
7

ger Ausgabe 8

Die Herausforderungen im Schweizer Immobilien- 

und Baumarkt nehmen rasant zu. Steigende Erstel-

lungskosten, höhere Finanzierungskosten, hohe Regu-

lierungsdichte und viele Einzeleinsprachen bremsen 

die Bautätigkeit. Bei hohem Bevölkerungswachstum 

wird Wohnraum knapp und teuer. 

Wie geht es 2024 weiter?
Claude Ginesta: Die angesprochenen Strukturprobleme 

werden nicht «Hokuspokus» verschwinden. Die starke 

Einwanderung wird die Situation weiter verschärfen, 

das heisst wir werden anhaltend zu wenig Wohnob-

Ĕäėőä�ÁŖù�àäġ�`ÁŅėő�ĂÁÙäĢ͠�#Ćä�`ĆäőäĢ�ūäŅàäĢ�ĆĢùĩěúä�
Nachfrageerhöhung und Finanzierungskosten zuneh-

mend teurer. Einige Mieter werden daher wieder auf 

den Wohneigentumsmarkt ausweichen, soweit sich die 

Finanzierungskosten nicht nochmals deutlich erhöhen.

 

Ohne neue Wohnungen wird sich die Lage nicht ent-

spannen. Worin sähen Sie die effizienteste Methode, 
um den Wohnungsmarkt wieder ins Gleichgewicht zu 

bringen?
Obschon es niemand hören möchte: Wir müssen in be-

ŪĲěėäŅŖĢúŉŅäĆÚĂäĢ�WÁĢőĩĢäĢ�ġäĂŅ��ÁŖŹĩĢäĢ�ŉÚĂÁƅäĢ͠�
©äĆőäŅ�ġśŉŉőä�ġÁĢ�ÁŖƑĲŅäĢ͡�ĆĢ�WÁĢőĩĢäĢ�ġĆő�ūäĢĆú�
Bevölkerungswachstum, wie zum Beispiel Glarus, 

Graubünden, Thurgau, Wallis, Auszonungen vorzu-

nehmen. Aktuell ist es unglaublich: Kantone welche 

wachsen, können nicht einzonen, wie zum Beispiel der 

Kanton Zürich infolge fehlender Bestimmungen der 

Gemeinden über Mehrwertabgaben, und in peripheren 

Kantonen wird das Bauland durch den Staat rar ge-

macht. Die Zweitwohnungsinitiative hat gezeigt, was 

staatliche Verknappung des Angebots für enorme Aus-

wirkungen auf die Preise hat. 

Durch die Erhöhung des Referenzzinssatzes ist bei 

Wohnliegenschaften mit Mietzinssteigerungen von 
4 bis 8 Prozent zu rechnen. Wird das die gestiegenen 
Finanzierungskosten kompensieren können?
�Ćŉ�ŪĩŅ�ūäĢĆúäĢ�UÁĂŅäĢ�ĂÁÙäĢ�̨̱��ŅĩŹäĢő�àäŅ�WŖĢàäĢ�
ĆĂŅä�DűłĩőĂäėäĢ�ùäŉő�ÁŖù�̨̩Ϳ̪̭�UÁĂŅä�ÁÙúäŉÚĂěĩŉŉäĢ͠�
Daher sind viele Eigentümer in einer komfortablen 

Lage. Für Neubesitzer von Renditeliegenschaften sind 

àĆä�;ĆĢÁĢŹĆäŅŖĢúŉėĩŉőäĢ�ĔäàĩÚĂ�ŉőÁŅė�úäŉőĆäúäĢ͠

In den bevölkerungsreichsten Kantonen müssten 

neue Bauzonen geschaffen werden, um den Woh-

nungsmarkt wieder ins Gleichgewicht zu bringen, 

sagt Claude Ginesta, CEO der Ginesta Immobilien 

AG in Küsnacht. Kantone, die wachsen, können nicht 

mehr einzonen und in peripheren Kantonen werde 

das Bauland durch den Staat rar gemacht.

Claude A. Ginesta ist Eidg. Dipl. Immobilientreuhänder und 

CEO der Ginesta Immobilien AG in Küsnacht.

«Unschöne» 
Entwicklung auf 
dem Mietmarkt
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Wird es für private Immobilienbesitzer 2024 eng? 
Die Bewertungen von Portfolios sind erstaunlicherwei-

se noch nicht auf breiter Front gesunken. Die Bewerter 

argumentieren, dass die Portfolios teilweise langfristig 

ġĆő�úśĢŉőĆúäĢ�WĩĢàĆőĆĩĢäĢ�ƈĢÁĢŹĆäŅő�ŉĆĢà�ŖĢà�ġÁĢ�ŉĩ�
rasch die Kapitalisierungssätze aufgrund Zinsentwick-

lungen anpassen könne. Wir gehen davon aus, dass die 

Bewertungen aufgrund des Nachfragerückgangs nach 

Renditeliegenschaften, der möglichen attraktiven Al-

ternativen im festverzinslichen Umfeld und gestiegenen 

Finanzierungskosten zurück gehen werden. Wer einen 

zu hohen Leverage hat, könnte von der Bank gedrängt 

werden, mehr Eigenkapital einzuschiessen. 

Wie werden sich die Mieten entwickeln?
#Ćä�äŅūÐĂĢőä��ÙäŅĢÁÚĂùŅÁúä�ŖĢà�àÁŉ�ŅäàŖŹĆäŅőä��Ģ-

gebot heizen die Mietpreise an. Die erhöhten Finanzie-

rungskosten (Erhöhung des Referenzzinssatzes) wirken 

nun wie ein Katalysator, was zu einer unschönen Ent-

ūĆÚėěŖĢú�ÁŖù�àäġ�`ĆäőġÁŅėő�ùśĂŅő͠�#ĆäŉäŅ�'ƅäėő�ŖĢőäŅ-
stützt nun den Eigenheimmarkt, welcher für einige 

Mieter eine Alternative darstellt – obschon auch dieser 

Markt höhere Kosten hat. 

Interview: Remi Buchschacher

Im Moment sind sehr viele Projekte blockiert oder 
sistiert. Die Betrachtung der dringendsten Probleme 
könnte sich dabei etwas verschieben. Rücken jetzt die 
Nachhaltigkeitsaspekte in den Hintergrund?
Wir stellen fest, dass viele institutionelle Kunden Nach-

haltigkeit bei Neu- und Umbauten zuoberst auf ihre 

�úäĢàÁ�úäŉäőŹő�ĂÁÙäĢ͠�©äĆőäŅ�ūäŅàäĢ�ÁŖÚĂ�Ćġ�ĲƅäĢőěĆ-
ÚĂäĢ��äėőĩŅ�ŪĆäěä��ŅĩĔäėőä�ĢŖŅ�ŖĢőäŅ�aÁÚĂĂÁěőĆúėäĆőŉÁŉ-
pekten gebaut. Wir können nicht bestätigen, dass diese 

(negative) Entwicklung eingesetzt hat oder droht.

Die Bewertungen von Renditeliegenschaften und Port-

folios sinken auf breiter Front, die Diskontierungssätze 

werden nach oben angepasst und die Finanzierungs-

kosten steigen. 
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