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SCHWYZER IMMOBILIENMARKT

KNAPPES ANGEBOT AUF DEN SCHWYZER EIGENHEIMMARKTEN

Der Traum von den eigenen vier
Waéinden léasst sich im Kanton
Schwyz immer schwerer verwir-
klichen: Wohneigentum ist hier
kaum noch verfigbar, und die
Preise sind markant angestiegen.

Eigentumswohnungen

Die Schwyzer Eigenheimmarkte haben sich
klar zugunsten der Verkaufer entwickelt:
Wahrend das Interesse an Eigentumswoh-
nungen Corona-bedingt stark gewachsen ist,
nimmt die Angebotsverknappung hier immer
gravierendere Ausmasse an. So bewegt sich
die Angebotsziffer im Kanton Schwyz mit le-
diglich 1.5 Prozent auf dem tiefsten jemals
gemessenen Niveau. Dass die Transaktions-
preise im Sommer 2021 einen mittleren An-
stieg von 7.5 Prozent gegeniber dem Vorjahr
verzeichnet haben, iiberrascht daher nicht.
Und der Markt bleibt eng: Ein Blick in die
Baubewilligungen zeigt, dass auch weiterhin
kaum neue Wohnungen im Stockwerkeigen-
tum erstellt werden. Gleichzeitig ist mit einer
anhaltend hohen Nachfrage zu rechnen,
denn der Eigenheimerwerb wird durch die

Finanzierungsbedingungen weiterhin begins-
tigt und die derzeitige Konjunkturerholung
stirkt die Zahlungsbereitschaft zusdtzlich.
Damit ist nicht ausgeschlossen, dass die Prei-
se weiter steigen werden.

Einfamilienh&user

Im kantonalen Einfamilienhausmarkt ist das
Angebot ebenfalls auf einen Tiefpunkt gefal-
len: Gerade einmal 160 Hauser sind hier ak-
tuell zum Verkauf ausgeschrieben, was nur
1.0 Prozent des Bestandes entspricht. Die
Zahl der Suchenden ist dagegen nach oben
geschnellt. Die Erklarung liegt auf der Hand:
Infolge der Corona-Pandemie hat das Thema
Wohnen in weiten Teilen der Bevélkerung ei-
nen neuen Stellenwert erlangt. Besonders
beliebt sind Einfamilienhduser, welche in der
Regel mehr Wohnfléche und private Aussen-
bereiche bieten als Wohnungen. Die ange-
spannte Situation hat im Kanton Schwyz die
Preise erneut in die Hdhe klettern lassen. Fir
ein gut gelegenes, mittelgrosses Einfamilien-
haus werden gegenwdrtig 6.7 Prozent mehr
gezahlt als noch im Vorjahr. Die Marktversor-
gung diirfte auch in Zukunft gering bleiben.
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Aufgrund der Bodenknappheit werden kaum
noch neue Einfamilienhduser erstellt, wdh-
rend immer mehr &ltere Objekte durch H&u-
ser mit Eigentumswohnungen ersetzt werden.

Mietwohnungen

Entgegen dem landesweiten Trend weist der
Schwyzer Mietwohnungsmarkt keine nen-
nenswerten Uberkapazitaten mehr auf: Die
Zahl der inserierten Mietwohnungen betragt
hier 4 Prozent des Bestands (Gesamtschwei-
zer Mittelwert: 6.8 Prozent). Auch die Leer-
standszahlen entwickeln sich
Schwyz ricklaufig. Darin spiegelt sich das
seit einigen Jahren Gberdurchschnittlich starke
Bevdlkerungswachstum. Denn viele Schwyzer
Gemeinden geniessen eine hohe Anzie-

im Kanton

hungskraft als Wohnstandort — sowohl fijr Ei-
genheimsuchende als auch fir Mieterhaus-
halte. Der immer noch regen Neubautdtigkeit
steht somit ein stetig wachsender Wohnungs-
bedarf gegeniber. Besonders gute Vermark-
tungschancen haben derzeit gerdumigere
Mietobjekte, wobei die Nachfrage das vor-
handene Angebot in allen Wohnungsgréssen

Ubertrifft.

