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UMSTRITTENE IMMOBILIENPROJEKTE

«Verdichtung stosst erfahrungsgemass immer auf
Widerstand»

@ Lesezeit: 6 Minuten

Immobilienexperte Stephan Kloess zeigt auf, wie in der Schweiz Verdichtung
gelingt. Und er erklart, wieso er sich weniger Staatseingriffe wlinscht.

Von Marc Burgi
am 03.02.2023 - 10:10 Uhr , aktualisiert vor 2 Stunden

Wie werden sich die Preise fiir Schweizer Wohneigentum entwickeln?
Ich bin kein Spezialist fiir Wohneigentum, dies méchte ich zu Beginn betonen.

Die Marktwerte von Eigenheimen sind im letzten Quartal noch einmal gestiegen. Inzwischen sind die
Preise so hoch, dass sich viele das ertraumte Eigenheim nicht mehr leisten konnen. Jetzt &ndern sich
allerdings die Bedingungen im Markt: Die Zinsen sind innerhalb kurzer Frist stark gestiegen.

AUCH INTERESSANT

TEURE EINFAMILIENHAUSER
«Die Preise von Wohneigentum sind emotional gesteuert»

PUBLIREPORTAGE
So starten Sie mit tiefen Bankgebiihren ins 2023

WEIL DIE ZINSEN STEIGEN
Preisschub beim Wohneigentum ist gestoppt - Mehrfamilienhduser
verlieren an Wert
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Stephan Kloess ist Griinder und Geschaftsflihrer der Schwyzer Immobilienberatungsfirma KRE
KloessRealEstate. Das Unternehmen ist im gesamten deutschsprachigen Raum tatig und
berat institutionelle Investoren sowie Asset Manager.

Quelle: ZVG

Was bewirken diese Zinserh6hungen?
Buy to let lohnt sich jetzt nicht mehr — das ist ein Effekt.

Ein weiterer ist, dass es viele dltere Einfamilienhduser und Wohnungen gibt, die saniert und
energetisch instand gesetzt werden miissen. Dies ist nach wie vor ein ungeldstes Problem, und dieser
Renovationsbedarf belastet die Preise zusitzlich.

Damit wird die Nachfrage grundsatzlich nachlassen, und dies wird auf die Preise driicken. Hiervon
sind dltere Objekte stirker betroffen als neue und zentral gelegene. Es wird jedoch immer Regionen
und Objekte geben, die diese Entwicklungen nicht so ausgepragt spiiren.

Verlieren Immobilien fiir Pensionskassen durch die steigenden Zinsen an Reiz?
Als Realwerte sind Immobilien auch in Zeiten steigender Zinsen attraktiv.

Zum einen, weil in Zeiten, in denen die wirtschaftliche Expansion in den Industrielandern aufs Ende
zuzugehen scheint, die stabilen und verlasslichen Einkommensstrome der Immobilien attraktiv sind.

Zum anderen, weil im Mietwohnsektor ein begrenzter und im kommerziellen Bereich ein
umfassender Inflationsschutz moglich ist.

Zudem: Die aktuell hohe Nachfrage im Sektor Wohnen und auch in weiten Teilen der kommerziellen
Liegenschaften wird sich positiv auf die Mietertrage auswirken. Zumal im Bereich Wohnen eine
Erhohung des Referenzzinssatzes niherkommt, wodurch die Mietzinse angehoben werden konnen.
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Um ihre Verpflichtungen zu decken, investieren Pensionskassen nicht nur in oder fiir einen Zyklus,
sondern iiber Jahrzehnte. Damit sind kurz- bis mittelfristige Ertrage wichtiger als Wertsteigerungen.

Sie kennen sich auch in ausléindischen Immobilienmérkten aus — welche Liander sind fiir
Schweizer Investorinnen und Investoren derzeit attraktiv, und was gilt es zu beachten?

Generell sind Lander mit Bevolkerungswachstum und positiven konjunkturellen Aussichten attraktiv,
sie weisen Standortvorteile auf.

Dabei gilt es allerdings die Rechtssicherheit und die politische wie wirtschaftliche Stabilitdt zu
beachten.

Was meinen Sie damit?

