IMMOBILIENWIRTSCHAFT
WOHNUNGSNACHFRAGE

STEUERGUNSTIGE

GEMEINDEN
PROFITIEREN
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> AUSGANGSLAGE

Wohnen in der Stadt ist teuer. Zum einen sind
Wohnungspreise hoher als in der Agglomeration oder
auf dem Land, zum anderen liegt die Steuerbelas-
tung in den Zentren typischerweise hoher als ausser-
halb. Doch auch das Wohnen ausserhalb der Zentren
kann teuer sein, vor allem, wenn man die Pendelkos-
ten richtig rechnet und die Zeitkosten mit einbezieht.
Zudem befinden sich die Immobilienpreise in vielen
Steueroasen inzwischen mindestens auf dem Niveau
der grossen Stédte. Von einer Stadtflucht kann in der
Schweiz - zumindest seitder Jahrtausendwende - kei-
ne Rede sein. In praktisch allen grossen Stiddten hat
die Einwohnerzahlindenvergangenen zwanzig Jahren
zugenommen. Der Umzug in eine steuergilinstige Ge-
meinde rechnete sich meist nur fiir Grossverdienende.

HYPOTHESE

Andieser Rechnungkoénnte sich jetzt wegen der Co-
vid-19-Pandemie etwas dndern. Denn die vom Bundes-
rat zweitweise verordnete Homeoffice-Pflicht hat vie-
le Unternehmen dazu veranlasst, ihre Arbeitsprozesse
und Infrastrukturen entsprechend anzupassen. Auch
nach der Aufhebung der Homeoffice-Pflicht sind des-
halb noch liangst nicht alle Arbeitnehmenden wieder
Vollzeit zuriick am angestammten Arbeitsplatz. Viele
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DIE NACHFRA-
GE IN DEN ZEN-
TRUMSFERNEN
STEUEROASEN
HAT STARK ZU-
GENOMMEN.
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Der Trend zu mehr Homeoffice erlaulbt
es den Immobiliennachfragem, inre
Suchkreise auszuweiten. Profitieren
davon vor allem die steuergunstigen
Gemeinden? texT-bIETER MARMET*
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Umfragen zeigen, dass ein Teil der Arbeitnehmenden,
aber auch ein Teil der Arbeitgebenden das Homeoffice
auch ohne Pandemiebeibehalten méchte und seies nur
fiir ein, zwei Tage pro Woche. Die Pendelkosten konn-
ten zukiinftig also sinken, was ein Wegzug aus der Stadt
attraktiver machen wiirde. Die Hypothese ist, dass we-
gen der neuen Akzeptanz von Homeoffice insbesonde-
re die steuergiinstigen Gemeinden von einer zusatzli-
chen Immobiliennachfrage profitieren.

UBERPRUFUNG

Die Nachfragedaten von Realmatch360 erlauben es,
diese Hypothese anhand der Entwicklung der Suchabos
seit Ausbruch der Pandemie zu tiberpriifen. Verglichen
werden dabei die Suchabos fiir Wohneigentum in den
einzelnen Gemeinden seit Januar 2020. In Abbildung
1ist zusitzlich die Entwicklung des Nachfrageindexes
fiir Wohneigentum in der Schweiz eingefiigt (als unge-
wichtetes Mittel der Werte der Nachfrageindizes fiir
Eigentumswohnungen und Einfamilienh&user).

GROSSZENTREN

Die Entwicklung des schweizerischen Nachfrage-
indexes fiir Wohneigentum zeigt, dass die Nachfrage
nach Wohneigentum seit Anfang des letzten Jahres
um gut 20% gestiegen ist. Deutlich zu erkennen in der
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Baar ZG Oberwil-
Lieli AG

Indexentwicklung sind die beiden Lockdowns, die je-
weils voriibergehend fiir einen Nachfrage-Riickgang
gesorgt haben. Die Entwicklung der Suchabo-Zahlen
in den grossen Zentren zeigt ein dhnliches Bild, wo-
bei die Anstiege im gesamtschweizerischen Vergleich
eherunterdurchschnittlich ausfielen (vgl. auch Immo-
bilia August 2020, «Ziehen wir jetzt alle aufs Land?»).

ZENTRUMSNAHE STEUEROASEN

Betrachtet man die Suchabo-Entwicklung in den
zentrumsnahen Steueroasen, sind kaum Unterschiede
zu den Entwicklungen in den grossen Zentren auszu-
machen. Zwar ist auch hier die Nachfrage nach Wohn-
eigentum mehrheitlich angestiegen (die Ausnahme
bildet Oberwil-Lieli AG), doch verlief der Anstieg im
landesweiten Vergleich ebenfalls eher unterdurch-
schnittlich. Die aufgestellte Hypothese lasst sich da-
mit allerdings noch nicht widerlegen, fallen doch die
Pendelkosten bei den Gemeinden nahe der grossen
Arbeitsmarktzentren weit weniger ins Gewicht als bei
den weniger gut erreichbaren Gemeinden.

ZENTRUMSFERNERE STEUEROASEN
Tatséchlich zeigt die Entwicklung der Suchabos in

den steuerglinstigen Gemeinden weiter weg von den

Arbeitsplatzzentren deutlich stirker nach oben als in
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den zentrumsnahen Steueroasen oder den Zentren sel-
ber. Die Steilheitder Kurvenin Abbildung 3 sollte dabei
nicht verwirren, da die Skala auf der Y-Achse anhand
der grossen Ausschlige ganz anders gewihlt werden
musste. Sobetragen die Nachfrageanstiege seit Anfang
2020 beim Wohneigentum in allen der gezeigten Ge-
meinden mindestens 40%, in den beiden steuergiins-
tigsten Thurgauer Gemeinden hat sich die Zahl der
Suchabos fur Einfamilienhiuser und Eigentumswoh-
nungen gar mehr als verdoppelt.

EINSCHATZUNG

Natiirlich sind die in Abbildung 3 gezeigten Ent-
wicklungen auch auf die in der vergangenen August-
Ausgabe geschilderte Tatsache zuriickzufithren, dass
sich die Immobiliennachfrage im Allgemeinen und die
Wohneigentumsnachfrageim Speziellen aufgrund von
Covid-19 und Homeoffice tendenziell in zentrumsfer-
nere Gemeinden verlagert hat. Die oben aufgestellte
Hypothesekann aber mitdenvorliegenden Daten nicht
widerlegt werden. Im Gegenteil: Die Anzahl der Such-
aboshatindensteuergilinstigen Gemeinden abseits der
Zentren nicht nur weit starker zugenommen als in den
zentrumsnédheren Gemeinden und den Zentren selber,
sondern auch deutlich stédrker als in den Nachbarge-
meinden mit hGheren Steuerflissen. m
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