Schwyzer
Kantonalbank
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Immobarometer Kanton Schwyz

Die Immobilienpreisindizes basieren auf rea-
len Transaktionen und zeigen die Preisent-
wicklung der Eigentumswohnungen und Ein-
familienhduser im Kanton Schwyz iber die
letzten zehn Jahre auf. Ausgewiesen wird da-
bei jeweils die Preisentwicklung eines mittleren
Objektes (durchschnittliche Grésse, Ausbau-
standard und Lagequalitét). Die Pfeilrichtun-
gen geben die erwarteten Entwicklungen der
wichtigsten Immobilienmarktindikatoren Gber
die nachsten sechs Monate an (steigend,
grosstenteils gleichbleibend oder sinkend).

Preisentwicklung mittlere Eigentumswohnungen
(Transaktionspreise, Index 1. Q. 2011 = 100)
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Region Schwyz

Der zusatzliche Wohnraum, der jingst in der
Region Schwyz entstanden ist, wurde prob-
lemlos absorbiert. Sowohl bei den Mietwoh-
nungen als auch im Segment der Eigentums-
wohnungen sind die Angebotsmengen trotz
reger Neubautdtigkeit gesunken und befin-
den sich bei 3.4 respektive 1.9 Prozent des
jeweiligen Bestandes. Und ein absolut rares
Gut sind hier Einfamilienhéuser: Im zweiten
Quartal 2021 befanden sich in der gesamten
Region nur 50 Objekte im inserierten Ange-
bot, welchen ein Vielfaches an Kaufinteres-
senten gegeniberstand. Dass die Kaufpreise
fir Wohneigentum in samtlichen Gemeinden
nochmals kréftig angezogen haben, iber-
rascht vor diesem Hintergrund wenig: Bei
Wohnungsverkdufen wurde im Durchschnitt
ein Preiswachstum von 7.5 Prozent im Vorjah-
resvergleich verzeichnet, wahrend sich die
gehandelten Einfamilienhéuser um 6.4 Pro-
zent verteuerten. Wenig Bewegung l&sst sich
dagegen bei den inserierten Wohnungsmie-
ten ausmachen.

Region Kissnacht

Der Markt fir Eigentumswohnungen ist in der
Region Kissnacht praktisch ausgetrocknet.
Im zweiten Quartal 2021 waren hier weniger
als 10 Objekte inseriert, was lediglich 0.4
Prozent aller bestehenden Eigentumswoh-
nungen entspricht. Ahnlich leer gefegt ist der
hiesige Einfamilienhausmarkt mit einer Ange-
botsquote von 0.5 Prozent. Die landesweiten
Vergleichswerte tendieren zwar ebenfalls
nach unten, betragen aber immer noch deut-
lich hohere 4.3 und 2.5 Prozent. Aufgrund
der Knappheit werden auch in Kissnacht im-
mer héhere Eigenheimpreise gezahlt: Der
Preis eines mittleren Einfamilienhauses Gber-
schreitet nun die Marke von 2 Millionen
Franken, fir eine géngige Eigentumswoh-
nung missen mindestens 1.2 Millionen Fran-
ken budgetiert werden. Auch im Mietsegment
hat das Angebot abgenommen und liegt
mengenmdssig weit unter der Zahl der Su-
chenden. Die derzeit rund 80 baubewilligten
Mietwohnungen dirften demnach gut am
Markt absorbiert werden.
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Region Einsiedeln

Der Wunsch nach Wohneigentum ist im Be-
zirk Einsiedeln ungebrochen. Im Vergleich
zum Vorjahr hat die Zahl der Suchabos fir
Eigentumswohnungen und Einfamilienh&user
auf den Internetportalen markant zugenom-
men, und in beiden Segmenten liegt die Zahl
der Kaufinteressenten um ein Vielfaches iber
dem inserierten Angebot. Zudem konzent-
riert sich die Suche zurzeit stérker auf geréu-
migere Objekte als noch vor der Pandemie.
Die geringe Auswahl und die abermals ge-
stiegene Nachfrage hatten erneute Preisan-
stiege zur Folge, sodass Einfamilienhguser
heute um durchschnittlich 5.4 Prozent teurer
gehandelt werden als im Vorjahr; bei Eigen-
tumswohnungen liegt in Einsiedeln die mittle-
re Wertsteigerung bei 8.6 Prozent. Neuer
Wohnraum entsteht hier derweil kaum noch.
Damit hat sich auch am regionalen Mietwoh-
nungsmarkt das Blatt gewendet: Nachdem
dieser letztes Jahr noch Uberkapazitéten
aufgewiesen hatte, reduzierte sich das hiesi-
ge Angebot um fast 40 Prozent.
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Region Hofe

