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taglichen Prozesse einbauen»

Stichwort - Seit 2014 analysiert Realmatch360 die Nachfrage auf dem Schweizer
Immobilienmarkt. Fir Projektentwickler, Investoren, Bewirtschafter sowie Bewerter
und Berater entsteht ein Werkzeug fur den taglichen Einsatz, sagt Realmatch360-VRP

Dieter Marmet.

Interview: Remi Buchschacher

IMMOBILIEN Business: Der Franken-
schock beschleunigt eine Entwicklung,
die sich seit Ldngerem auf dem Schwei-
zer Immobilienmarkt abgezeichnet hat:
Die lange Phase der Stabilitdt neigt sich
dem Ende zu. Kehrt der klassische
Immobilienzyklus, bei dem das Uberan-
gebot die lange Phase steigender Preise
ablost, wieder?

Dieter Marmet: Das ist eine gute Frage,
aufdie es keine eindeutige Antwort gibt.
Die Schweizerische Nationalbank bei-
spielsweise gehort zu den Warnern vor
dem nachsten Abschwung, wobei sie das
ja quasi tun muss, weil sie den gegen-
wartigen Boom mit verursacht hat. Auf
der anderen Seite sagen viele Bank-
Okonomen - wohl auch nicht véllig un-
eigennitzig - dem Immobilienmarkt
eine weiche Landung voraus, da der
Preisanstieg 6konomisch gut unterlegt
sei. Selber glaube ich, dass der Immo-
bilienmarkt auch in Zukunft ein zykli-
scher Markt bleiben wird.

Haben die Negativzinsen darauf einen
Einfluss? Diese werden aus Immobilien-
sicht unterschiedlich betrachtet.

Die Negativzinsen haben sogar einen
grossen Einfluss auf die Marktentwick-
lung. Sie stitzen die Immobiliennach-
frage auf der einen Seite, weil es kaum
mehr sichere Anlagealternativen gibt.
Auf der anderen Seite flhren sie dazu,
dass die Finanzierungskosten sehr tief
bleiben. Sie sind meiner Ansicht nach
mit ein Hauptgrund fir die gegenwartig
beobachtbare Verlangerungdes Immo-
bilienzyklus in der Schweiz und gehdren
aus dieser Sicht rasch méglichst abge-

schafft. Doch natiirlich ist daauch noch
die Starke des Schweizer Frankens, die
es im Auge zu behalten gilt.

Die Banken gehen heute bei der
Risikoabwdgung trotz niedrigen Zinsen
immer noch von einer Tragbarkeitsbe-
lastung von fiinf Prozent aus. Ist dies
noch gerechtfertigt?

Ich will es mal so sagen: Grundsatzlich
finde ich Tragbarkeitsrechnungen sinn-
voll und Zustande, wie Sie in den USA
vor der Subprime-Krise geherrscht ha-
ben, wenig erstrebenswert. Der von Ih-
nen angesprochene Zinssatz von funf
Prozent ist letztlich nur eine von ver-
schiedenen Stellschrauben in einer
Tragbarkeitsrechnung und nun alleine
andieser zu schrauben, fande ich falsch.
Nicht zuletzt, weil das die eh schon gros-
se Nachfrage nach Eigenheimen weiter
erhéhen wiirde und die Gefahr eines
Uberhitzen des Marktes dadurch zunah-
me.

Seit vergangenem Jahr publizieren
verschiedene Fachmedien regelméssig
den Marktresearch von Realmatch360.
Welche wichtigsten Entwicklungen

und Trends lassen sich dabei heraus-
lesen?

ZuBeginn des Jahres 2015 war die Woh-
nungsnachfrage in allen Segmenten
noch sehr stark. Die Verunsicherung
infolge des Frankenschocks fiihrte dann
aber zu klar ricklaufigen Wachstums-
raten bei der Nachfrage. Wahrend die-
ser Trend bei den Mietwohnungen tber
das ganze Jahr anhielt und gegen Ende
2015 sogarin sinkende Nachfragerzah-
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len mindete, fing sich die Nachfrage
nach Eigenheimen rasch wieder.

Wie zeigt sich die Situation 20167

Diese divergierenden Entwicklungen in
den einzelnen Segmenten zeigen sich
auch 2016: Wahrend sich die Eigenheim-
nachfrage weiterhin sehrrobust prasen-
tiert, tragt der Riickgang der Zuwande-
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rung zu einem deutlich abgeschwachten
Wachstum nach Mietwohnungen bei. Da
die Neubautatigkeit im Mietwohnungs-
bereich stark gestiegen ist und gleich-
zeitig weniger Eigenheime neu erstellt
wurden, stehen die Zeichen im Mietwoh-
nungsmarkt heute auf Entspannung,
wahrend der Eigenheimmarkt schweiz-
weit noch immer gut lauft. Allerdings
gibt es grosse Unterschiede in den ein-
zelnen Preissegmenten und Regionen.

