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Schwyzer Immobilienmarkt

Weiterhin solide Wohnungsnachfrage

Die Wohnungsnachfrage im Kanton
Schwyz ist nach wie vor &usserst
Deshalb konnten
letzten sechs Monaten sowohl der

robust. in den
Mietwohnungsmarkt als auch das
Wohneigentum im schweizweiten
Quervergleich Gberdurchschnittliche

Preisanstiege verzeichnen.

Mietwohnungen

Die Mietpreise im Kanton Schwyz sind in der
zweiten Jahreshdlfte 2010 nach einem
kurzen Zwischenhalt wieder auf ihren lang-
jahrigen Wachstumspfad zuriickgekehrt. Mit
einem Plus von knapp finf Prozent im Ver-
gleich zur Vorjahresperiode lag der dann
erfolgte Preisanstieg merklich ber dem nati-
onalen Durchschnitt von zwei Prozent. Aller-
dings deutet das Volumen der eingereichten
Baugesuche auf einen erneuten Anstieg in
der kantonalen Bautétigkeit im Mehrfamilien-
haussegment hin. Darin spiegelt sich die
schweizweit bekannte Tatsache, dass die
Assetklasse Wohnimmobilie mangels Anla-
gealternativen bei den Investoren immer
noch dusserst hoch im Kurs steht. Dement-
sprechend dirfte sich im Kanton Schwyz das

einschlagige Wohnungsangebot im Laufe
des Jahres 2011 wieder ausweiten, was mit
einer gewissen Abflachung in der Mietpreis-

entwicklung einhergehen kdnnte.

Eigentumswohnungen

Im Kanton Schwyz haben sich die Eigentums-
wohnungspreise in den letzten zehn Jahren
um 67 Prozent erhéht, wahrend auf natio-
naler Ebene eine Zunahme von 53 Prozent
stattfand. Angesichts dieser fir Schweizer
Verhdltnisse  substanziellen  Preisanstiege
wird die Frage einer méglichen Preisblase
immer hdufiger und intensiver diskutiert. Be-
steht die Gefahr einer solchen Marktiberhit-
zung? Insbesondere die Verfigbarkeit von
«billigem» Geld und ein spekulatives Kauf-
verhalten tragen massgeblich zum Entstehen
einer Preisblase bei, doch beide Faktoren
geben im Gesamtschweizer Kontext bis an-
hin kaum Grund zur Beunruhigung. Zwar ist
das Geld - bedingt durch die tiefen Zinsen
— derzeit ginstig, aber der Fremdfinanzie-
rungsgrad liegt hierzulande auf vergleichs-
weise tiefem Niveau. Auch was die Kaufmo-

betrifft,

vielmehr auf einen hohen Nachfragedruck

tivation sind die Transaktionen
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nach Wohnraum zuriickzufihren als auf
schiere Spekulation respektive weiter stei-
gende Preise. Kommt hinzu, dass sowohl die
Schwyzer als auch die nationalen Preisan-
stiege zwar beachtlich, aber im internationa-
len Vergleich durchaus moderat ausgefallen
sind. So beschrénkt sich das Gefahrenpoten-
zial fir eine mégliche Marktiberhitzung auf
knapp 60 der rund 2500 Schweizer Ge-
meinden. Im Lichte des anspruchsvollen wirt-
schaftlichen Umfelds bleibt es aber unab-
dingbar, die Entwicklungen aufmerksam

weiterzuverfolgen.
Einfamilienh&user
Ahnlich wie bei den Eigentumswohnungen ha-

ben im Kanton Schwyz auch die Angebots-
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Wohnmadarkte

preise fir Einfamilienhduser gegen Ende 2010
nochmals kraftig zugelegt, denn seit geraumer
Zeit ist das Angebot in diesem Segment dinn
gesdt. Langerfristig betrachtet dirften der struk-
turelle Wandel von Gesellschaft und Wirtschaft
sowie energetische Anforderungen die Wohn-
praferenzen dahingehend veréndern, dass
sich beim Wohneigentum der Fokus noch wei-
ter in Richtung zeitgemésser Eigentumswoh-
nung verschieben wird. So ist in Zukunft eine
nicht
auszuschliessen. Schliesslich gilt es in diesem

etwas moderatere  Preisentwicklung

Segment wie auch bei den Eigentumswoh-
nungen, die mglichen Veranderungen bei der
Besteuerung des Eigenmietwertes im Auge zu
behalten. Je nach Stossrichtung kénnen Auswir-
kungen auf den Immobilienmarkt nicht aus-
geschlossen werden.