In der Region Hafe hat sich der Anstieg der
bereits hohen Eigenheimpreise nochmals be-
schleunigt. Mittlere Eigentumswohnungen
wurden im Sommer 2021 fir 6.6 Prozent
mehr gehandelt als im Vorjahr, Einfamilien-
hauser verteuerten sich um 6.0 Prozent. Diese
Entwicklung mag zwar erstaunen, ist aber
nachvollziehbar: Gerade die gut verdienen-
den Kéaufergruppen, welche in dieser Region
stark vertreten sind, waren bislang unter-
durchschnittlich von den Corona-bedingten
Einschréinkungen betroffen — entsprechend
hoch blieb die Zahlungsbereitschaft fir
Wohneigentum. Angesichts der wirtschaftli-
chen Erholung ist damit zu rechnen, dass die
Eigenheimnachfrage auch in diesem Jahr
sehr hoch bleiben wird. Zudem besitzen die
Hofner Gemeinden durch die tiefe Steuerbe-
lastung und deren Né&he zu einem breiten
Arbeitsplatzangebot eine hohe Standortat-
traktivitat. Sowohl Miet- als auch Wohnei-
gentumsangebote dirften hier deshalb wei-
terhin auf ein lebhaftes Interesse stossen.
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Region March

Wohneigentum wird auch in der March im-
mer teurer. Innert Jahresfrist stiegen hier die
Preise fir Einfamilienhduser im Durchschnitt
um Uber 9 Prozent. Gemeinden wie Altendorf
und Reichenburg stechen gar mit Zunahmen
von 14 respektive 11 Prozent heraus. Diese
Entwicklung zeugt von der anhaltend starken
Nachfrage, die insbesondere im Segment
der Einfamilienhéuser auf ein kaum vorhan-
denes Angebot trifft. Ahnlich hohe Preisan-
stiege wurden hier im letzten Jahr bei Woh-
nungsverkdufen verzeichnet. Damit sind die
finanziellen Anforderungen an Neuerwerber
zwar deutlich gewachsen. Dennoch st in
dieser Region, welche aufgrund der guten
Erreichbarkeit grésserer Wirtschaftszentren
eine breite und zahlungskraftige Kaufer-
schicht anzieht, mit einem anhaltenden Kauf-
interesse zu rechnen. Der regionale Miet-
wohnungsmarkt ist etwas liquider als die
Eigenheimmarkte, wobei derzeit insbesonde-
re Altendorf und Lachen eine nennenswerte
Bautatigkeit verzeichnen.
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Geschaftsflachenmarkte
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Geschdftsflachenmdrkte

Nach der letztjghrigen Rezession, welche die
Corona-Pandemie mit sich brachte, befindet
sich die Schwyzer Wirtschaft auf Erholungs-
kurs. Fir 2021 wird hier ein BIP-Wachstum
von 3.0 Prozent erwartet, eine noch starkere
Zunahme dirfte im ndchsten Jahr erfolgen.
Vergleichsweise unbeschadet durch die Krise
gekommen ist der kantonale Arbeitsmarkt,
nicht zuletzt dank staatlicher Hilfen. So sind
die Arbeitslosenzahlen zwar auch im Kanton
Schwyz angestiegen, was im Jahresdurch-
schnitt 2020 jedoch lediglich zu einer kanto-
nalen Arbeitslosenquote von 1.5 Prozent
(Gesamtschweizer Durchschnitt: 3.1 Prozent)
fihrte. Im ersten Halbjahr 2021 nahm hier die
Beschaftigung sogar wieder leicht zu, sodass
sich die Zahl der gemeldeten Stellen zurzeit
auf Vorkrisenniveau bewegt.

