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Herr und Frau Schweizer mégen es gerdumig: Wohnungen mit drei bis sechseinhalb Zimmern werden verstarkt nachgefragt, etwa auf dem Schlotterbeck-Areal in Zlrich. Foto: Urs Jaudas

Das erwartet Mieter und
Eigentumer im neuen Jahr

Ausblick 2021 Sinkende Mieten, steigende Kaufpreise, giinstige Hypotheken — ein Uberblick zum Immobilienmarkt in fiinf Punkten.

Maren Meyer

Der Immobilienmarkt ist bislang
glimpflich durch die Corona-
Krise gekommen. Trotz der wirt-
schaftlichen Unsicherheit stieg
die Nachfrage nach Wohneigen-
tum an. Doch nicht etwa in den
Stiadten, sondern in den lind-
lichen Regionen. Auch Mietwoh-
nungen sind weiterhin gefragt.
Je grosser, desto besser, lautet die
Devise Ende Jahr. Etabliert sich
die Arbeit im Homeoffice, diirf-
te dieser Trend 2021 anhalten.
Das miissen Sie fiir das kommen-
de Jahr wissen:

1. Mieten sinken, grosse
Wohnungen sind beliebter
Das Jahr 2020 wies erneut einen
Rekord an Leerstinden aus. Der
Grund dafiir ist seit Jahren der
gleiche: Das anhaltende Tiefzins-
umfeld setzt Investoren unter
Druck. Immobilien bleiben eine
verldssliche Anlageform. So ent-
standen in den letzten Jahren in
der Schweiz viele neue Mehrfami-
lienhduser. Da das Bauland in den
Stadten knapp und teuer, auf dem
Land hingegen noch verfiigbar ist,
wurde dort gebaut, wo keiner
wohnen wollte. Die Wohnungen
liessen sich nur schwer vermieten
oder blieben leer. Als Folge kamen
die Mieten in diesen Regionen ins
Rutschen. Dieser Trend halt 2021
an: Die Immobilienberatungsfir-
ma Wiiest Partner prognostiziert
einen Riickgang der Wohnungs-
mieten um 1,2 Prozent. Auch Ren-
diteliegenschaften bleiben weiter-
hin gefragt.

Das Coronavirus hat die Wiin-
sche der Wohnungssuchenden
verdndert. Das zeigt eine Aus-

wertung von Wiiest Partner. Ver-
gleicht man die Suchabos im Ok-
tober mit dem Vorjahresmonat,
nahmen diese fiir Wohnungen
mit drei bis sechseinhalb Zim-
mern um 4,5 Prozent zu. Such-
abos fiir kleinere Wohnungen
mit einem bis zweieinhalb Zim-
mern nahmen hingegen ab (-5,1
Prozent). Verbringen die Men-
schen weiterhin so viel Zeit zu
Hause und im Homeoffice wie
jetzt, diirfte dieser Trend auch
2021 anhalten.

2. Immobilien werden teurer —
schon wieder

Wohneigentum wurde in diesem
Krisenjahr noch einmal teurer.
Dieser Trend wird sich im kom-
menden Jahr fortsetzen. Die Im-
mobilienberatungsfirma Wiiest
Partner prognostiziert Preis-
anstiege von 1,5 Prozent fiir Ein-
familienhduser und 0,3 Prozent
fiir Eigentumswohnungen.

Die Corona-Krise habe zu
einem Revival des Einfamilien-
hauses gefiihrt, schreiben die
Immobilienexperten von Fahr-
linder Partner Raumentwick-
lung in ihrem Immobilien-Alma-
nach 2021. Und Wohneigentum
bleibt auch in den kommenden
Jahren weiter gefragt. Pro Jahr
schatzen die Experten die Zu-
satznachfrage nach Einfamilien-
hdusern und Eigentumswoh-
nungen auf 22’500 Einheiten.
Wobei Eigentumswohnungen
den grossten Anteil davon aus-
machen werden. Bei der Preis-
entwicklung gehen die Experten
von stabilen bis leicht steigen-
den Preisen aus.

Auch Claude Ginesta, Inhaber
der Ginesta Immobilien AG, geht

von steigenden Preisen aus. Die
Nachfrage nach Wohneigentum
habe sich in diesem Jahr aber
verdndert: «Wir spiliren im Mo-
ment auch in den Bergen eine
sehr starke Nachfrage. Insbeson-
dere seit dem Lockdown im Marz
2020», sagt er. Mit seiner Mak-
lerfirma ist er vor allem fiir Kun-
den im oberen Preissegment ta-

Wihrend in den
Stadten die Mieten
anziehen durften,
geraten sie an
peripheren Lagen
weiter unter Druck.

tig. Luxusimmobilien gerieten
Anfang Jahr zwar unter Druck,
die Preise erholten sich laut
Fahrlinder Partner im dritten
Quartal aber wieder: Im Ver-
gleich zum Vorjahresquartal re-
sultierte ein Plus von 5,2 Prozent.

Die gefragten Lagen fiir Lu-
xusimmobilien bleiben auch im
kommenden Jahr die gleichen:
die Regionen Ziirich, Zug und
Schwyz sowie das Oberengadin
und Gstaad. «Man kann diese Re-
gionen auch als Bluechips der
Immobilien bezeichnen, und wir
glauben, dass diese auch im
kommenden Jahr stark nachge-
fragt werden», sagt Ginesta. Zu-
dem sei es denkbar, dass in Zu-
kunft wieder mehr wohlhaben-
de Auslinder in die Schweiz
einwandern kOnnten. Er habe in
den vergangenen Wochen Anfra-

gen von diversen, sehr exklusi-
ven Kaufinteressenten erhalten,
welche aus den verschiedensten
Kontinenten in die Schweiz zie-
hen wollten und bereit seien,
sehr hohe Preise fiir Eigenheime
zu bezahlen.