Regional

Region Kiissnacht

Im vergangenen Jahr haben die Investoren
auf die hohe Wohnungsnachfrage in der Re-
gion Kiissnacht Schritt fiir Schritt reagiert und
das Angebot an Mietwohnungen spirbar
vergréssert. So hat sich der vorilbergehend
starke Anstieg der Mietpreise zwar wieder
etwas verflacht, lag aber mit einem Plus von
8.3 Prozent immer noch weit Gber dem kan-
tonalen Durchschnitt. Auch beim Wohnei-
gentum zeigt der Preistrend weiter nach
oben. Insbesondere in der Gemeinde Kisss-
nacht lassen sich Anzeichen einer gewissen
Marktiberhitzung ausmachen - allerdings
haben die dortigen Preisanstiege noch nicht
dasselbe Ausmass erreicht wie beispielswei-
se am rechten Zirichseeufer oder in ausge-
wadhlten Tourismusdestinationen.

Region Schwyz

In der Region Schwyz erfreuen sich die Ei-
gentumswohnungen weiterhin hoher Beliebt-
heit, doch das Angebot verharrt nun deutlich
unter dem kantonalen Vergleichswert. Als
Folge der engen Marktkonstellation konnten
die Angebotspreise im Jahr 2010 nochmals
kraftig zulegen. Dagegen bewegen sich die
Wohnungsmieten angesichts eines wenig
ausgepragten regionalen  Bevdlkerungs-
wachstums — dem wichtigsten Treiber der
Mietwohnungsnachfrage — seitwdrts. Dieser
Markttrend dirfte sich zundchst noch fortset-
zen, denn die Baugesuche deuten auf einen
Angebotszuwachs hin. Deutlich gestiegen ist
die Marktliquiditdt bei den Einfamilienh&u-
sern, folglich verzeichnete dieses Segment

keine Preisanstiege.

Mietwohnungspreise (Index 1. Hj. 1996 = 100)
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Region Einsiedeln

Die Entwicklungen auf den Wohnungsmérk-
ten in der Region Einsiedeln verliefen im ver-
gangenen Jahr in vergleichsweise ruhigen
Bahnen. Infolge einer temporéren Zunahme
der Neubautdtigkeit konnten im Mehrfamili-
enhaussegment keine wesentlichen Preisan-
stiege beobachtet werden. Damit haben sich
die kraftigen Preiszuwdchse, die noch in der
ersten Jahreshdlfte bei den Eigentumswoh-
nungen beobachtet wurden, nicht fortge-
setzt. Zwar befinden sich noch einige Neu-
bauprojekte in der Entwicklungspipeline,
aber die Baugesuche zeigen zurzeit wieder
nach unten. Kurzfristig fehlt es an Impulsen,
welche die skizzierte Markisituation in die
eine oder andere Richtung wesentlich veran-
dern kdnnten.

Region Hofe

Die Abstimmung zur Steuerinitiative im letz-
ten Herbst brachte kurzfristige Turbulenzen;
danach konnte der regionale Markt, der so-
wohl innerkantonal als auch gesamtschwei-
zerisch eine Sonderstellung einnimmt, wieder
zum «Tagesgeschaft» Gbergehen. Die Preise
for Eigentumswohnungen legten im Jahr
2010 nochmals zu. Mit einem Plus von acht
Prozent fiel der Preisanstieg in der Gemeinde
Wollerau besonders stark aus. Neben Kiss-
nacht befindet sich Wollerau auf dem Radar
der schweizweit rund 60 kommunalen «Hot-
spots», die in der vergangenen Dekade einen
markanten Anstieg der Preise fir Wohnimmo-
bilien verzeichnete. Auch hier gilt es, die Ent-
wicklung mit der gebihrenden Sorgfalt im
Auge zu behalten.

o\ §

Der Mietwohnungsmarkt in der Region Mar-

Region March

ch entwickelte sich im Jahr 2010 zugunsten
der Nachfrager, nachdem sich die Zahl der
leer stehenden Mietwohnungen innert Jah-
resfrist verdoppelt hatte. So kam es in dieser
Region nicht wie andernorts zu einer fulmi-
nanten Zunahme der Mieten. Die Nachfrage
nach Wohnraum orientiert sich hier klar am
Wohneigentum: Sowohl die Eigentumswoh-
nungen als auch Einfamilienhéuser verzeich-
neten im vergangenen Jahr betréchtliche
Preisanstiege von jeweils acht Prozent. Wie
in anderen Regionen der Schweiz zeigen
sich auch im Kanton Schwyz réumliche Ver-
lagerungen der Nachfrage von hochpreisi-
gen Standorten hin zu Gemeinden, die Uber
ein relativ moderates Preisniveau verfiigen.
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Geschaftsflachenmarkte

