-
preisen beitragen. Projektentwickler sollten die erhöhten 
Finanzierungskosten frühzeitig in ihre Kalkulationen einbezie-
hen und alternative Finanzierungsmodelle prüfen. Eine enge 
Zusammenarbeit mit Finanzinstituten kann helfen, passende 
Lösungen zu finden.

Anpassung der Finanzierungsstrategien für Investoren

Um unter den neuen Bedingungen erfolgreich zu agieren, 
sollten Investoren ihre Finanzierungsstrategien überdenken:

•	 Eigenkapitalanteil erhöhen: Eine höhere Eigenkapital-
quote kann bessere Kreditkonditionen sichern.

•	 Alternative Finanzierungsmodelle prüfen: Crowdfun-
ding, Mezzanine-Kapital oder institutionelle Investoren 
können neue Möglichkeiten bieten. Investoren sollten 
sich jedoch zu regulatorischen Anforderungen und steu-
erlichen Implikationen beraten lassen, bevor sie solche 
Finanzierungsmodelle nutzen.

•	 Frühzeitige Zusammenarbeit mit Finanzinstituten: Eine 
enge Abstimmung mit Banken kann helfen, individuelle 
Lösungen zu entwickeln.

•	 Flexibilität bei Zinssätzen bewahren: Die Wahl zwischen 
Festhypotheken und variablen Zinssätzen gewinnt an 
Bedeutung, da sich die Zinslandschaft unter Basel III ver-
ändert.

Fazit

Die Basel-III-Reformen bringen für alle Akteure erhebliche 
Veränderungen mit sich. Strengere Finanzierungsbedingun-
gen und steigende Zinsen erschweren den Zugang zu Kredi-
ten, während die Neubautätigkeit aufgrund höherer Kosten 
rückläufig sein dürfte.

Um sich optimal auf diese neuen Bedingungen einzustellen, 
sollten Hypothekennehmer und Investoren frühzeitig ihre 
Finanzierungsstrategien überdenken. Dazu gehören eine Er-
höhung des Eigenkapitalanteils, die Optimierung der Bonität 
sowie eine sorgfältige Auswahl der Hypothekenform.
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