Was hat ein Schweinezyklus mit

Immobilienmarkte zu tun?

Mariano Mottola, Dezember 2023

.
Fimot.

Haben Sie schon je jemals etwas von einem Schweinezyklus gehort ? Oder kann schon eine
Schweinzyklus mit Immobilien zu tun haben ?

Genau diese Thematik mochten wir ein wenig ndherbringen, da sie fiir das Verstandnis des
Immobilienmarktes sehr wichtig und sogar elementar sind.

Hier unten wird ein produkteunabhéngiger Schweinzyklus aufgezeigt:
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Abbildung 1Bild-Quelle: Karrierebibel

Um was geht es hier ? Bekannterweise unterliegen auch Immobilienmarkte dem klassischen
«Schweinzyklus», einem Phanomen, dass erstmals 1927 von Arthur Hanau in einer
agrarwissenschaftlichen Dissertation tber die Entwicklung der Schweinepreise beschrieben wurde.
Mangel (siehe oben) fordert Investitionen, die sich mit einem Verzogerungseffekt auf das Angebot
auswirken, was zu einem Uberangebot fiihrt. Die Investoren reduzieren daraufhin ihre Aktivititen,
was ebenfalls verzogert wieder einen Mangel zur Folge (siehe Chart Mietwohnungen)!
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Um den praktischen und reellen Sprung in die Immobilienmarkte und deren aktuellen Zustand gehen
wir auf zwei Praxisbeispiele ein:

1 Bei Eigentumswohnungen steigt der Leerstandsindex wieder:

EIGENTUMSWOHNUNGEN

==

Abbildung 2 Quelle: Immobilia Fachzeitschrift vom 10. Oktober 2023

Erstaunlicherweise steigt die Eigentumswohnungsleerstand, obwohl allgemein die Meinung herrscht,
dass es zu wenige Wohnungen hat. Die leestehenden Wohnungen haben sich hier auf ca. von 8'000
auf 10'552 innert Jahresfrist erhéht. Jedoch immer noch tiefer als in den Jahren 2017-2020. Da wird
klar sichtbar, dass die Nachfrage nachgelassen und das Angebot zugenommen hat. Erstaunlicherweise
steigen jedoch die Preise immer noch leicht, obwohl faktisch (in Schweinezyklus gedacht) ein
Uberangebot besteht..!!
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2 Bei Mietwohnungen sinkt hingegen der Leerstandsindex:

Quellen: Wiiest Partner, Realmatch360, Bundesamt fir Statistik BFS
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Abbildung 1: Mietwohnungs-Angebot und -Nachfrage (linke Achse, Index Q1/2020 = 100)
sowie leerstehende, zu vermietende Wohnungen (rechte Achse, Anzahl)

Abbildung 3 Quelle: Immobilia Fachzeitschrift vom 10. Oktober 2023

Hier ist die Entwicklung genau gegenlaufig und die Leestandziffer ist mittlerweile bei 1.15% (Jahr
2022: 1.31%) oder in absoluten Zahlen mit ca. 45'000 Einheiten einen Tiefststand erreicht hat.
Hingegen steht die steigende Nachfrage nach Mietwohnungen einem sinkenden Angebot gegeniber
(siehe oben), was die sinkende Leerstandsziffer resp. Mangel an Mietwohnungen mehr als nachweist!

Fazit/Ausblick

Nun stellt sich die Kernfrage: Weshalb reagieren in diesem Fall (im Schweinzyklus gedacht) die
Investoren nicht auf diesen offensichtlichen Mangel ?

Es gibt daflr nur nach unseren Erachtens nur eine Antwort hierfir:

Die Mechanismen (darliber haben wir auch schon berichtet) sind im Immobilien-markt klar gestort
(Verhaltnis Investoren/Stakeholfer/Politik). Das ist fur alle Marktteilnehmer (Investoren/Stakeholer)
sehr unbefriedigend, weshalb die Politik hier unbedingt ansetzten sollte !

Wir sind gespannt, was fiir ein Massnahmeplan des vom Bundesrat einberufenen runden Tische
gegen die Wohnknappheit erarbeiten wird ?! Wir hoffen nur, dass diese auch effektiv
investorenfreundlich sind und schnell umgesetzt werden kénnen
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