Geschdéftsflachenmérkte

Dank anhaltender Geschéftsflachennachfra-
ge entwickelt sich der Schwyzer Biromiet-
preisindex seit nunmehr drei Jahren stetig
nach oben. Die Gefahr einer Preisblase be-
trifft den Markt fir Geschéftsliegenschaften
aber weder im Kanton Schwyz noch in der
gesamten Schweiz. Im Fokus steht diesbezig-
lich ausschliesslich das Wohnsegment. Zwar
profitieren auch voll vermietete Geschdéftslie-
genschaften, die sich an vorteilhaften Stand-
orten befinden, von der starken Beliebtheit
von Immobilieninvestitionen. Aber von Exzes-
sen, wie sie Ende der Achtzigerjahre in die-
sem Segment an der Tagesordnung waren,
fehlt heute jede Spur. Auch fiir die kommen-
den Monate présentieren sich die Aussichten
fir den hiesigen Geschaftsfléchenmarkt weit-
gehend vorteilhaft. Angesichts der giinstigen
Konjunkturprognosen darf mit einem wei-
teren Beschaftigungsaufbau im Dienstlei-
stungssektor gerechnet werden, sodass der-
zeit projektierte Neuflachen auf eine solide
Nachfrage stossen sollten — zumal es an spe-
kulativen Neubauten fehlt, die den Markt

Regional

N
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Region Innerschwyz

Obwohl die Region Innerschwyz bezogen
auf den Geschaftsflachenbestand fast gleich
viel Bedeutung hat wie die Region Ausser-
schwyz, fallt das dortige Flachenangebot
seit einigen Jahren merklich geringer aus.
Diese Entwicklung widerspiegelt einerseits
die Struktur des regionalen Geschaftsfla-
chenmarktes, auf dem nur wenige institutio-
nelle Investoren mit grossen Liegenschaften
erscheinen, und andererseits einen seit ge-
raumer Zeit vergleichsweise geringen Flg-
chenneubau. In diesem Marktumfeld haben
sich die Angebotsmieten sowohl fir Biro- als
auch fir Verkaufsliegenschaften in den letz-
ten Jahren gut halten kénnen. Allerdings hat
sich insbesondere das Birofldchenangebot
in Innerschwyz gegen Ende des Jahres 2010
fir regionale Verhdlinisse deutlich vergros-
sert. Dies hat dazu gefihrt, dass die entspre-
chenden Mietpreise in fast allen Teilen der
Region Innerschwyz mittlerweile etwas unter
Druck geraten sind. Grundsétzlich ist in die-
sem Segment jedoch nicht mit einer generel-

len Trendumkehr in der Preisentwicklung zu

\\?

Region Ausserschwyz

Aufgrund seiner N&he zum Wirtschaftsraum
Zirich und der moderaten Steuerbelastung
bietet der Kanton Schwyz ginstige Rahmen-
bedingungen als Unternehmensstandort. Da-
von profitiert insbesondere die Region Ausser-
schwyz: Im wirtschaftlichen Zentrum Pfaffikon
/ Freienbach haben sich in den letzten Jahren
neben zahlreichen kleineren Dienstleistungs-
firmen auch international ausgerichtete Unter-
nehmen niedergelassen. In den kommenden
Monaten sollen weitere Arbeitsplatze in den
Bereichen Dienstleistung und Forschung aus
dem europdischen Ausland nach Freienbach
verlagert werden. Wéhrend des jingsten Kon-
junktureinbruchs zeigte sich die Geschdftsfla-
chennachfrage in Ausserschwyz erstaunlich
robust. Angesichts der verkehrtechnisch gut
erschlossenen Lage diirfte diese Region auch
in Zukunft fir Firmenansiedlungen attraktiv
bleiben. Allerdings hat die anhaltende Flg-
chenproduktion der letzten Jahre das entspre-
chende Angebot deutlich vergréssert. Vorerst
ist deshalb keine nennenswerte Aufwartsbe-

wegung in den regionalen Biroflachenprei-

belasten konnten. rechnen. sen zu erwarten.
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Schwyz. Die Broschiire «Schwyzer Immobilienmarkt» wird vom
Immobilienberatungsunternehmen Wiiest & Partner, Zirich, halb-
jghrlich im Auftrag der Schwyzer Kantonalbank erstellt. Daten-
quellen sind das Bundesamt fiir Statistik, der Baublatt Info-Dienst
und die Datenbesténde von Wiiest & Partner.

Immobilienbarometer: Das Immobilienbarometer zeigt die
Verdnderungen der wichtigsten Immobilienmarktindikatoren im
Vergleich zum Vorjahr. Stichtaggréssen per letztes Semester. An-
gebotsmengen sind Monatsdurchschnitte. Pfeilrichtungen: Senk-
recht nach unten: < -15%; 45° nach unten: =15 bis -5%; waag-
recht: -5 bis +5%; 45° nach oben: +5 bis +15%; senkrecht nach
oben: = +15%.

s D 4 A £ D 1« \’
i v A F D N >
P2 A L B ) A

04 | SCHWYZER IMMOBILIENMARKT | FRUHLING 2011



