IMMOBILIENWIRTSCHAFT
REGIONALE MARKTE

UNTERSCHATZTE
LAGEN AUF DEM
KAUFERRADAR

» ANHALTENDER PREISANSTIEG
Laut «Immobilienmarkt Schweiz» von
Wiest Partner (Ausgabe 4/2024) verteu-
erten sich die Einfamilienhduser 2024 im
Durchschnitt um 3,4% im Vergleich zum
Vorjahr. Bei Eigentumswohnungen fiel
der Anstieg mit 4,2% noch héher aus. Und
die Preise steigen weiter: Im ersten Quar-
tal 2025 legten Einfamilienhduser um
0,5% zu, Eigentumswohnungen gar um
0,6%. Laut dem Iazi Private Real Estate
PriceIndexentsprichtdieseinem Anstieg
von 2,7% im Vergleich zur Vorjahresperio-
de. DochdieVielfaltder Schweizlasstsich

EIGENHEIM-

MARKT

Der Schweizer Eigenheimmarkt zeigt
weiterhin eine stabile, aber regional
differenzierte Entwicklung. Nach Jah-
ren stark steigender Preise hat sich
das Wachstum verlangsamt, bleibt je-
doch auf hohem Niveau. Die Nachfra-
ge nach Wohneigentum ist robust, da
Wohneigentum als inflationsresisten-
te Wertanlage gilt. In stadtischen Zen-
tren wie Zurich, Genf und Basel sind
die Preise weiterhin hoch, doch das
Preiswachstum hat sich dort merk-

auch an den unterschiedlichen Bewegun-
gen der Immobilienpreise in den einzel-
nen Regionen erkennen. Der Schweizer
Immobilienmarkt ist durchfurcht von
Grében, diedie verschiedenen Preisregio-
nenundihre Entwicklungen voneinander
trennen. In einigen Regionen steigen die
Preise fiir Wohneigentum wieder deutlich
an vor dem Hintergrund der tiefen Hypo-
thekarzinsen und der anhaltend positi-
ven Aussichten an der Zinsfront. Andere
Gebiete verzeichnen nur einen modera-
ten Zuwachs oder sogar Preisriickgidnge.
Dass die uiber das ganze Land verteilten

lich abgeschwécht. Griinde sind eine
sinkende Kaufkraft, strengere Finan-
zierungskriterien und ein begrenz-
tes Angebot. In l&ndlicheren Regionen
und Agglomerationen wie dem Mit-
telland oder Teilen der Ostschweiz
ist Wohneigentum noch vergleichs-
weise erschwinglich, was zu einer
anhaltenden Verlagerung der Nach-
frage fuhrt. Besonders gefragt sind
gut erschlossene Gemeinden mit gu-
ter OV-Anbindung. Zudem gewinnen

Die einzelnen Preisregionen im
Schweizer Immobilienmarkt

lassen sich immer weniger scharf
voneinander abgrenzen.

Das Antizipieren der Entwicklungen
verlangt darum ausgewiesene
Vermarktungserfahrungen und exakte
Kenntnisse der regionalen Markte.
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Realitdten unterschiedlich sind, geht
aufgrund der Preishysterie in einigen
wenigen Stidten und in Hotspots in den
Bergen vielfach vergessen. So verteuern
sich zwar in Zirich, Genf und Zug die
Immobilien kontinuierlich, aber im Jura
oder im Wallis bleiben die Preise nahezu
stabil und gehen in der Stidschweiz, ins-
besondere im Tessin, sogar zuriick. Rund
um Locarno sanken die Preise im vergan-
genen Jahr um 6%, im Luganese um 9%
und im Mendrisiotto um 7%. Diese Da-
ten unterstreichen die regionalen Dispa-
ritaten.

energieeffiziente Geb&dude und nach-
haltige Neubauten an Bedeutung, was
sich ebenfalls auf Preisentwicklungen
auswirkt. Insgesamt bleibt der Markt
von Unsicherheit geprégt, etwa durch
geopolitische Spannungen, Zinsent-
wicklungen und regulatorische Ein-
griffe. Die Schere zwischen begehrten
und peripheren Lagen 6ffnet sich wei-
ter, was langfristig soziale und pla-
nerische Herausforderungen mit sich
bringt.
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REGIONALE MARKTKENNTNISSE
DieMarkttrendsundInvestitionschan-
cen sind nicht linear, und die Griaben im
Immobilienmarktlassen sich nicht sakro-
sanktziehen. Die Formeln «urbane Gebie-
te = Preisanstieg» und «ldndliche Gebiete
= Preisriickschliage» mogen oberflédchlich
betrachtet ihre Richtigkeit haben, doch
der Teufel - sprich: die Ausnahme von
der Regel - steckt im Detail. Das Erken-
nen der kleinsten Disruptionen verlangt
exakteregionale Marktkenntnisse aufder
Basisvonlangjéhrigen Beobachtungenund
Erfahrungen. Uber diese Marktkenntnisse
verfiigen nur ausgewiesene Maklerinnen
und Makler, die tagtiglich im personlichen
Kontakt mit Verkauferschaft und Kaufer-
schaft stehen. Sie konnen frithzeitig Ten-
denzen und Verdanderungen antizipieren.

