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Basel Il konnte eine Finanzierungsliicke von bis zu
CHF 24 Mrd. pro Jahr hinterlassen

Die neuen Basel-llI-Vorgaben verandern die Immobilienfinanzierung in der Schweiz. Wahrend
selbstbewohntes Wohneigentum fur Banken regulatorisch attraktiver wird, geraten Rendite-
liegenschaften sowie Promotions- und Projektentwicklungsfinanzierungen zunehmend unter
Druck. Modellbasierte Berechnungen ergeben fur diese Segmente eine mogliche Finanzierungs-
[Ucke von rund CHF 12 bis 24 Mrd. pro Jahr. Erste Verschiebungen in den Hypothekarportfolios
der Banken sind bereits erkennbar.

Dlibendorf, 2. September 2026 - Seit Anfang 2025 gelten in der Schweiz die finalen Basel-1lI-Vorgaben. MoneyPark hat im Rahmen einer
Masterarbeit am Institut fir Finanzdienstleistungen Zug der Hochschule Luzern erstmals umfassend untersuchen lassen, wie sich die
neuen regulatorischen Anforderungen auf die Kreditvergabekapazitat der Schweizer Banken im Wohnimmobilienmarkt auswirken. Die
Ergebnisse zeigen, dass die Kreditvergabe unter den Basel-1lI-Vorgaben starker nach Segment, Kapitalbindung und Refinanzierungs-
aufwand gesteuert wird. Selbstbewohntes Wohneigentum bleibt flir Banken attraktiv und wird durch die neuen regulatorischen
Vorgaben teilweise sogar entlastet. Renditeliegenschaften und insbesondere Promotions- und Projektentwicklungsfinanzierungen
werden dagegen kapitalintensiver und damit fir Banken weniger attraktiv.

Mégliche Finanzierungsliicke bei Rendite- und Finanzierungsliicke von rund CHF 12 bis 24 Mrd. madglich
Projektfinanzierungen (in Mrd. CHF pro Jahr) Die Modellrechnung geht von einem jahrlich relevanten
Wohnhypothekarvolumen von rund CHF 218 Mrd. aus. Davon
75% Kompensation [N entfallen rund CHF 158 Mrd. auf Refinanzierungen bestehender

Hypotheken und rund CHF 60 Mrd. auf Neufinanzierungen.

Die regulatorische Belastung verteilt sich dabei sehr unter-
schiedlich auf die einzelnen Segmente. Wahrend selbst-
bewohntes Wohneigentum in der Modellrechnung kapital-
entlastend wirkt, entsteht bei Renditeliegenschaften sowie
Promotions- und Projektentwicklungsfinanzierungen
zusatzlicher Kapitalbedarf.

Ohne Gegenmassnahmen ergibt sich fir diese starker belasteten Segmente eine theoretische Finanzierungslicke von rund CHF 48 Mrd.
pro Jahr. In der Praxis konnen Banken einen Teil dieser Mehrbelastung beispielsweise durch hohere Margen, tiefere Belehnungen oder
eine gezielte Portfoliosteuerung — mit Fokus auf besonders attraktive Kunden, welche neben dem Hypothekargeschaft weitere Ertrage
generieren — kompensieren. Unter der Annahme, dass die Banken 50 bis 75% dieser Mehrbelastung kompensieren konnen, verbleibt
gemass Berechnung eine mogliche Finanzierungsllicke von rund CHF 12 bis 24 Mrd. pro Jahr.

«Wir erwarten keine generelle Kreditklemme im Schweizer Hypothekarmarkt. Basel Ill verandert aber, welche Finanzierungen fur Banken
attraktiv sind. Wahrend selbstbewohntes Wohneigentum weiterhin ein attraktives Kerngeschaft bleibt, werden kapitalintensivere
Finanzierungen selektiver und tendenziell teurer», sagt Lukas Vogt, CEO von MoneyPark. «Gerade bei Renditeliegenschaften und
Projektentwicklungen konnte sich eine Finanzierungslicke in Milliardenhohe auftun.»
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Verschiebung der Finanzierungskapazitat Banken verschieben ihre Portfolios in Richtung

gegeniiber Basel Il Wohneigentum
Erste Anzeichen dieser Entwicklung sind bereits sichtbar. So
erhohte sich 2025 nach Einfuhrung von Basel Ill der Anteil an
Neuhypotheken fiir selbstbewohntes Eigentum gegenliber dem
Vorjahr um rund vier Prozentpunkte zulasten von Ausleihungen
an Bautrager und Immobilienentwickler. Eine Befragung unter
50 Banken zeigt, dass drei Viertel ihre Neufinanzierungs-

Selbstbewohntes Wohneigentum 16%

-54% Renditeliegenschaften

strategie in den vergangenen zwei Jahren zugunsten des
selbstbewohnten Wohneigentums verschoben haben. Bei den
-78% Promotions- und Projektfinanzierungen Instituten, die ihre Strategie angepasst haben, wurden
insbesondere Projekt- und Promotionsfinanzierungen
zuruckgefahren.
Auch die Entwicklung der Portfolioanteile bestatigt diese Tendenz: Bei 61% der befragten Institute ist der Anteil des selbstbewohnten
Wohneigentums in den Jahren 2024 und 2025 gestiegen. Demgegenuber melden 74% einen ricklaufigen Anteil bei
Projektentwicklungsfinanzierungen. Bei Renditeliegenschaften zeigt sich ebenfalls eine neutrale bis leicht ricklaufige Entwicklung.
«Basel Il ist zum laufenden Steuerungsmechanismus im Hypothekargeschaft geworden», sagt Lukas Vogt. «Die Auswirkungen zeigen
sich im Pricing, in den Belehnungsgrenzen und insbesondere in der Auswahl des Neugeschafts. Banken ziehen sich nicht aus dem
Hypothekarmarkt zurlick, sie setzen ihr Kapital aber gezielter ein.»