Sozialistisch regierte Linder neigen beispielsweise dazu, Gesetzgebungen auch mal riickwirkend zu
andern — etwas, das wir hier in der Schweiz nicht kennen.

Weiter ist es wichtig, nicht nur die Lander, sondern auch den Mikrostandort — die Region oder Stadt
— sorgfaltig zu wahlen.

Entscheidend ist es zudem, iiber genligend Wissen iiber die lokalen Verhaltnisse im Immobilienmarkt
zu verfiigen. Nur wenn dieses Know-how vorliegt, ist ein erfolgreiches Investment maoglich.

Was sind die grossten Risiken fiir den Schweizer Immobilienmarkt?

Als grosstes Risiko sehe ich das Fortschreiten einer neo-sozialistischen Politik, die mit einem hohen
Interventionismus in den Markt eingreift. Diese Tendenz hat sich in der Schweiz verstarkt.

Weiter ist es der wachsende Druck, Immobilien nachhaltiger zu machen — beispielsweise durch
energetische Massnahmen —, der sich sich bei vielen Objekten wirtschaftlich nicht rechnet. Es
verteuert die Instandsetzung von Immobilien zusétzlich, ohne dass man den Ertrag entsprechend
erhohen kann.

Einige hochfinanzierte Private oder der eine oder andere Investmentsfonds konnten aufgrund der
gestiegenen Zinsen in 6konomische Schwierigkeiten geraten — dies halte ich fiir eine weitere Gefahr.

‘Wie wahrscheinlich ist es, dass eine solche Gefahr eintreffen wird?

Ein solches Szenario wird moglich, falls die Bewertungen wegen der gestiegenen Zinsen, einer
Rezession oder einer Kombination von beidem signifikant korrigiert werden sollten. Davon betroffen
waren in erster Linie Entwickler, die in den letzten Jahren Land oder Bestand teuer eingekauft haben.

Wirtschaftsminister Guy Parmelin priift Massnahmen gegen eine drohende
Wohnungsknappheit. Wo sollte die Politik den Hebel ansetzen?

Zusammengefasst gesagt: Entbiirokratisierung und Verschlankung der Prozesse. Wenn Herr
Parmelin realisiert, dass sich die Behandlungsfristen von Baugesuchen in den vergangenen 20 Jahren
von 90 auf 150 Tage verlingert haben, ist er dem Kern des Ubels schon auf der Spur.

Es ist angebracht, die Durchlaufzeiten der Genehmigung und auch diverse Mitspracherechte zu
iiberpriifen. Zu nennen sind hier nicht zielfiihrende Larmvorschriften, Eingriffe in die Architektur
oder in die Okonomie von Investoren — dies ohne fiir diese Themen jemals die Verantwortung
iibernehmen zu miissen. Parallel sollte {iber eine Revision des Einspracherechtes nachgedacht
werden.

Was halten Sie grundsiitzlich von politischen Interventionen in den Markt?
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Ich sehe solche Interventionen kritisch. Woher nimmt die Politik die Gewissheit, es zum Wohle aller
besser zu wissen?

Politik hat die Aufgabe, fiir die Bevolkerung und Wirtschaft Rahmenbedingungen zu schaffen.
Mikromanagement zu betreiben, gehort nicht zum Pflichtenheft. Sie soll Ermoglicher und nicht
Verhinderer sein.

Damit die Schweiz ihre CO,-Ziele erreicht, miissen insbesondere Immobilien

klimafreundlicher werden. Wird dies die Baukosten zusitzlich nach oben treiben?
Dies lasst sich nicht klar mit Ja oder Nein beantworten.

Wegen der Angebotsknappheit, die bei vielen Materialien und Anlagen sichtbar ist, sowie des
Fachkraftemangels sind die Kosten gestiegen und werden in einigen Bereichen auch auf einem hohen
Niveau bleiben. Auch die hohe Nachfrage wirkt kostensteigernd. Aktuell liegen die Baukosten circa 8
bis 9 Prozent {iber dem Vergleichsmonat des Vorjahres. Das sind Durchschnittswerte, die in einzelnen
Bereichen durchaus weit hoher liegen kénnen.

Aber es sind auch Gegentrends auszumachen.
Wie lauten die?

