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ANDEREGG

Immobilien-Treuhand AG

Verandert die Zinswende den Immobilienmarkt?

Jahresriickblick 2022 - ein Einblick in den Eigenheimmarkt

Liebe Kundinnen und Kunden

Es freut uns, lhnen den zweiten Jahresrickblick zuzustellen, in welchem wir
aktuelle Entwicklungen im Immobilienmarkt gerne mit IThnen teilen mochten.

In dieser Ausgabe widmen wir uns den Auswirkungen der Zinswende auf die
Immobilienpreise flir Wohneigentum sowie Mehrfamilienhduser. Zudem be-
leuchten wir das Phanomen der Gratisschatzungen und -makler und bestati-
gen die Beschwerde des Hauseigentiimerverbands beziglich zu hohen Grund-
stlckgewinnsteuern.

Wir hoffen, dass Sie etwas fir Sie Interessantes daraus gewinnen kénnen und
wiinschen Ihnen viel Freude bei der Lekture.

lhre ANDEREGG Immobilien-Treuhand AG
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Werden die Immobilienpreise sinken?

Mit dem Kaufvon Wohneigentumkonnte manin letzter
Zeit nichts falsch machen. Die Wertentwicklung seit
der Jahrtausendwende zeigte nur nach oben. Die Ne-
gativzinsen verstarkten die Preisdynamik in den letz-
ten Jahren nochmals enorm, da sie die Nachfrage auch
bei Mietern und Anlegern stark ankurbelten. Durch das
beinahe kostenlose Fremdkapital wurde Wohnen im
Eigenheim substanziell glinstiger als in einer Mietwoh-
nung und durch die Vermietung einer Eigentumswoh-
nung konnte eine anstandige Rendite erzielt werden.
Zudemwarteten viele Eigentiimer wahrend der Pande-
mie mit Verdnderungen rund um lhre Immobilie zu,
was das Angebot an Immobilien austrocknete. Doch
mit dem Ende der Negativzinsara scheint dieser Trend
gebrochen. Innerhalb weniger Monate verdoppelten
sich die Zinsen der Festhypotheken und die SARON Hy-
potheken steigen vermutlich im 2023 auf Uber 2,5%,
was eine Verdreifachung seit Anfang 2022 bedeutet.

Der finanzielle Vorteil von Wohneigentum hat sich
innert weniger Wochen in Luft aufgeldst.

Folgt nun der Immehiliencrash? Verschiedene Zeitun-
gen und auftragssuchende Makler beschwortenin letz-
ter Zeit regelrecht einbrechende Immobilienmarkte.
Die Schweiz erlebte ein solches Szenario in den S0er
Jahren. Damals waren jedoch viele Hypotheken varia-
bel verzinst und somit dem Zinsschock unmittelbar
ausgesetzt. Zusammen mit den damals (iblichen Be-
lehnungen massiv Uber den heute ublichen 80% flihrte
dies zu der damaligen Verkaufswelle mit all ihren Kon-
sequenzen. Heute sind viele Hypotheken langfristig ab-
gesichert, wodurch sich die Eigentiimer auf die kom-
menden héheren Kosten vorbereiten kénnen. Zudem
sind die Vergabekriterien flr Hypotheken viel restrikti-
ver, Beispielsweise rechnen die Banken konsequent
mit 4,5-5% kalkulatorischer Zinsbelastung fiir die Trag-
barkeit. Somit sind Zinsanstiege fiir die Haushaltsbud-
gets grundsatzlich verkraftbar. Die tiefen Zinsen haben
viele Eigentlimer dazu verleitet, statt Rickstellungen
zu hilden, Uber ihren Verhaltnissen zu leben. Doch be-
vor ein Eigenheim verkauft wird, werden Eigentlimer
den Konsum einschranken.

Somit rechnen wir nicht mit einer Angebotswelle
und darausfolgenden starken Preiskorrekturen am
immobilienmarkt.

