Wenn Immobilienkaufer fehlen

Der demografische Wandel konnte laut einer Studie die Preise in zehn Kantonen bedrohen

MICHAEL FERBER

Die Preise am Schweizer Immobilien-
markt sind in den vergangenen Jahren
stetig gestiegen — stark getrieben vom
Wachstum der Bevolkerung und der
Zuwanderung. Doch je nach Region
gab es Unterschiede. Eine Studie des
Hypothekenvermittlers Moneypark
und des Kompetenzzentrums fiir De-
mografie, Demografik, geht davon aus,
dass solche Divergenzen in den kom-
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menden zwanzig Jahren deutlich zu-
nehmen werden.

Elf Schweizer Kantone diirften in den
kommenden zwei Jahrzehnten aufgrund
anhaltender Zuwanderung weiterhin
von einer starken Wohnraumnachfrage
profitieren, wihrend zehn Kantone vor
grossen demografischen Herausforde-
rungen stiinden, heisst es in der Analyse
(vgl. Tabelle). Tiefe Geburtenraten, eine
alternde Gesellschaft sowie deutliche
regionale Unterschiede bei der Zuwan-
derung diirften den Schweizer Immobi-
lienmarkt stark verdndern.

Wachstum in zwei Stufen

In sieben Kantonen — Ziirich, Waadt,
Luzern, Genf, Thurgau, Aargau und St.
Gallen - sei mit einem weiteren star-
ken Wachstum des Immobilienmarkts
zu rechnen. Laut dem Referenzszena-
rio des Bundesamtes fiir Statistik (BfS)
diirfte die Schweizer Wohnbevolkerung
bis 2041 um 972 000 Personen auf 10
Millionen wachsen. Rund drei Viertel
dieses Bevolkerungswachstums seien in
diesen Kantonen zu erwarten, heisst es
in der Analyse. In vier weiteren Kanto-
nen — dem Wallis, Freiburg, Zug und Ba-
sel-Stadt — ist laut der Studie ebenfalls
ein Nachfragewachstum zu erwarten.

Hier sollte es aber niedriger ausfallen.
Bis zum Erreichen der Zehn-Millionen-
Schweiz sollte die Bevolkerung in die-
sen vier Kantonen laut BfS um 119 000
Personen wachsen.

Schnelle Alterung

Anders sieht es hingegen in den zehn
von der Studie als «Verlierer» bezeich-
neten Kantonen aus: Tessin, Bern,
Neuenburg, Jura, Appenzell Ausser-
rhoden, Nidwalden, Obwalden, Grau-
biinden, Glarus und Schaffhausen. Auf
dem Weg zur Zehn-Millionen-Schweiz
diirften diese zwar um insgesamt 77 000
Einwohner wachsen. Es sei aber den-
noch mit einem Riickgang der Wohn-
raumnachfrage zu rechnen, heisst es in
der Analyse.

«Die Kantone, in denen die Bevol-
kerung heute schon élter ist, diirften in
Zukunft noch deutlich schneller altern»,
sagt Manuel Buchmann, Projektleiter
und Berater bei Demografik, dazu. Es
sei davon auszugehen, dass die Zuwan-
derung hier geringer ausfallen werde
und dass viele jiingere Menschen weg-
ziehen diirften.

In diversen Kantonen diirfte ein
Riickgang bei der erwerbstitigen Be-
volkerung zu beobachten sein, so
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Buchmann: «In manchen Kantonen
wichst ausschliesslich die Bevolke-
rungsgruppe der iiber 65-Jihrigen.»
Die Personen in dieser Altersgruppe
blieben oftmals in ihren Immobilien
und fragten kaum neue Einfamilien-
héuser oder grossere Wohnungen nach.
«Folglich diirften in manchen Kanto-
nen in Zukunft die Immobilienkiufer
fehlen», sagt der Berater von Demo-
grafik. Kantone wie das Tessin, Grau-
biinden oder der Jura seien bekannt
fiir eine starke Alterung und eine tiefe
Dynamik im Bevolkerungswachstum,
heisst es dazu in der Analyse. Das Tes-
sin und der Jura wiesen bereits heute
eine vergleichsweise schwache Nach-
frage nach Wohneigentum auf.

Verweis auf andere Faktoren

In Regionen mit einer sinkenden Nach-
frage nach Wohnraum drohten stagnie-
rende oder gar sinkende Preise, sagt
Buchmann. Derzeit sei die demografi-
sche Entwicklung in den Immobilien-
preisen der entsprechenden «Verlierer-
Kantone» zu wenig eingepreist. Sobald
die Menschen in diesen Kantonen aber
mit sinkenden Preisen fiir Wohnungen
und Hiuser rechnen wiirden, konnte
sich dies dndern, sagt er.

Robert Weinert vom Immobilienbe-
ratungsunternehmen Wiiest Partner rela-
tiviert die Ergebnisse der Studie indes-
sen. «Zweifellos hat die Bevolkerungs-
entwicklung einen starken Einfluss auf
die Immobilienpreise», sagt er. Sie sei
aber nur einer von vielen Faktoren, wel-
che die Preise fiir Liegenschaften bestim-
men. Weitere wichtige Einflussgrossen
seien beispielsweise die Zinsen an den
Finanzmirkten, die wirtschaftliche Ent-
wicklung, die Inflation, gesetzliche Rege-
lungen oder die Bautitigkeit. «Ich kann
mir beispielsweise nicht vorstellen, dass
die Immobilienwerte zusammenbrechen,
wenn wir in der Schweiz weiterhin so we-
nig bauen», sagt er. Komme es indessen
einmal zu einer starken Korrektur bei den
Immobilienpreisen, dann sei grundsitz-
lich davon auszugehen, dass diese dort
besonders stark fallen diirften, wo sie zu-
vor stirker gestiegen seien, sagt Weinert.

In vielen ldndlich gepriagten Kanto-
nen sei dies in den vergangenen Jah-
ren weniger der Fall gewesen, und folg-
lich diirfte ein etwaiger Riickgang hier
auch weniger stark ausfallen. Zudem sei
zu beriicksichtigen, dass die Preise fiir
Einfamilienhduser auch in der Schwei-
zer Immobilienkrise der neunziger Jahre
innerhalb des Immobilienmarkts relativ
stabil gewesen seien.



