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Fene Jiircher Jeitung

Sparen reicht nicht mehr

Die Eigenheimpreise in der Schweiz steigen schneller als die Einkommen

ANDREA MARTEL

Wer in der Schweiz Wohneigentum kau-
fen will, muss dafiir sparen. Das war
schon immer so. Neu ist jedoch: Selbst
diszipliniertes Sparen reicht oft nicht
mehr aus. Die Preise steigen schneller,
als Eigenkapital gebildet wird.

Viele Haushalte verzichten, legen
Geld zuriick, planen langfristig. Wih-
renddessen verteuern sich Hiuser und
Wohnungen weiter. Das Ziel riickt Jahr
fir Jahr weiter in die Ferne. Zu die-
sem Schluss kommt eine neue Studie
von Raiffeisen. «Die Immobilienpreise
steigen schneller, als die meisten Leute
sparen konnen», sagt der Chefékonom
Fredy Hasenmaile. Selbst grosse Spar-
anstrengungen geniigten héufig nicht
mehr, um Wohneigentum aus eigener
Kraft zu finanzieren.

Auf den ersten Blick wirken die Ent-
wicklungen am Immobilienmarkt nicht
dramatisch. 2025 stiegen die Preise fiir
Eigentumswohnungen im Jahresver-
gleich um 3,85 Prozent. Das ist &hn-
lich viel wie in den vergangenen zwan-
zig Jahren. Entscheidend sind jedoch die
absoluten Betréige. Weil eine Eigentums-
wohnung im Median (50 Prozent sind
giinstiger, 50 Prozent teurer) mittler-
weile 950 000 Franken kostet, entspre-
chen die 3,85 Prozent 36 000 Franken.
Das ist mehr als in der Vergangenheit.
Das langfristige Mittel liegt bei einem
Plus von 27 500 Franken pro Jahr.

Ho6here Hiirden

Die hohen Ausgangspreise werden da-
mit zunehmend zum Problem. Mit den
Preisen steigen auch die Finanzierungs-
hiirden. Banken verlangen in der Re-
gel mindestens 20 Prozent Eigenkapi-
tal. Zudem priifen sie die sogenannte
Tragbarkeit. Dabei rechnen sie mit
einem kalkulatorischen Zinssatz von
5 Prozent — unabhéngig vom aktuellen
Marktzins — und schlagen je 1 Prozent
fiir Amortisation und Unterhalt hinzu.
Die so berechneten Wohnkosten diirfen
hochstens einen Drittel des Bruttoein-
kommens betragen.

Fiir eine typische Eigentumswohnung
brauchte ein Haushalt 2025 geméss Raiff-
eisen 190 000 Franken Eigenmittel und
ein Jahreseinkommen von etwa 165 000
Franken. Vor zehn Jahren lagen die
Schwellen deutlich tiefer. Damals reich-
ten 140 000 Franken Eigenkapital und
ein Einkommen von 123 000 Franken.

Ein Rechenbeispiel zeigt die Dyna-
mik: Spart ein junger Haushalt unter
35 Jahren ab 2025 jéhrlich 25 Prozent
seines Bruttoeinkommens von knapp
120 000 Franken — inklusive Einzahlun-
gen in die Pensionskasse —, benotigt er
heute 6,5 Jahre, um das Mindestkapital
(20 Prozent) fiir eine durchschnittliche
Eigentumswohnung zu erreichen. Das
sind 2,5 Jahre mehr als im Jahr 2010, ob-

wohl die Bruttoeinkommen seit dann um
6 Prozent und die jihrlichen Ersparnisse
um 8 Prozent gestiegen sind.