Auch nachfrageseitig gibt es einige preisstlitzende Fak-
toren. So haben wir nach wie vor eine hohe Zuwande-
rung (demgegenlber steht eine sinkende Neubautatig-
keit). Die steigenden Zinsen werden im 2023 voraus-
sichtlich zu héheren Mieten fithren, was indirekt auch
die Preise am Eigenheimmarkt stiitzt. Dennoch wird

Wohneigentum teurer als eine Mietwohnung bleiben.
Doch Kaufer werden unseres Erachtens bereit sein, hé-
here Wohnkosten zu tragen, da nicht nur finanzielle
Uberlegungen entscheiden, sondern auch Bediirfnisse
nach Sicherheit, Gestaltungsspielraum oder einem ge-
wissen Prestige zum Wunsch nach Eigenheim flihren.

Dennoch beobachten wir erste Veranderungen. Bis vor
kurzem kenntenviele Immaehilien schnell verkauft wer-
den und es gab praktisch keine sogenannten "Laden-
hiter" mehr. Seit der Zinswende heobachten wir hin-
gegen vermehrt, dass Objekte langer inseriert bleiben
sowie auch Preissenkungen durchgeflihrt werden. Dies
ist zwar bei einem zu hohen Anfangspreis flr einen er-
folgreichen Verkauf notwendig, sendet aber ein
schlechtes Signal im Markt.

Die richtige Festsetzung des Anfangspreises wird
wichtiger denn je.

An was liegt diese Veranderung? Kaufer sind kritischer
geworden, da die Immobilien ihren Status als sichere
Anlage mit "garantiertermn Wertzuwachs" verloren ha-
ben. Zudem liess die Borsenentwicklung private Ver-
madgen und somit auch die Mittel fiir den Eigenkapital-
anteil schrumpfen. Eingetriibte Konjunkturaussichten
flhren ebenfalls zu vorsichtigeren Handlungen.

Eigenheim wird nicht mehr um jeden Preis ge-
kauft,

Zudem finden sich praktisch keine Investoren mehrim
Eigenheimmarkt. Die héheren Zinsen machen das so-
genannte "Buy to let"-Geschaftsmodell {Kauf von
Stockwerkeigentum zur Vermietung) in den meisten
Fallen unattraktiv und es gibt wieder attraktive Anlage-
alternativen {bspw. Obligationen mit Verfallrenditen
von 2-3%),

Unseres Erachtens wird es keinen Immobiliencrash ge-
ben. Uns steht hingegen eine Abklhlung am Eigen-
heimmarkt bevor, da die Nachfrage nach Wohneigen-
tum weiter nachlassen diirfte. Wir erwarten eher seit-
warts tendierende Preise, kleine Preiskerrekturen sind
ebenfalls nicht ausgeschlossen. Sicher wird jedoch der
Verkauf von Wohneigentum wieder schwieriger und
die Auswahl eines erfahrenen und professionellen
Partners umsao wichtiger.

Was passiert mit den Preisen fiir Mehrfami-

lienhauser?

Spatestens seit den Negativzinsen konnte eine regel-
rechte Kapitalflucht in Immobilien festgestellt werden.
Die Preise flr Renditeohjekte stiegen in der Folge in
noch nie dagewesene Héhen. Trotz nicht nachhaltig
tiefen Brutterenditen konnte mit einem hohen Fremd-
kapitalanteil und dessen tiefer Verzinsung dennoch



eine gute Eigenkapitalrendite erzielt werden ("Le-
verage-Effekt"}. Im 2022 konnte bechachtet werden,
dass vermehrt private Immobilienbesitzer die Marktsi-
tuation nutzten, um die hohen Preissteigerungen der
letzten Jahrzehnte zu realisieren. Dieser Trend diirfte
im 2023 weiter anhalten. Doch bereits heute werden
deutlich weniger Kaufinteressenten bei diesen tiefen
Renditen beobachtet, was die Verkaufspreise unter
Druck bringt. Denn im Gegensatz zum Wohneigentum
ist die Anlage in Renditeobjekte eine weitgehend finan-
zielle Entscheidung. Es scheint nur eine Frage der Zeit
bis sich die héheren Zinsen bei der Immobilienbewer-
tung durchsetzen und tiefere Bankfinanzierungen und
Transaktionspreise ausldsen.

Sind Gratisschatzungen und Gratismakler
serios?