Beispielsweise sind die Preise fiir Holz und Beton wieder signifikant zuriickgekommen. Holz hat sich
in einer Jahresbetrachtung auf US-Dollar-Basis um 47 Prozent reduziert. Bei einer
Fiinfjahresbetrachtung liegt der Preis nur knapp 10 Prozent hoher als 2018.

Weiter ist die Anzahl an Baugenehmigungen seit zwei Jahren riicklaufig. Die verminderte Bautitigkeit
spricht ebenfalls fiir einen Riickgang der Baukosten.

Kurzum: Wo sich die Teuerung der Baukosten final einpendelt, ist schwer vorherzusagen.

Die «Handelszeitung» gibt der Immobilienbranche das Wort: Jeden Freitag liefert eine
Expertin oder ein Experte Einschatzungen zu den wichtigsten Entwicklungen im Markt.
Lesen Sie hier einige der Gesprache aus den vergangenen Wochen:

«Topstandorte fur Hotelprojekte sind rar»

«Die Preise von Wohneigentum sind emotional gesteuert»

«lm Moment wird viel zu wenig Wohnraum gebaut»

Immobilien sind ein Pfeiler der Schweizer Volkswirtschaft - die «Handelszeitung» macht sie
zu einem Schwerpunkt in der Berichterstattung.

Neuer Wohnraum soll vor allem innerhalb von Stiddten und Dorfern entstehen. Wird in der
Schweiz in geniigendem Ausmass und auf intelligente Weise verdichtet?

Ob intelligent oder nicht, das Urteil steht mir nicht zu. Verdichtung stosst erfahrungsgeméass immer
lokal auf Widerstand.

Wir Menschen finden die Dichte in Rom, Venedig und Barcelona in den Ferien schon. Sobald vor
unserer Haustiir oder hinter unserem Garten verdichtet werden soll, gehen wir auf die Barrikaden.
Das ist inzwischen nicht nur anekdotisch, sondern auch wissenschaftlich nachgewiesen.
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Gleichzeitig ist Verdichtung Konsens in der Stadtentwicklung. Also geht es bei der Losung dieser
kognitiven Dissonanz um den Abbau der Angst, dass Verdichtung automatisch Wohnqualitaten
mindert oder zu Preiserh6hungen fiihrt.

Wie lésst sich eine gelungene Verdichtung beschreiben?

Gute Verdichtung fithrt nicht zu Monokulturen, sondern zu einer Mischung von Kulturen,
soziostrukturellen Gruppen und Nutzungsformen. Der Trend, dass Wohnen, Arbeiten und Leben
zusammenwachsen, kommt dieser Anforderung entgegen.

Die Einbindung aller Beteiligten ldsst konstruktive Losungen entstehen, die sich auch 6konomisch
vertreten lassen.

In den Stidten wird vermehrt in die Hohe gebaut. Begriissen Sie den Hochhaus-Trend?

Es ist eine rationale Uberlegung: Wenn der Boden knapp und damit teuer ist und wir verdichten
wollen, um die Zersiedlung der Schweiz aufzuhalten, macht es sicherlich Sinn, an diversen Stellen
hoher und folglich auch Hochhauser zu bauen.

Grundsitzlich sind Hochhiuser in der Erstellung und im Betrieb aber teurer.

Gegen einen Hochhaus-Trend sprechen auch Bestrebungen, das Stadtbild zu erhalten. Hochhauser
sollten nur entstehen, wo dies sinnvoll und mehrheitsfahig ist.

Wie lautet Ihr Fazit?

Es wird hier keine objektive Meinung geben konnen, da politische Ideologie und architektonische
Wunschtraume auf knappe Ressourcen treffen.

Mitentscheidend fiir mich ist die Frage, wo Hochhéuser stehen: allein oder als Ensemble. Und es
héngt davon ab, wie die Zwischenrdume bespielt werden. Das ist zentral fiir die Menschen, die dort
leben und arbeiten.

Stephan Kloess beantwortete die Fragen schriftlich.

THEMEN PER E-MAIL FOLGEN

#lmmobilien Folgen
#Pensionskassen Folgen
#Rendite Folgen
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