Fir Immobilienentwickler ist es
dusserst wichtig zu wissen, welche Art
von Wohnungen und welche Wohnungs-
gréssen am meisten nachgefragt
werden. Wo finden sich diese Informati-
onen?

Wie die Auswertungen auf der Real-
match360-Seite zeigen, sind es schweiz-
weit immer noch die 3- und 4-Zimmer-
wohnungen, die am starksten nach-
gefragt werden. Die Praferenzen der
Nachfragervariieren aber sehrstark. In
den grossen Stadten, wo tendenziell
mehr Singles wohnen und die Wohnfla-
chen teuer sind, werden nicht nur weni-
ger Zimmer nachgefragt, sondern auch
flachenmassig kleinere Wohnungen. Wir
erarbeiten auf realmatch360.com de-
taillierte und gemeindeweise differen-
zierte Daten zu den Bedirfnissen und
zur Zahlungsbereitschaft der Woh-
nungssuchenden.

Wie verarbeiten Sie auf Realmatch360
diese Daten?

Im Moment konzentrieren wir uns ganz
klar darauf, die Rickmeldungen der
Kunden aufzunehmen und unsere
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Dienstleistungen noch besser an deren
Bedurfnisse anzupassen. Uns ist es
wichtig, dass unsere Informationen zur
Immobiliennachfrage nicht nur spora-
disch genutzt, sondern in die tdglichen
Prozesse eingebaut werden, sei es bei
den Projektentwicklern, den Investoren,
den Bewirtschaftern oder den Immobi-
lienbewertern und -beratern. Jingstes
Beispielist die Entwicklung des Prices-
etters einer Dienstleistung, die es un-
seren Bewirtschaftungs- und Vermark-
tungs-Kunden erlaubt, fir jede ihrer
Wohnungen die konkrete Zahlungsbe-
reitschaft der Nachfrager zu ermitteln.

Das Wohnungsangebot richtet sich aber
leider nicht immer an der Marktnachfra-
ge aus. So sind zum Beispiel in der Stadt
Ziirich viele kleinere Wohnungen
verschwunden, obschon die Anzahl der
Einpersonenhaushalte stetig zunimmt.
Was empfehlen Sie Investoren?

Die Stadt Zurich istinsofern etwas spe-
ziell, als der Nachfrageiiberhang bei
praktisch allen Wohnungstypen sehr
gross ist und deshalb haufig die am
besten rentierenden Wohnungsgrdéssen
gebaut werden. Wobei die steigende
Zahl an leeren Luxusobjekten zeigt,
dass selbst in der Stadt Zirich nicht
einfach an der Nachfrage vorbei gebaut
werden kann. Ich empfehle Investoren
bei allen Entwicklungen, aber auch
beim Kauf von Renditeimmobilien, ei-
nen Projektcheck von Realmatch360
durchzufiihren, der auf einen Blick
zeigt, inwiefern das Objekt der Begier-
de mit den Bedirfnissen der Nachfra-
ger Ubereinstimmt.
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Sie sind ja auch Verwaltungsratsprasi-
dent der bérsenkotierten Immobilienge-
sellschaft Intershop. Wie wird sich aus
Ihrer Sicht der Austritt Grossbritanniens
aus der EU auf die Schweizer Mérkte
auswirken?

Erhatsich insofern bereits ausgewirkt,
als dass sie die Nachfrage nach (ver-
meintlich) sicheren Anlagen, noch ein-
malerhoht hat. Anlageimmobilienin der
Schweiz waren stark gesucht und die
Anfangsrenditen flir Wohn- und Ge-
schaftsliegenschaften an guten Lagen
sind trotz des bereits ausserordentlich
tiefen Niveaus noch einmal gesunken.
Fiurdie Intershop bedeutetdies, dass die
Akquisition von interessanten Projekten
anspruchsvoll bleibt und die Entwick-
lungen im eigenen Portfolio mit Hoch-
druck vorangetrieben werden. #

Analyse aus Suchprofilen

Das Startup-Unternehmen Real-
match360 stellt seit 2014 aktuel-
le und zukunftsgerichtete Infor-
mationen zur
Wohnungsnachfrage in der
Schweiz zur Verfligung. Die regi-
onal und sektoral differenzierten
Nachfrageinformationen werden
gewonnen aus der Analyse der
Suchprofile samtlicher grosser
Internetportale. Zu den Kunden
von Realmatch360 gehoren ne-
ben Planern, Entwicklern und In-
vestoren auch Bewirtschafter,
Bewerter und Berater.
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