«Viele Haushalte scheitern aller-
dings nicht an den 20 Prozent Eigen-
kapital, sondern an der Tragbarkeit»,
sagt Hasenmaile. Das lasse sich nur aus-
gleichen, indem man mehr Eigenkapi-
tal einbringe — was wiederum mehr Spa-
ren erfordere. Fiir eine durchschnittliche
Eigentumswohnung kann der effektive
Kapitalbedarf so von den oben erwéhn-
ten 190 000 Franken auf tiber 410 000
Franken steigen, weil keine hohere
Hypothek drinliegt. Statt 20 Prozent
Eigenkapital sind das 43 Prozent.

Ab dem Punkt, an dem die Tragbar-
keit ausgeschopft ist, wird es schwie-
rig. Weitere Preissteigerungen lassen
sich dann nicht mehr iiber eine hohere
Hypothek auffangen. Jeder zusétzliche
Franken muss aus der eigenen Tasche
kommen. Allein der Preisanstieg im
Jahr 2025 habe die Spardauer fiir eine
mittlere Eigentumswohnung fiir durch-
schnittliche Haushalte unter 35 Jahren
um 1,2 Jahre verldngert, sagt Hasen-
maile. «In manchen Jahren entfernen
sich jiingere Haushalte rechnerisch so-
gar vom Ziel. Sie sparen — aber der Ab-
stand wird trotzdem grosser.»

2010 brauchte ein durchschnittlicher
junger Haushalt rund vier Jahre, um ge-
niigend Eigenkapital fiir eine Eigentums-
wohnung anzusparen. Heute sind es etwa
zwolf Jahre. Wer 2018 mit sieben Jahren

kalkulierte, muss heute feststellen: Das
angesparte Kapital deckt nur noch rund
die Hilfte der heutigen Anforderungen.
«Mittelstandshaushalte kommen den
Preissteigerungen damit ganz einfach
nicht mehr nach», sagt Hasenmaile.

Fiir die breite Mittelschicht ist der
Traum der eigenen vier Wénde aus eige-
ner Kraft damit kaum mehr zu verwirk-
lichen. Selbst ein Haushalt mit 175 000
Franken Jahreseinkommen, der zum
obersten Einkommensfiinftel zihlt, er-
reicht die Tragbarkeit einer durchschnitt-
lichen Wohnung nur knapp. Mit einer
sehr hohen Sparquote konnte ein sol-
cher Haushalt das notige Kapital zwar
innert weniger Jahre ansammeln. Doch
auch hier frisst das Preiswachstum einen
grossen Teil der Fortschritte auf.

Ohne Hilfe kaum realistisch

Eine kleine Relativierung bleibt: Die Be-
rechnungen von Raiffeisen unterstellen,
dass Ersparnisse nicht investiert werden.
Wer einen Teil am Kapitalmarkt anlegt,
kann die Spardauer verkiirzen. Aber an
der Gesamtsituation dndert das nicht viel.

«Wer nicht ein ausserordentlich hohes
Einkommen erzielt, muss auf die Hilfe
vorangegangener Generationen hoffen»,
sagt Hasenmaile. «Oder zu sehr gros-
sen Kompromissen bereit sein beziiglich
Lage, Grosse oder Zustand des zu erwer-
benden Objektes», und die Ziellinie ver-
schiebt sich weiter.

Eigenkapital muss fehlendes
Einkommen kompensieren

Tatsdchlicher Kapitalbedarf, um die
Tragbarkeitshedingungen beim Kauf einer
Eigentumswohnung® zu erfillen (in Franken)
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* Fur einen durchschnittlichen, jungen
Haushalt (unter 35) beim Kauf eines
durchschnittlichen Objekts.
QUELLE: RAIFFEISEN NZZ / am.

Sechseinhalb Jahre sparen fiir
das Eigenkapital fiir eine Wohnung

Anzahl Jahre, die ein durchschnittlicher
Haushalt (unter 35) sparen muss,

um die Eigenkapitalvorschriften

eines mittleren Eigentumsabjekts* zu erfiillen
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* Fiir das Mindestkapital von 20 Prozent
des Kaufpreises, inklusive vollstandigen
Pensionskassenbezugs.

QUELLE: RAIFFEISEN NZZ / am.



