HERBST 2019

SCHWYZER IMMOBILIENMARKT

EIGENHEIMPREISE WEITER IM AUFWIND

Die solide Wirtschaftslage und tiefe
Zinsen fordern die Nachfrage nach
Wohneigentum. Gleichzeitig werden
im Kanton Schwyz nur wenige neue
Eigentumsprojekte entwickelt, was
deren Wert unentwegt steigen lésst.
Die inserierten Wohnungsmieten
haben sich hingegen abermals leicht
reduziert.

Eigentumswohnungen

Die Finanzierungskosten fir Wohneigentum
sind im Sommer 2019 erneut gesunken. Damit
ist der Erwerb von Stockwerkeigentum nach
wie vor attraktiv. Im Kanton Schwyz gelangen
aufgrund der geringen Neubautdtigkeit aller-
dings kaum neue Objekte in die Vermarktung,
wéhrend das starke Bevdlkerungswachstum
und robuste wirtschaftliche Rahmenbedingun-
gen die Nachfrage anheizen. So erstaunt es
nicht, dass die Preise fir Wohneigentum in den
hiesigen Gemeinden wieder gestiegen sind:
Zurzeit werden die Eigentumswohnungen im
kantonalen Mittel um 1.4 Prozent teurer ange-
boten als im Vorjahr, und bei den Transaktio-
nen ist fir den gleichen Zeitraum ein Plus von

3 Prozent zu verzeichnen. Auch in den kom-
menden Monaten diirften die Verkaufspreise
tendenziell steigen, da eine Ausdehnung des
Angebots unwahrscheinlich ist.

Einfamilienh&user

Bei den Einfamilienhdusern setzt sich die posi-
tive Preisdynamik ebenfalls auf hohem Niveau
fort. Im Sommer 2019 lagen die Preise fir
ausgeschriebene Hauser im Kanton Schwyz
um knapp 1 Prozent Gber dem Vorjahreswert.
Noch ausgepragter waren die Preisanstiege
bei den verkauften Objekten. In der Region
March-Hofe, wo die mitunter hdchsten Ver-
kaufspreise erzielt werden, betrug der Anstieg
der Handénderungspreise sogar mehr als 6
Prozent. Dass die Zahlungsbereitschaft stetig
wéchst, liegt zum einen an der kleinen Aus-
wahl. Zum andern macht sich mancherorts der
Nachfragedruck einer zum Teil sehr zahlungs-
kraftigen Kauferschaft bemerkbar. Auch die
jingsten Steuersenkungen dirften zur anhal-
tend grossen Beliebtheit einzelner Gemeinden
beigetragen haben. Vor diesem Hintergrund
ist nicht auszuschliessen, dass die Preise hier
noch weiter zulegen werden.
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Mietwohnungen

Die Schwyzer Mietwohnungsmdarkte wurden
im Sommer 2019 weiterhin kraftig mit Neu-
bauten versorgt. Mit 7.3 Prozent des Bestan-
des verharrt das inserierte Angebot deutlich
iber dem langfristigen Mittelwert, und die
Wohnungsauswahl wird sich voraussichtlich
noch weiter ausdehnen. Derzeit bewegt sich
das projektierte Bauvolumen im kantonalen
Mietwohnungsmarkt rund 50 Prozent iber
dem Vorjahresniveau. Weiter nach unten ten-
dieren dagegen die am Markt beobachteten
Angebotsmietpreise — gegenwdrtig liegen sie
um 1.2 Prozent unter dem Vorjahreswert.

Die Bauaktivitaten konzentrieren sich immer
noch stark auf den Schwyzer Talkessel. Aber
auch die Region March steht unverdandert
hoch im Kurs — sowohl bei Investoren als auch
bei Wohnungssuchenden. Somit ist im Kan-
ton Schwyz die Entwicklung der Mietwoh-
nungsleerstdnde zwar weiter im Auge zu be-
halten, dennoch kann vielerorts von intakten
Vermarktungschancen und Gberdurchschnitt-
lich hohen Wohnungsmieten ausgegangen

€

werden.

