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	 PROGNOSEN VS. REAL­
ENTWICKLUNGEN

Manch selbsternannter Experte reibt 
sich gerade irritiert die Augen beim Ver-
gleich zwischen seinen vor Wochen abge-
gebenen apokalyptischen Prognosen und 
den effektiven, aktuellen Preisentwick-
lungen auf dem Immobilienmarkt. Die 
Fakten liegen auf dem Tisch. Die Hypothe-
karzinsen steigen schrittweise und konti-
nuierlich, das Ende ist noch nicht abzu
sehen. Und auch die Nebenkosten steigen. 
In den letzten Jahren hatten diese Lebens-
haltungskosten noch keine wichtige Rolle 
gespielt. Das ändert sich jetzt aber. Dazu 
kommen, je nach Kanton, gesetzliche Vor-
schriften, die zu greifen beginnen und ins 
Geld gehen können. Dieser Finanzbedarf 
belastet das Budget der Immobilienbesit-
zer substanziell. Wer eins und eins zusam-
menrechnete, prophezeite also: Der eine 
oder andere Immobilienbesitzer wird sich 
von seinem Anlageobjekt trennen, weil die 
Anlage aufgrund der steigenden Betriebs-
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Wenn die Kosten für Immobilien 
steigen, sinken dann die Preise?  
Warum sich die Realität des  
Markts nicht immer an die Logik  
der Theorie hält.  
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kosten an Attraktivität verliert. Verbun-
den mit diesen Aussichten ist ein nachlas-
sendes Interesse bei potenziellen Käufern. 
Ergo werden die Immobilienpreise ins 
Rutschen geraten. 

Fakt bisher ist aber: Die Preise für 
Wohneigentum bewegen sich seitwärts, 
maximal – und dies in regionaler Abhän-
gigkeit – können wir eine leichte Abküh-
lung feststellen. Die enormen Preissteige-
rungen der Vergangenheit mögen vorbei 
sein. Vorläufig aber verharren die Preise 
grundsätzlich auf einem hohen Niveau. 
Von einem Absturz der Immobilienpreise 
sind wir noch ziemlich weit entfernt. Und 
es sieht auch nicht danach aus, dass dieser 
passieren wird.

QUALIFIZIERTE MAKLER GEBEN 
SICHERHEIT

Der Immobilienkauf ist bei den Inter-
essenten immer ein längerer Prozess. So 
schnell wird dieser Prozess jetzt nicht ab-
gebrochen. Kommt dazu, dass die Hypothe-

ken – gerade im Vergleich beispielsweise 
zu den Neunzigerjahren – bisher keines-
wegs dramatisch gestiegen sind. Die Ent-
wicklungen der Hypothekarzinsen haben 
die Erstkäufer zwar etwas zurückhalten-
der und nachdenklicher gemacht und die 
Sensibilität bei der Verkäuferschaft für 
Anschlusslösungen erhöht. Was eindeutig 
ist: Auch dank qualifizierten Maklern, die 
den Kunden auf Verkäuferseite, aber auch 
auf Seiten der Käuferschaft, mittels aus-
gewiesener Beratungskompetenz Sicher-
heit geben, herrscht keine Panik im Markt. 
Die ausgewiesenen Vermarktungskompe-
tenzen und die Kenntnisse des regionalen 
Marktes bleiben erfolgswirksam.

WEITERHIN VERKÄUFERMARKT
Denn das Marktangebot ist immer 

noch zu klein und wird von der Nach-
frage nach Eigenheimen deutlich über-
troffen. Auch wird das Neubau-Angebot 
weiter schrumpfen – die Anzahl Bauge-
suche hat bereits markant abgenommen. 

Trotz steigender Lebenshaltungskosten und Hypothekarzinsen: Die Preise für Wohneigentum bewegen sich seitwärts, allenfalls kann eine  
leichte Abkühlung festgestellt werden. BILD: ZVG
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Der Immobilienmarkt bleibt vorderhand 
ein Verkäufermarkt, die Nachfrage bleibt 
grösser als das Angebot. Also werden die 
Preise gerade in den Hotspots weiter stei-
gen. Allenfalls etwas langsamer. Weiterhin 
ein Treiber für einen Kaufentscheid trotz 
der aktuellen Umstände ist und bleibt die 
Tatsache: Ein Eigenheim zu besitzen, gibt 
Sicherheit und Gestaltungsspielraum.

Mittelfristige Prognosen zu wagen, ist 
nicht ganz einfach. Die Preise werden, je 
nach Lage, eher sinken, Preissenkungen 
auf breiter Front werden wir aber in kei-
ner Region erleben, eher Seitwärtsbewe-
gungen. Und in einigen Hotspots könnten 
– getreu dem Motto «Lage, Lage, Lage» – 
die Preise sogar tendenziell weiter steigen, 
wenn auch moderat. So unberechenbar die 
Tiefzinsphase anhielt, so unberechenbar 

kann sich jetzt auch der Zinsanstieg ent-
wickeln. Bisher wurden die Hypotheken 
massvoll erhöht und das in den letzten 
Jahren durch die Negativzinsen verzerr-
te Bild korrigiert. Je nachdem, wie sich die 
Zinsen entwickeln, muss über die ganze 
Schweiz betrachtet mit einem Preisrück-
gang bis maximal 4% gerechnet werden. 
Wir sprechen demnach bei einer Immobi-
lie im Wert von einer Million Franken über 
maximal 40 000 CHF. Darum gilt: Abhän-
gig von den eingegangenen Hypotheken-
laufzeiten werden die allfälligen Brems-
spuren über eine längere Zeit andauern. 
Wer jetzt schon ganze Einfamilienhaus-
Siedlungen wegen Hypothekarausfällen 

auf dem Markt sieht, der hat die hellse-
herischen Fähigkeiten eines Orakels. Und 
macht auf Panik, die nicht angebracht ist. 
Die bisher eingetretene leichte Korrektur 
ist absolut auszuhalten. Für Hauskäufer 
heisst das: Die Ausgangslage ist die glei-
che wie in den letzten Jahren. An gewis-
sen Lagen mag sich vielleicht etwas Ver-
handlungsspielraum auftun. Doch alles in 
allem ist und bleibt der Immobilienmarkt 
kein Schnäppchenmarkt.�
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