NACHFRAGE VERSCHIEBT SICH
Die Preisgrenzen, die sich vorwiegend
wie Baumringe um die Zentren ziehen,
verlieren zunehmend an Schérfe und deh-
nen sich immer weiter ins Land hinaus
aus. Im inneren Kreis steigen die hohen
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Eigenheime werden laufend teurer. Aufgrund
dieser Preisspirale gewinnen erschwingliche

Immobilien in bisher wenig beachteten Lagen
und Regionen an Relevanz.

SYMBOLBILD: GAMS SG, 123RF.COM

Immobilienpreise nach wie vor, aber alles
in allem auf hohem Niveau moderat, weil
sich die Preise fiir viele Kdufersegmente
unterdesseninunerschwinglichen Héhen
bewegen. Die markantesten Preisspriin-
ge sind aufgrund der sich verschiebenden
Nachfrage im Agglomerationsgiirtel zu
verzeichnen. Dieser umfasst aber langst
nicht mehr nur die unmittelbaren Voror-
te, sondern orientiert sich an den ausge-
bauten OV- und Strassenverbindungen
- und kann weit in angrenzende Kantone
und Regionen hineinreichen.

co

DIE PREIS-
UNTERSCHIEDE
ZWISCHEN DEN
ATTRAKTIVEN
UND WENIGER
ATTRAKTIVEN
LAGEN HABEN
ZUGENOMMEN.

o

EINZUGSGEBIETE WACHSEN

So werden die Radien der einzelnen
Preisringe um die wirtschaftlich dyna-
mischsten Zentren der Schweiz immer
grosser. Genf als Hypozentrum wirkt
dem Genfersee entlang. Der Raum Zii-
rich riickt nach Westen vor, Baden ge-
hort langst dazu, in der Zwischenzeit
auch Brugg, und das Gebiet erstreckt sich
weiter bis fast nach Zofingen und gegen
Norden zunehmend ins Fricktal hinein.
Dieses wiederum wird auch von Basel her
immer attraktiver. Denn mit ihrer Wohn-
schutzverordnung hat die Stadt dafiir ge-
sorgt, dass die Baugesuche einbrechen,
und zwar um 76%, wie eine Studie des
Swiss Real Estate Institute zusammen
mit dem SVIT und dem HEV zeigt.

Die damit verbundene weitere Ver-
knappung an Objekten und das wenig in-
teressante Investitionsumfeld zwingt

Kaufinteressenten und Investoren aus
dem Kanton Basel-Stadt hinaus in an-
grenzende Kantone und Regionen - zum
Beispiel eben ins Fricktal.

UNTERSCHIEDLICHE
REALITATEN

Andersverhéltes sichrundum die «Be-
amtenstadt» Bern oder in den wirtschaft-
lich schwichelnden Regionen St.Gallen
und Biel. Thr Ausdehnungspotenzial ist
vorderhand beschriankt, weil das wirt-
schaftliche Wachstum, das vom Zentrum
ausgeht, ubersichtlich bleibt und kaum
getrieben wird von Unternehmensan-
siedlungen und internationalen, gutver-
dienenden Fachkriften. Darum sinken
die Immobilienpreise hinter dem Stadt-
zentrum schnell.

HEUTE GUNSTIG -
UND MORGEN?

Grundsétzlich gilt: Die Preisunter-
schiede zwischen den attraktiven und
weniger attraktiven Lagen haben zuge-
nommen. Gleichzeitig kbnnen aber lange
Zeit wenig beachtete Lagen und Regio-
nenanRelevanz gewinnen, weil die Preise
dort noch einigermassen erschwinglich
erscheinen. Diese neue Aufmerksamkeit
setzt sodann die Preisspirale in Gang. Das
bedeutet, dass kostengiinstigere Randge-
biete immer weiter an den Rand riicken.
Eine preissensitive Kauferschaft muss
darum bereit sein, weiter ausserhalb der
Zentren nach einem geeigneten Objekt zu
suchen. In Regionen mit einer schwéche-
ren wirtschaftlichen Dynamik, mit weni-
ger Arbeitspliatzen und einer schlechteren
Verkehrsanbindung, dafiir mit mehr Bau-
flachen, sodass das Angebot mit der Nach-
frage besser Schritt halten kann. ]
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