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Herausforderung Leitzins:
Was bedeutet das fur Eigentumer?

Properti Die jlungste Leitzinserhohung der SNB auf 1,75 Prozent beeinflusst den Immobilienmarkt. Steigende Kosten, veranderte
Anlagemaoglichkeiten und Wertberichtigungen sind Auswirkungen, mit denen Eigentimer derzeit konfrontiert werden.

Die steigenden Zinssatze fiihren zu einem verstéarkten Druck auf den Immobilienmarkt. Eigenheime, die in den letzten Jahren stark an Wert gewonnen haben, werden voraussicht-
lich eine Stagnation erfahren, da die laufenden Kosten zunehmend steigen.

Gemass Analysen der UBS be-
steht derzeit eine Uberwertung
von Eigentumswohnungen zwi-
schen 15 und 40 Prozent, abhan-
gig von den Zinssatzen. Wahrend
der Pandemiejahre 2021 und
2022 erlebte der Eigenheimsek-
tor kraftige Preissteigerungen von
durchschnittlich 1,5 Prozent pro
Quartal, was einer jahrlichen
Wertsteigerung von 6 Prozent
entspricht. Jedoch hat sich der
Preisanstieg in den letzten beiden
Quartalen deutlich verlangsamt -
und obwohl die Preise sich weiter-
hin robust zeigen, deutet die Ver-
langsamung des Wachstums auf
eine Abklhlung des Schweizer
Immobilienmarktes hin.

Regionale Unterschiede

Raumlich betrachtet zeigen die
Immobilienpreise in den Zentren
wie Zurich, Genf, Bern, Basel und
Schaffhausen eine negative Ten-
denz in der Preisentwicklung. Im
Gegensatz dazu gibt es im Alpen-

raum immer noch ein solides
Preiswachstum, obwohl dieses
etwas abgenommen hat. Ge-
mischte Preisentwicklungen kon-
nen in landlichen Gebieten und
Vorstadten beobachtet werden.
Die Zinserhéhungen haben die fi-
nanzielle Attraktivitat der Immobi-
lieninvestitionen beeintrachtigt
und das ist ein wesentlicher Fak-
tor fuir diese Abkuhlung.

Steigende Kosten fiir
Eigenheimbesitz

Die finanzielle Belastung von
Haushalten hat sich in Bezug auf
den Immobilienbesitz im Laufe der
Zeit erheblich erhoht. Die laufen-
den Kosten fur Eigenheime sind
von 18 Prozent (2019) auf derzeit
30 Prozent gestiegen. Die allge-
meine Richtlinie besagt, dass
Wohnkosten ein Drittel des Ein-
kommens nicht Uberschreiten
sollten. Die Richtlinie ist zuneh-
mend schwieriger oder sogar un-
mdglich einzuhalten.

Regionale Preisentwicklung

Prozentuale Veranderung der regional geglatteten
Immobilienpreise in den letzten beiden Quartalen.
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Nicht nur das Einkommen der
Haushalte ist starker belastet wor-
den, auch das Vermogen. Im Jahr
2019 mussten im Durchschnitt 75
Prozent des Haushaltsvermogens
fur das Eigenkapital beim Kauf auf-
gebracht werden. Aktuell sind es
fast 100 Prozent. Diese Entwick-
lung hat dazu gefiihrt, dass vor al-
lem junge Leute auf finanzielle Un-
terstliitzung wohlhabender Ver-
wandter angewiesen sind, um ein
Eigenheim erwerben zu kénnen.

Uberangebot im Eigenheim-
und Mietmarkt

Die Schweizer Immobilienland-
schaft wird von wechselnden Dyna-
miken im Eigenheim- und Mietsek-
tor gepragt. Eine friihere Verknap-
pung auf dem Eigenheimmarkt hat
einer tendenziellen Uberversor-
gung Platz gemacht, was Kaufern
Verhandlungsspielraum und Aus-
wahl bietet. Im Gegensatz dazu
Ubersteigt die Nachfrage im Miet-
sektor das Angebot aufgrund sin-
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Die Grafik veranschaulicht die regionale Preisentwicklung in den letzten sechs Monaten. Es ist erkennbar, dass die Immobilienprei-
se in den Stadtzentren wie Ziirich, Genf, Bern, Basel und Schaffhausen eine negative Tendenz aufweisen.

