Immobiliennachfrage wohin?

Die Annahme der Masseneinwanderungsinitiative im Februar
vergangenen Jahres war auch fiir die Bau- und Immobilien-
wirtschaft im Kanton Ziirich ein Schock. Doch waren die Angste
wirklich berechtigt? Ein Blick auf die Veranderung der
Mietwohnungsnachfrage gibt erste Antworten.
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Die Umsetzung der Masseneinwan-
derungsinitiative (MEI) ist gegen-
wirtig ein viel diskutiertes Thema.
Der Entwurf zu einer neuen Auslédn-
dergesetzgebung sowie zu den ergin-
zenden Massnahmen zu einer besse-
ren Ausschopfung des inldndischen
Potenzials an Arbeitskréften befindet
sich zurzeit in der Vernehmlassung.
Wie immer diese ausgeht, es ist klar,
dass von einer allfilligen Umsetzung
der Masseneinwanderungsinitiative
auch die Bau- und Immobilienwirt-
schaft betroffen sein wird. Denn die
Bevolkerung in der Schweiz wiachst
kaum mehr aus sich heraus, sondern
in erster Linie durch Zuwanderung.
Viele Experten waren im vergange-
nen Jahr der Meinung, dass allein die
Verunsicherung der Wirtschaft auf-
grund der Annahme der Massen-
einwanderungsinitiative dazu fiihre,
dass Investitionen hinausgezogert
und die Nachfrage nach zusitzli-
chen Arbeitskriften zuriickgehen
werde. Noch vor ihrer Umsetzung
sollte die Annahme der Initiative so
zu einem Riickgang der Zuwande-
rung beitragen.

Starkere Binnenmigration?

Relativ einig waren sich die Experten
auch in der Ansicht, dass ein Riick-
gang der Zuwanderung eher Konse-
quenzen fiir die Mietwohnungs- als
fir die Eigentumsmirkte haben wer-
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de. Uneinig waren sie sich dagegen
beziiglich der regionalen Auswir-
kungen: Wahrend die einen beton-
ten, dass die Zuwanderung bisher vor
allem die Mietwohnungsnachfrage in
den grossen Arbeitsmarktzentren ge-
sttitzt hat und diese deshalb jetzt eher
gefidhrdet seien, wiesen andere dar-
auf hin, dass die Annahme der Mas-
seneinwanderungsinitiative nichts an
der Attraktivitit der Zentren dndere
und die tieferen Zuwanderungszah-
len in den Zentren von einer stirke-
ren Binnenmigration kompensiert
werden konnten.

Die vorliegenden Migrationszah-
len seit der Annahme der Initiative
weisen darauf hin, dass die Exper-
ten sich hinsichtlich der Vorwir-
kung tendenziell geirrt haben: Die
Zuwanderung ist im Jahr 2014 ge-
geniiber dem Vorjahr kaum zuriick-
gegangen. Doch was bedeutet das
jetzt fiir die regionale Nachfrage nach
Mietwohnungen?

Gestiegene Nachfrage

Dazu konnte in der Schweiz bis vor
kurzem niemand eine Antwort ge-
ben. Daran hat sich seit der Einfiih-
rung von Realmatch360, einem Pro-
dukt der Immo Marktdaten AG,
einiges geandert: Realmatch360 wer-
tet die Suchabos der Nachfrager al-
ler grossen Immobilienportale der
Schweiz aus, in denen die potenziel-
len Nachfrager preisgeben, wo sie was
fiir eine Wohnung zu welchem Preis
suchen. Diese Informationen werden
analysiert und Planern, Entwicklern
und Investoren in konzentrierter
Form wieder zur Verfiigung gestellt.
Die aktuelle Immobiliennachfrage in
jeder Gemeinde kann dabei differen-
ziert werden nach Mietwohnungen,
Eigentumswohnungen und Einfami-
lienhiusern, nach Grosse, das heisst
nach Zimmerzahl oder Quadratme-
tern, sowie nach der Zahlungsbereit-
schaft der Haushalte.
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Verédnderung der Nachfrage nach
Mietwohnungen ein Jahr nach
der Annahme der MEI
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Ein Vergleich der Nachfrage nach
Mietwohnungen in den einzelnen
Gemeinden am Samstag vor der An-
nahme der Masseneinwanderungs-
initiative (8.2.2014) mit der Miet-
wohnungsnachfrage genau ein Jahr
danach zeigt ein differenziertes Bild:
Die Nachfrage nach Mietwohnun-
gen ist gesamtschweizerisch nicht
zuriickgegangen, sondern im Ge-
genteil weiter gestiegen. Von diesem
Anstieg konnten allerdings nicht alle
Regionen profitieren. Die Mietwoh-
nungsnachfrage wichst nach wie
vor in erster Linie in den und um
die grossen Arbeitsmarktzentren
(blaue Flichen). In vielen dezentra-
leren Gemeinden ist die Mietwoh-
nungsnachfrage dagegen weiter ge-
sunken (rote Flichen).

Und nun der Franken-Schock

Diese Entwicklung begiinstigte auch
die Bau- und Immobilienwirtschaft
im Kanton Ziirich. Denn der Schwei-
zer Mietwohnungsmarkt befindet
sich damit nach wie vor im Modus
von vor der MEI-Abstimmung. Mit
der Aufhebung des Euro-Mindest-
kurses muss die Wirtschaft gegen-
wirtig allerdings bereits den nichsten
Schock verkraften. Es wird deshalb
interessant sein, zu beobachten, wie

sich dieses Bild in Zukunft dndert,
wenn der Bedarf an Arbeitskriften
und damit die Zuwanderung tatséch-
lich zurtickzugehen beginnt. Werden
die Grossagglomerationen und damit
auch die Region Ziirich wirklich die
Leidtragenden sein? Oder wird die
Binnenwanderung dafiir sorgen, dass
sich am heutigen Modus wenig 4n-
dert? Was geschieht, wenn sich durch
die absehbaren Verschérfungen bei
der Vergabe von Hypothekarkredi-
ten ein Teil der Eigenheimnachfrage
wieder in die Mietwohnungsmérk-
te verschiebt? Und wird es eher die
Nachfrage in einem hochpreisi-
gen Segment sein, die zuriickgeht,
oder die Nachfrage nach giinstigen
Wohnungen?

Diese und andere Fragen lassen sich
mit dem neuen und innovativen An-
gebot von Realmatch360 heute ein-
fach beantworten. Fiir die Planer,
Entwickler und Investoren stehen
aber letztlich noch viel konkretere
Fragen im Vordergrund: Was ist der
ideale Wohnungsmix fiir mein ge-
plantes Projekt? Und, wenn ich denn
schon 4,5ZimmerMietwohnungen
erstelle, soll ich nun eher grosse und
teure oder eher kleinere und giinsti-
gere Wohnungen bauen?
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