Einschrankende Faktoren bei der Refinanzierung wird zum zusatzlichen
Hypothekarkreditvergabe Belastungsfaktor
o Basel Ill ist dabei nicht der einzige Faktor, der die
O/ | | | |
Refinanzierungsstruktur Kreditvergabe beeinflusst. Die Befragung zeigt, dass

Liquiditat und Refinanzierung fur viele Banken aktuell
Gestiegene Refinanzierungskosten sogar starker ins Gewicht fallen als die reinen
Hohere Eigenmittelanforderungen / o Eigenmittelanforderungen. 84% der befragten
Kapitalpuffer Institute nennen Liquiditatsanforderungen und die
Héhere RWA-Anforderungen / i i i
g I Refinanzierungsstruktur als wesentliche

Output Floor Einschrankung ihrer Kreditvergabekapazitat.

Markt- / Bewertungsrisiken
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(Immobilien/Bau) Gestiegene Refinanzierungskosten werden von 72%

Int Verschirfune d genannt. Damit verscharft sich auch der Wettbewerb
nterne verscnartun er
Risikopolitik & . um Kundeneinlagen und Spargelder. Fiir Banken wird
Marktstruktur / zunehmend entscheidend, wie effizient sich

Wettbewerbsveranderungen zusatzliches Hypothekarvolumen refinanzieren lasst.
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Welche Faktoren beeinflussen die Kreditvergabekapazitat Ihres Instituts im Immobilien- bedingungen und steigende Kosten wirken damit
und Bausektor aktuell am starksten? (Bitte maximal 3 Antworten auswahlen.) zusammen und verstarken die selektivere

Befragt wurden 50 Banken im Mai 2026. .
Kreditvergabe.

Die hohere Belastung schlagt sich im Pricing nieder. Gegenuber selbstbewohntem Wohneigentum verlangt die Mehrheit der befragten
Banken bei Renditeliegenschaften einen Margenaufschlag von bis zu 25 Basispunkten. Bei Promotionsfinanzierungen fallen die
Aufschlage deutlich hoher aus: 28% nennen Aufschlage von 26 bis 50 Basispunkten, 39% von 51 bis 100 Basispunkten und weitere 11%
sogar mehr als 100 Basispunkte. Gleichzeitig geben nur 5% der befragten Institute an, Promotionsfinanzierungen noch zu Standard-
konditionen anbieten zu konnen. «Das tut besonders weh, da genau diese Segmente im Schweizer Immobilienmarkt dafir sorgen, dass
der so dringend benotigte Wohnraum uberhaupt erst geschaffen werden kann», resumiert Besnik Salihaj, Co-Autor der Masterarbeit
und Key Account Manager bei MoneyPark.
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Alternative Kapitalgeber konnen die Liicke nur teilweise schliessen

Projektentwicklungsfinanzierungen stehen am Anfang der Wertschopfungskette und sind fiir die Ausweitung des Wohnungsangebots
besonders relevant. Werden diese Finanzierungen flr Banken weniger attraktiv oder nur noch bei hoheren Eigenmitteln, tieferen
Belehnungen oder hoheren Margen angeboten, konnen Projekte schwieriger finanzierbar werden. «Die entscheidende Frage ist deshalb
nicht, ob im Schweizer Hypothekarmarkt insgesamt gentgend Kapital vorhanden ist, sondern ob es dort zur Verfugung steht, wo es
benotigt wird», sagt Salihaj. «Wenn sich Banken starker auf risikoarmere Standardfinanzierungen konzentrieren, gewinnen alternative
Finanzierungsquellen gerade fur Immobilienentwicklungen an Bedeutung.» Versicherungen, Pensionskassen, Fonds und weitere
institutionelle Kapitalgeber konnten einen Teil der entstehenden Finanzierungsliicke schliessen. Gerade flir Pensionskassen, aber auch
andere institutionelle Anleger wie Krankenversicherer oder Gebaudeversicherungen konnte die Adjustierung der Hypothekarportfolios
von Banken eine Chance sein, um in die Anlageklasse Hypotheken einzusteigen oder ihre bestehenden Hypothekarportfolios
auszubauen. Pensionskassen haben das gehaltene Hypothekarvolumen in den letzten zehn Jahren von CHF 14 Mrd. auf CHF 34. Mrd. im
Jahr 2025 ausgebaut. Dies, obwohl erst rund 40% der Schweizer Vorsorgeeinrichtungen direkt in Hypotheken investieren. Eine
Verschiebung zu Nichtbanken-Finanzierern beobachten auch die befragten Banken. Bei Renditeliegenschaften stellen 64% zumindest
vereinzelt eine solche Verlagerung fest. Bei Promotions- und Projektentwicklungsfinanzierungen ist sie bislang weniger ausgepragt. Eine
vollstandige Kompensation eines reduzierten Bankkreditangebots durch alternative Kapitalgeber erscheint deshalb kurzfristig nicht
realistisch. Mittelfristig durfte sich der Immobilienfinanzierungsmarkt jedoch weiter diversifizieren.
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