kender Bautatigkeit, was zu
wachsender Wohnungsnot flihrt
und die Mieten anhebt. Mit den
steigenden Zinsen der National-
bank wird erwartet, dass diese
Trends sich in den nachsten ein
bis zwei Jahren verscharfen. Die
Kombination aus steigenden Re-
ferenzzinssatzen und einer er-
warteten Sanierungswelle wird
voraussichtlich zu robusten Miet-
preiserhohungen flihren. Diese
Entwicklungen kdnnten einen be-
deutenden Einfluss auf die Immo-
bilienlandschaft der Schweiz ha-
ben.

Angebotsmenge

Fazit

Zusammenfassend lasst sich sa-
gen, dass stark davon auszuge-
hen ist, dass die Nationalbank im
September den Zinssatz auf 2
Prozent erhoht, wahrend sich die
zehnjahrigen Zinsen beruhigen
sollten. Laut Experten bedeutet
dies, dass Eigenheime, die in den
letzten zwei bis drei Jahren deut-
liche Preisanstiege verzeichnet
haben, wahrscheinlich eine Stag-
nation flir 2023 erleben werden,
da die laufenden Kosten zuneh-

men. Bei Mehrfamilienhdausern
spuren Experten einen starkeren
Druck, da Investoren héhere Ren-
diten erwarten und alternative An-
lagen attraktiver geworden sind.
Dies fuhrt bereits dazu, dass der
Wert dieser Immobilien sinkt -
eine Entwicklung, die bereits im
Gange ist. Flir 2023 wird eine Kor-
rektur von 5 Prozent erwartet, ob-
wohl Potential fur Mietsteigerun-
genvorhanden ist - sonst wiirden
die Transaktionspreise flir Mehr-
familienhauser deutlich starker
korrigiert werden.

Neuausrichtung der Strategie

Fir Immobilienbesitzer besteht
derzeit die Notwendigkeit, ihre
Strategien zu lberprifen, neu zu
bewerten und entsprechend
auszurichten. Die Bedeutung, die
neuesten Marktentwicklungen im
Blick zu haben, um fundierte
Entscheidungen zu treffen, hat
an Relevanz gewonnen. Sollte
eine Verausserung in Erwagung
gezogen werden oder Unklarheit

uber die gegenwartige Marktsitu-
ation bestehen, ist die Beratung
durch Immobilienexperten
ratsam. Eine solche Expertise
kann bei allen Aspekten der
Vermietung, Verwaltung oder
Vermarktung eine umfassende
Hilfe bieten - mit Properti auf
eine transparente, flexible und
risikofreie Weise. Mehr Informa-
tionen unter properti.ch.

Top-Empfehlungen auf Google

«Exzellenter Service! Die
Experten und Expertinnen von
Properti sind jederzeit bereit,
die Extrameile zu gehen. Sie

0
J

bieten Hilfeleistungen an, die
Uber den Rahmen des Auftrags
hinausgehen.»

Robert F.

4.6 von 546 Google-Rezensionen

Zufriedene Kunden: Auszug der Properti-Unternehmenshewertung auf Google mit

Sterneskala zur Kundenzufriedenheit.

Veranderung im Vergleich zum Vorjahr, in %

Eigenheime |~ Mietwohnungen
40
20
. J\/\/\
-20
40§ [ [ [ [ l [ [ |
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Mit steigenden Zinsen und einer erwarteten Sanierungswelle in den ndchsten Jahren kénnten Mietpreise deutlich ansteigen und die
Immobilienlandschaft der Schweiz stark beeinflussen.

properti

Properti

Tel. 044 244 32 00
info@properti.ch
properti.ch

Das Immobiliengeschéft ist
komplex.

Wir machen es fiir Sie einfa-
cher.

lhr Partner - schweizweit mit
lokalen Immobilienexpertinnen
und -experten.

Rechnen Sie mit uns!
Marktwert berechnen:

Code scannen
oder Seite aufrufen:
qr.properti.ch/marktwert3

Mietzins berechnen
Kostenloser Rechner flir
Vermieter.
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Code scannen oder Seite

aufrufen:
qr.properti.ch/mietzins3