3. Hypotheken bleiben
weiterhin giinstig
Ebenso wie die Wohneigentums-
preise ist auch das Hypothekar-
volumen in diesem Jahr angestie-
gen — und wird voraussichtlich
2021 weiter wachsen. So werde
auch der Konkurrenzkampf unter
den Anbietern den Hypothekar-
markt weiter dominieren, sagen
die Experten der Hypothekarbe-
ratungsfirma Moneypark. Wer im
kommenden Jahr eine Hypothek
abschliessen wolle, solle sich un-
bedingt beraten lassen sowie An-
gebote und Offerten vergleichen.
Die Hypozinsen werden auch
im kommenden Jahr nicht stei-
gen: «Wir gehen davon aus, dass
sich die Hypothekarzinsen auch
2021 tendenziell seitwarts bewe-
gen», sagt Stefan Heitmann,
Griinder und CEO von Money-
park. Obwohl sich die Corona-
Krise durch die nun angelaufenen
Impfungen abschwiche und sich
die Wirtschaft erholen konne,
gebe es aktuell keine Anzeichen
von bald steigenden Zinsen sei-
tens der Notenbanken. «Es ist im
Gegenteil so viel staatlich gestiitz-
te Liquiditat im Markt, dass auch
auf Jahre hinaus die Zinsen tief
bleiben werden», sagt Heitmann.
Trotz der tief bleibenden Zinsen
seien kurzfristige Schwankungen
auch nichstes Jahr zu erwarten.
Die Richtsitze fiir Festhypo-
theken iiber 5 Jahre liegen im De-

Wirtschaft

zember bei 0,93 Prozent und fiir
10 Jahre bei 1,13 Prozent. Laut
Moneypark-Prognose diirften die
Richtsidtze Ende 2021 zwischen
0,85 und 1,05 Prozent (5 Jahre)
und zwischen 1,05 und 1,25 Pro-
zent (10 Jahre) liegen.

Eine Anderung kommt auf den
Hypomarkt zu: Ende Dezember
2021 16st der Saron offiziell den
Libor ab. Bereits heute bieten ei-
nige Banken, darunter Raiffeisen
oder die Kantonalbanken, die
Saron-Hypothek an. Einen gros-
sen Unterschied wird der Hypo-
thekarnehmer aber nicht spiiren.
Die Preise von Saron-Hypothe-
ken entsprechen denjenigen der
Libor-Hypotheken.

4. Es werden weniger
Wohniiberbauungen erstellt
Die Pandemie hinterldsst Brems-
spuren im Baugewerbe. Und so
kommt es in diesem und im kom-
menden Jahr zu Verzégerungen.
Laut Fahrlander Partner ist 2021
mit einer reduzierten Wohnbau-
tatigkeit zu rechnen. Das Wirt-
schaftsforschungsinstitut BAK
Economics geht fiir 2021 von
einem Riickgang von um die 3000
Einheiten aus. Betrachtet man die
Entwicklung der Leerstandszah-
len der letzten Jahre, zeigt sich,
dass dieser Riickgang der Uber-
produktion im Jahr 2019 ent-
spricht. Kurzfristig konnte es
nichstes Jahr also zu einer Stabi-
lisierung der Leerstinde kommen.

5. Mieten fiir Biiro- und
Geschiftsflichen sinken

Auf dem Biiromarkt bahnt sich
ein Wandel an. Der Wunsch, im
Homeoffice zu arbeiten, wird
auch im kommenden Jahr be-

stehen bleiben. Die Unterneh-
men miissen sich also fragen,
was sie mit ihren Biiroflichen
machen, wenn dort in Zukunft
weniger Menschen arbeiten. Ex-
perten der Credit Suisse (CS) ge-
hen in den kommenden zehn
Jahren davon aus, dass die Nach-
frage nach Biiroflichen um rund
15 Prozent einbrechen wird. Das
gilt jedoch nicht fiir alle Regio-
nen gleichermassen: An zentra-
len Lagen wird die Nachfrage
nach Biiroraum voraussichtlich
steigen, was wiederum zu einer
Kluft zwischen Innenstiadten und
Randlagen fiihren wird. Das
heisst: Wahrend in den Stiadten
die Mieten anziehen diirften, ge-
raten sie an peripheren Lagen
weiter unter Druck.

Geschiftsflichen erfahren
laut CS-Experten Anfang 2021
Riickenwind durch unerwarte-
tes Umsatzwachstum. Bereiche
wie Gesundheit, Heimelektro-
nik, Garten oder Auto profitier-
ten wihrend der Corona-Krise.
Der Wind ist aber wohl nur ein
laues Liiftchen, denn grundsitz-
lich stehen Detailhandelsflichen
unter Druck. «Wir erwarten fiir
2021 eine Fortsetzung der riick-
laufigen Mieten bei den Ver-
kaufsflichen als Konsequenz des
jahrelangen Strukturwandels»,
sagt Fredy Hasenmaile, Leiter
Immobilienanalyse der Credit
Suisse. Konkret erwartet er bei
den Transaktionsmieten fiir
2021 einen Preisriickgang von
zwei bis drei Prozent. Dabei habe
der Verkaufsflichenmarkt das
Grobste aber noch vor sich: Der
Einbruch diirfte laut Hasenmai-
le vermutlich erst 2022 verstarkt
spiirbar werden.