Die Preise fiir Eigentumswohnungen liegen insbeson-
dere bei langer Haltedauer mittlerweile massiv iiber
dem eigenen Kaufpreis. Die vielen Angebote fiir Gratis-
schatzungen werden daher rege genutzt. Doch kosten-
los sind diese nicht, denn die Eigentiimer bezahlen mit
ihren Daten. Entweder beim Makler direkt oder immer
mehr auch bei Portalen, Ratgeberplattformen, Banken
etc., welche die Daten weiterverwenden oder an Mak-
ler weiterverkaufen. Um an diese Daten zu kommen,
gibt es auch weitere Lockvogelangebote wie Makler-
empfehlungen, Nachfragecheck fiir die eigene Immeo-
bilie mittels scheinbarem Abgleich mit der eigenen
Kundendatenbank, Rechner flir Grundstiickgewinn-
steuer etc.

Doch sind die Resultate von Gratisschatzungen serids?
Gratisschatzungen werden mittels hedonischer Me-
thode ermittelt. Dazu braucht der Makler lediglich ein
paar wenige Daten ins System einzutippen und erhalt
einen Mittelwert zusammen mit einer relativ grossen
Spannbreite des statistischen Werts der Immobilie, Um
eine erste Indikation zu erhalten, sind diese Bewertun-
gen sicherlich nicht schlecht. Doch sind diese Ergeb-
nisse mit Vorsicht zu geniessen. Einerseits sind sie ver-
gangenheitsbasiert und hinken der Realitat gerade bei
grosseren Marktveranderungen hinterher. Zudem -
und noch wichtiger - sind sie stark standardisiert, wes-
halb der Individualitat einer Immobilie nicht Rechnung
getragen werden kann.

Zur Ermittlung eines maglichen Verkaufserldses
braucht es daher zwingend die Erfahrung eines
immobilienspezialisten, welcher mit den lokalen
Gegebenheiten vertraut ist.

Weiter haufen sich in letzter Zeit auch Makler, welche
damit werben, die Liegenschaft kostenlos zu verkau-
fen. Doch niemand arbeitet kostenlos. Diese Makler

lassen sich ihre Provision einfach von den Kaufern be-
zahlen. Auf den ersten Blick kann dies fiir den einen o-
der anderen Eigentiimer durchaus interessant klingen.
Dach oh ein Makler mit einem solchen Modell interes-
siert ist, fiir den Eigentiimer den bestmdglichen Preis
zu ldsen, scheint fragwiirdig.

Grundstiickgewinnsteuern: zu tiefe Ver-

kehrswerte - zu hohe Steuern?

Der Hauseigentimerverband Winterthur hat sich beim
Stadtrat Winterthur beschwert, dass der Wert vor 20
Jahren konsequent zu tief angesetzt und damit den Ei-
gentlmern zu hohe Steuern belastet wurden. Auch wir
bechachten diese Tendenz. Da sich diese Steuer mitt-
lerweile zu einer wichtigen Einnahmequelle entwickelt
hat, besteht auch ein gewisser Interessenskonflikt. Es
lohnt sich somit zu hinterfragen und sich professio-
nelle und unabhangige Unterstiitzung zu holen. Wir ha-
ben uns nebst dem Verkauf auch auf Grundstiickge-
winnsteuern spezialisiert und kénnen mittels langjah-
riger Erfahrung, einer grossen Datengrundlage sowie
der 12jahrigen Tatigkeit von Heinz Anderegg in der
Grundsteuerkommission einer Behérde flr unsere
Kunden gute Ergebnisse erzielen.

Wie diirfen wir lhnen helfen?

Derzeit beschaftigen unsere Kunden Fragen wie: "Wel-
chen Einfluss haben die héheren Hypothekarzinsen auf
den Wert meiner Immobilie? Rentiert die Vermietung
meiner Wohnung auch bei héheren Hypothekarzinsen
oder soll ich lieber verkaufen? Will mein Kind das Ei-
genheim lGbernehmen und kann ein Erbvorbezug ohne
Pflichtteilsverletzungen stattfinden? Welchen Einfluss
hat die Vertragsgestaltung auf die zum Teil erhebliche
Grundstlckgewinnsteuer? Soll ich mein Testa-
ment/Erbvertrag anpassen? Welche weiteren Faktoren
sind bei diesen Entscheiden abzuwagen?"