In vielen Birobranchen stehen im Sommer
2021 die Zeichen auf Wachstum. Dies wider-
spiegelt sich auch in den Schwyzer Biiro-
markten, die jingst eine gute Absorption
verzeichneten. Im Vergleich zum Vorjahr hat
sich das Gesamtangebot um 30 Prozent re-
duziert, womit sich die hiesige Liquiditatszif-
fer nur noch leicht Gber dem landesweiten
Durchschnitt bewegt. Stabile Mietpreise und
gleichbleibend lange Vermarktungsdauern
von inserierten Biroflachen zeugen ebenfalls
von einem robusten Geschdaftsflachenmarkt.
Trotzdem stellt sich auf ldngere Sicht die Fra-
ge nach dem kinftigen Wachstum des Biro-
flachenbedarfs, da der steigende Anteil des
Homeoffice an den Arbeitstatigkeiten die
Zusatznachfrage abd@mpfen kénnte.

Impressum: Schwyzer Kantonalbank, Bahnhofstrasse 3, 6430
Schwyz, www.szkb.ch. Die Broschire «Schwyzer Immobilien-
markt» wird vom Immobilienberatungsunternehmen Wiest Partner,
Zisrich, jahrlich im Auftrag der Schwyzer Kantonalbank erstellt.
Datenquellen sind das Bundesamt fir Statistik, der Baublatt Info-
Dienst und die Datenbesténde von Wiest Partner.

Region Innerschwyz

In der Region Innerschwyz wurden in den
letzten Jahren nur wenige Geschaftsfléchen
durch institutionelle Investoren erstellt. Auf-
grund des geringen Neubaus féllt das hiesige
Mietangebot merklich geringer aus als in der
Ausserschwyz und erstreckt sich im Bereich
der Biroflachen fast ausschliesslich auf die
Gemeinden Schwyz, Einsiedeln und Ingen-
bohl. In Bezug auf Industrie- und Gewerbe-
flachen dominiert die Gemeinde Kissnacht.
Dort waren im Sommer 2021 rund 8'000
Quadratmeter zur Vermietung ausgeschrie-
ben, was mehr als der Hélfte des regionalen
Gesamtangebots entspricht. Auch mittelfris-
tig dirfte der Innerschwyzer Geschaftsfla-
chenmarkt von einer moderaten Neubauté-
tigkeit gepragt sein, denn das Volumen der
erteilten Neubaubewilligungen bleibt auf
tiefem Niveau. Allerdings bewegt sich in In-
nerschwyz auch die Nachfrage auf dem
Vermietungsmarkt in ruhigen Bahnen. Ent-
sprechend tendieren die Marktpreise gross-
tenteils seitwarts.
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Region Ausserschwyz

Die konjunkturelle Erholung wird vor allem
durch die Ausserschwyzer Bezirke mit dem
Wirtschaftszentrum Freienbach angetrieben.
Dementsprechend fanden sich gréssere Ab-
nehmer frei stehender Biroflachen: Waren
hier Mitte 2020 rund 75’000 Quadratmeter
Birofléche zur Vermietung ausgeschrieben,
sind es derzeit nur noch 46’000 Quadratme-
ter. Damit wurden zwar Kapazitdten abge-
baut, aber mit einem Anteil von 13 Prozent
am Bestand bewegt sich die regionale Ange-
botsquote immer noch deutlich iber dem
landesweiten Durchschnitt. Die Perspektiven
fir Vermieter von Geschaftsgeb&uden blei-
ben somit auch weiterhin herausfordernd -
zumal mit dem vermehrten Arbeiten im
Homeoffice selbst wachsende Unternehmen
eine Erweiterung der Burofléchen kritisch hin-
terfragen durften. Einschneidende Fléchenre-
duktionen sind dennoch unwahrscheinlich,
da die zunehmend hybriden Arbeitsweisen
auch neue Platzbedirfnisse mit sich bringen,
die gedeckt werden missen.
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