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TUDES / STATISTIQUES
DATE: 10.11.2022
ELIA HEER

Chronique g n rale

Infrastructure et environnement

Am nagement du territoire et logement
Construction de logements et propri t

2022 kam viel Bewegung in den Schweizer Immobilienmarkt. Die wohl grésste Anderung
war der Zinsanstieg und dessen Auswirkungen. Aufgrund der steigenden Inflation
erhohte die Nationalbank die Leitzinsen - zuerst von -0.75 Prozent auf -0.25 Prozent
im Juni und dann im September auf 0.5 Prozent. Dieser Anstieg fihrte auch zu einem
markanten Anstieg der Hypothekarzinsen. Zehnjahrige Festhypotheken wurden zu
Beginn des Jahres laut MoneyPark noch mit Zinsen von 1.35 Prozent verkauft. Im
Oktober stiegen die Zinsen fur die gleiche Festhypothek zwischenzeitlich auf 3.84
Prozent. Aufgrund des Anstiegs der Preise von Festhypotheken stieg die Nachfrage nach
variablen Hypotheken - also Hypotheken, die alle drei oder sechs Monate an das
geltende Zinsniveau angepasst werden. Solche Hypotheken nutzten seit 1. Januar 2022
den SARON als Referenzsatz. Der SARON |6ste damit den zuvor benutzten LIBOR als
Referenzsatz fur Hypotheken mit variablem Zins ab. Die Zurcher Kantonalbank
berichtete, dass der Anteil von SARON-Hypotheken bei den neu vergebenen
Hypotheken zwischen Januar und April von rund 20 Prozent auf Uber 50 Prozent
angestiegen war. SARON-Hypotheken verblieben bis Mitte September auf unter 1
Prozent, doch mit dem Ende der Negativzinsen der Nationalbank stiegen auch ihre
Zinsen an. Ab Mitte Oktober betrugen die Zinsen auf SARON-Hypotheken rund 1.4
Prozent.

Die tiefen Zinsen hatten in den letzten Jahren entscheidend zum Boom auf dem
Immobilienmarkt beigetragen. Doch aufgrund des Zinsanstiegs war der Kauf von
Immobilien nicht mehr automatisch billiger als deren Miete. Eine im November
veroffentlichte Auswertung der Immobilienberatungsfirma lazi zeigte, dass es seit der
Zinswende aufgrund der hohen Hypothekarzinsen in den meisten Gemeinden
attraktiver war, ein Objekt zu mieten, als es zu kaufen. Zu den steigenden Zinsen kam
hinzu, dass der Stellenwert vom Wohnen nach der Pandemie wieder abgenommen
habe, wie eine Umfrage der Immobilienberatungsfirma Wuiest Partner ergab. So nahm
Auswertungen zu Suchabos von Wuest und Partner zufolge denn auch die Nachfrage
nach Wohneigentum ab. Dennoch stiegen die Preise f r Wohneigentum insgesamt
weiter an, laut lazi im dritten Quartal 2022 um 1.4 Prozent gegentber dem Vorquartal
und um 5.5 Prozent gegenlber dem dritten Quartal von 2021. Doch lazi schéatzte die
Lage im Oktober so ein, dass der Immobilienboom bald zu Ende kommen werde, auch
wenn dies gegenlUber dem Zinsanstieg verzogert passiere. Die Zircher Kantonalbank
ging - ebenfalls im Oktober - davon aus, dass die Preise weiterhin steigen werden,
jedoch weniger stark als bisher.

Auch der Mietmarkt kam 2022 in Bewegung. Zwar blieb der hypothekarische
Referenzzinssatz, der als Orientierung fur die Berechnung der Mieten dient, trotz der
Zinswende unverandert auf 1.25 Prozent und damit auf dem gleichen Stand wie seit
Marz 2020. Der Grund dafur ist, dass der Referenzzinssatz berechnet wird, indem der
Durchschnitt aller laufenden Hypothekarkredite ausgerechnet wird. Da in der Schweiz
rund 80 Prozent der Hypotheken eine feste Laufzeit von durchschnittlich rund funf
Jahren haben, wird sich der Anstieg der Hypothekarzinsen erst in einigen Jahren
vollstandig auf den Referenzzinssatz auswirken. Dennoch stiegen die Mietpreise 2022
deutlich an - hauptsachlich wegen des reduzierten Angebots. Geméass Wuest Partner
gingen die Leerstande von Mietobjekten seit 2020 um 22 Prozent zurlck.
Hauptproblem sei die niedrige Bautatigkeit, welche laut Wiest Partner rund 15 Prozent
hoher liegen musste, damit die Nachfrage gedeckt werden koénne. Laut der Credit
Suisse seien in den vergangenen zwei Jahren rund 4'800 Baubewilligungen weniger
ausgestellt worden als im gleichen Zeitraum davor. Auch die starke Netto-Zuwanderung
habe einen Anteil daran, dass das Angebot an Mietwohnungen knapper werde. Fur
Mieterinnen und Mieter drohten neben steigenden Mietzinsen zudem auch noch
héhere Nebenkosten - dies wegen dem Anstieg der Energiepreise im Zuge des
Ukrainekrieges. '
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