Eine professionelle Beratung rund um Immobilien be-
inhaltet viele Aspekte, Einerseits erfordert es fundierte
Kenntnisse des Marktes (Verkauf und Vermietung) so-
wie umfassende Rechtskenntnisse, da Immehilien bei-
nahe samtliche Rechtsbereiche tangieren {Bau-, Ver-
trags-, Steuer-, Miet-, Familien-, Erb-, Sachenrecht
usw.). Niemand kann in all diesen Bereichen alleine Ex-
perte sein. Daherist es uns wichtig, dass wir diese Kom-
petenzen mit verschiedenen Experten abdecken kén-
nen und uns in unserem Biiro erganzen. So kdnnen wir
auch bei Unvorhergesehenem schnell und richtig rea-
gieren. Wir freuen uns, auch Sie bei lhren Fragestellun-
gen rund um Immobilien zu unterstiitzen. Rufen Sie
uns an fiir ein kostenloses Erstgesprach.



Kompetenz rund um den Immobilienverkauf
= Wir kennen nicht nur lhre Wohngemeinde, sondern als Verwaltung auch lhre Immobilie wie kein Zwei-
ter {schnellere Einarbeitungszeitin die Immoabilie wird im Honorar beriicksichtigt)
= Langjahrige aktive Erfahrung seit 45 Jahren gepaart mit moderner Verkaufstechnik
= Konstanz durch in zweiter Generation gefiihrtes Familienunternehmen
= Qualifiziertes Personal: ergianzende Synergien in den Erfahrungsrucksacken und Ausbildungen rund
um Verkauf, Schatzung, Vermietung, Grundstlickgewinnsteuer, Vertrags-, Grundbuch und Erbrecht so-

wie Immebilienfinanzierungen

= Kompetente Stellvertretung ist jederzeit gewahrleistet

= Vollumféngliches Leistungspaket vom unverbindlichen Beratungsgesprach bis zum Grundbuchtermin
und der anschliessenden Grundstlickgewinnsteuer Gibernehmen wir alles fiir Sie

= Gleichgerichtete Interessen: mit einem prozentualen Verkaufshonorar ist unser Interesse gross, et-
was mehr Zeit zu investieren und dadurch einen bestméglichen Verkaufspreis fiir Sie zu erzielen statt
auf einen schnellen Abschluss zu drangen

= Kein Risiko: Bei Unzufriedenheit ist der Auftrag jederzeit kiindbar (Art. 404 OR). Zudem ist unser Ho-
norar nur im Erfolgsfall fallig (und erst noch vom steuerbaren Gewinn abziehbar)

Nach unsicher? Gerne stellen wir einen Kontakt zu unseren zufriedenen Kunden her, damit Sie sich ein
neutrales Bild (ber uns machen kénnen.

Wir freuen uns, Sie, Ihre Familie oder Ihr Umfeld mit unseren ausgebildeten Immobilienexperten zu unter-
stlitzen. Selbstverstandlich sind wir auch gerne bereit, uns bei einer erfolgreichen Weiterempfehlung fiir
den Immobilienverkauf erkenntlich zu zeigen. Wir freuen uns auf lhren Anruf.

Manuel Anderegg
Geschaftsfuhrer | Verwaltungsrat
Eidg. dipl. Immobilien-Treuhdnder
Priffungsexperte SFPKIW

{hthere Fachprifung zur Erlangung des
eidg. Diploms flir Immobilien-Treuh&nder)

Sperzialisiert:

* Immobilienverkauf seit 2012
* Immobilienschatzungen

- Immaobilienfinanzierungen

- Stockwerkeigentum

Heinz Bachlin

Stv, Geschaftsflihrer

Notariatsfachperson {Urkundsperson)

- Immobilienverkauf seit 2001
*Vertrags-, Grundbuch-und Erbrecht
dank 27-jahriger Notariatstatigkeit

{inkl, Vorsorgeauftrage)

- Vorstandsmitglied bei 2 Genossenschaften - Begriindung von Stockwerkeigentum

Heinz Anderegg
Prasident Verwaltungsrat
Eidg. dipl. Immobilien-Treuhdnder

Sperzialisiert:
* Immobilienverkauf seit 1978
- Grundstiickgewinnsteuer
{u.a. 12 Jahre Grundsteuerkommission}
* Immaobilienschatzungen
- Stockwerkeigentum {ehem. Dozent)



