IMMOBILIENWIRTSCHAFT
WOHNUNGSMARKT

EIGENHEIMNACH-
FRAGE - QUO VADIS?
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=== Ejgentumswohnungen

» TRENDWENDE BEI DEN PREISEN?

Die jlingsten Veroffentlichungen der Preisindizes
von Eigentumswohnungen und Einfamilienh&usernin
der Schweiz zeigen ein ungewohntes Bild: Der Preis-
anstieg scheint zum Erliegen zu kommen. Von den
schweizweit verfiigharen Transaktionspreisindizes
wiesim4. Quartal 2022 zwar erstjener von Wiiest Part-
ner bei den Einfamilienhdusern eine negative Wachs-
tumsrate aus, doch zeigen auch die Indizes von anderen
Anbietern zumindest eine Abschwéchung des Preis-
auftriebs im Eigenheimsegment.

RUCKLAUFIGE NACHFRAGE

Betrachtet man die Nachfrageentwicklung, ist die
sich abzeichnende Trendwende bei den Preisen keine
Uberraschung. Bereits seit dem zweiten Quartal 2021
weisen die Nachfrageindizes von Eigentumswohnun-
gen und Einfamilienhdusern nach unten (vgl. Immo-
bilia/Juni2022, «Zinsanstieg bremst Eigenheimnach-
frage»). Es ist im Eigenheimbereich allerdings nicht
nur die Zinsentwicklung, die fiir den Riickgang der
Nachfrage verantwortlich ist, sondern letztlich auch
die Korrektur des starken Anstiegs der Eigenheim-
nachfrage wahrend der Pandemie. Denn nach dem ers-
ten Corona-Lockdown war die Zahl der Suchabosnach
Eigenheimen stark angestiegen (vgl. Immobilia/Feb-
ruar 2021, «Gestiegene Wohnanspriiche»). Und nicht
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Der Anstieg der Hypothekarzinsen im verg
Verteuerung von Wohneigentum. BILD: 123Rl

Mietwohnungen

nur Erstwohnsitze im Eigentum waren gesucht, son-
dern - wohl aufgrund der neuen Moglichkeiten im Be-
reich des Homeoffice - auch Zweitwohnsitze in den
Bergen (vgl. Immobilia/Juni 2021, «<Boomende Zweit-
wohnungsnachfrage»).

NEUE RAHMENBEDINGUNGEN

In der Zwischenzeit haben sich die Rahmenbe-
dingungen fiir die Eigenheimnachfrage aber veran-
dert. Zum einen erlaubte die weitgehende Immu-
nisierung der Bevolkerung gegen Covid-19 ab dem
2. Quartal 2021 eine Riickkehr zur Normalitét, so-
wohlim Wirtschafts-alsauchim privaten Leben. Und
zum anderen verteuerte der Anstieg der Hypothekar-
zinsen im vergangenen Jahr den Erwerb von Wohn-
eigentum, was sich in den Nachfrageindizes in einem
zusatzlichen Knick nach unten manifestierte (vgl.
Abbildung 1).

GEFRAGTE MIETWOHNUNGEN

Ganz anders bei den Mietwohnungen: Dort hatte
sich die Zahl der Suchabos wihrend der Pandemie nur
unwesentlich verdndert. Seit Beginn desletzten Jahres
zeigt der Nachfrageindex fiir Mietwohnungen aber ei-
ne klar steigende Tendenz, sodass die Nachfrage heute
- anders als im Eigenheimsegment — nicht unter, son-
dern spiirbar iber dem Niveau von vor der Pandemie

Die Nachfrage nach Eigentumswoh-
nungen und Einfamilienhausern in der
Schweiz ist inzwischen unter den
Stand von vor der Pandemie zurtck-
gefallen. Ist Mieten das neue Kaufen?
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DIE NACHFRAGE
NACH EIGEN-
HEIMEN SINKT,
EIN PREISEIN-
BRUCH IST DEN-
NOCH NICHT

ZU ERWARTEN.
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angenen Jahr war mit ein Grund fiir die
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liegt. All die Studien und Artikel zum Thema «Ist Mie-
ten nun wieder giinstiger als Kaufen?» scheinen keine
blosse Theorie zu sein. Die veranderten Preis- und Kos-
tenverhéltnisse spiegeln sich im Verhalten der Woh-
nungssuchenden.

KEIN UNGLEICHGEWICHT ZU ERWARTEN

Aus diesen Verschiebungen bei der Nachfrage auf
gravierende Verdnderungen im Eigenheimmarkt zu
schliessen, wiare dennoch verfritht. Denn zum einen
bewegt sich die Nachfrage nach Eigentumswohnun-
gen und Einfamilienhdusern nach wie vor auf einem
beachtlichen Niveau. Auch wenn sich der Indexstand
inzwischen unter das Niveau von vor der Pandemie
zuriickentwickelt hat, befindet er sich immer noch
gut ein Drittel iiber dem Niveau vom 1. Quartal 2014,
dem Beginn der Messreihe. Zum anderen gilt es fir
eine umfassende Beurteilung eines Marktes immer
auch die Angebotsseite zu beachten. Und dort zeigt
sich, dass sich das Angebot an Eigentumswohnun-
gen und Einfamilienh&usern seit einiger Zeit riick-
laufig entwickelt — nicht zuletzt aufgrund der abneh-
menden Neubautétigkeitin diesen Marktsegmenten.
Insofern ist zumindest kurzfristig nicht mit grossen
Ungleichgewichten auf dem Eigenheimmarkt zu
rechnen, und entsprechend auch nicht mit stark sin-
kenden Preisen.

IMMOBILIA/Februar 2023

07.2020
08.2020
09.2020
10.2020
11.2020
12.2020
01.2021
02.2021
03.2021
04.2021
05.2021
06.2021
07.2021
08.2021
09.2021
10.2021
11.2021
12.2021
01.2022
02.2022
03.2022
04.2022

Surselva Oberengadin

LEBENDIGER ZWEITWOHNUNGSMARKT

Diese Argumentation gilt erst recht fiir den Zweit-
wohnungsmarkt. Zwar haben sich die Nachfrageindi-
zes auch hier in den meisten der betroffenen Regionen
zuriickentwickelt, doch liegt die Zahl der Zweitwoh-
nungssuchenden nach wie vor héher als noch zu Be-
ginnvon 2020. Dies gilt nicht nur fiir die drei Regionen
mit den starksten Indexanstiegen wahrend der Pande-
mie (vgl. Abbildung 2), sondern auch fiir viele andere
vom Tourismus gepriagte Regionen. Und die angenom-
mene Zweitwohnungsinitiative beschrankt in touris-
tischen Gemeinden eine markante Ausweitung auf der
Angebotsseite.

AUSBLICK

Wie sich das Gleichgewicht auf den Eigenheim-
maéarkten mittelfristig einpendeln wird, muss sich
zeigen. Die Ausschlédge der Nachfrage aufgrund der
pandemiebedingten Neubewertung des Wohnens
scheinen erst einmal korrigiert. Die kiinftige Ent-
wicklung der Eigentumswohnungs- und Einfamilien-
hausnachfrage hingt entscheidend von der Zinsent-
wicklung ab. Das demografische Damoklesschwert
iiber dem Eigenheimmarkt (Rentnerhaushalte, dieihr
Eigenheim gegen eine altersgerechte Mietwohnung
tauschen) wird dagegen erst langerfristig eine Rolle
spielen. [
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