Schwyzer
Kantonalbank




Wohnmarkte

/o~
7
// B &
/ =
/ < \ N
—r / \

S\

W

Immobarometer Kanton Schwyz

Die Immobilienpreisindizes zeigen die Preis-
entwicklung der Eigentumswohnungen und
EinfamilienhGuser im Kanton Schwyz iber
die letzten zehn Jahre auf. Sie basieren auf
einer Auswertung von Immobilienangeboten,
welche aus einer Vollerhebung, sowohl der
Printmedien als auch der wichtigsten Internet-
plattformen, stammen. Die Pfeilrichtungen
geben die erwarteten Entwicklungen der
wichtigsten Immobilienmarktindikatoren Gber
die nachsten sechs Monate an (steigend,
grosstenteils gleichbleibend oder sinkend).

Entwicklung der Eigentumswohnungspreise
(Index 1. Hj. 1996 = 100)
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Region Schwyz

Die rege Zusatznachfrage nach Wohneigen-
tum 8ste in der Region Schwyz jingst wieder
bemerkenswerte Preisanstiege aus. Auf gros-
ses Interesse bei potenziellen K&ufern stossen
neben dem Kantonshauptort vor allem die
Gemeinden Arth und Ingenbohl, wo sowohl
Einfamilienhduser als auch Eigentumswoh-
nungen im Sommer 2019 bis zu 7 Prozent
teurer gehandelt wurden als im Vorjahr. In
der Gemeinde Schwyz hat sich die Zahlungs-
bereitschaft dagegen nicht weiter erhoht:
Nach wie vor wechselt dort ein mittleres Ein-
familienhaus fir rund 1.5 Millionen Franken
die Hand, eine Wohnung fir 900000 Fran-
ken. Da sich die Neubautéatigkeit auf wenige
Obijekte beschrankt, darf in dieser Region
auch kinftig mit tendenziell steigenden Prei-
sen gerechnet werden. Insbesondere im Be-
reich der familientauglichen Eigentumswoh-
nungen mit mindestens vier Zimmern gibt es
derzeit noch Versorgungsliicken. Eine grosse
Auswahl bietet dagegen fast flachendeckend
der regionale Mietwohnungsmarkt.

Region Kissnacht

Kissnacht verzeichnete im vergangenen
Jahr mit einem Plus von 1.9 Prozent das
stirkste Bevolkerungswachstum unter allen
Schwyzer Regionen. Auf eine entsprechend
rege Nachfrage stiess das zusétzliche Woh-
nungsangebot, welches die bislang rege
Neubautatigkeit mit sich brachte. Die Preise
der gehandelten Eigentumswohnungen stie-
gen zwischen dem zweiten Quartal 2018
und dem zweiten Quartal 2019 um durch-
schnittlich 1.5 Prozent an, noch héher war
die mittlere Wertsteigerung von 4.5 Prozent
bei den Einfamilienhdusern. Auch die inse-
rierten Wohnungsmieten legten im vergan-
genen Jahr wieder leicht zu — im Gegensatz
zu den anderen Schwyzer Regionen ist hier
die Auswahl an Mietwohnungen eher be-
grenzt, was deren Vermarkung erleichtert.
Im Bereich des Stockwerkeigentums zeigt
sich der Kissnachter Wohnungsmarkt durch-
schnittlich liquide, wobei ein leichter Uber-
fluss an Wohnungen im gehobenen Preisseg-
ment zu beobachten ist.

Entwicklung der Einfamilienhauspreise
(Index 1. Hj. 1996 = 100)

Wohneigentumspreise
(Bandbreite in Mio. CHF pro Wohnheinheit)
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Region Einsiedeln

Wie fast Gberall im Kanton Schwyz kommt
auch in der Region Einsiedeln das Einfamili-
enhausangebot der lebhaften Nachfrage
bereits seit Langerem nicht mehr entgegen.
Beim Stockwerkeigentum ist hier die Aus-
wahl inzwischen ebenfalls dinn gesat,
nachdem die Neubautétigkeit im regionalen
Mehrfamilienhausmarkt nachgelassen hat.
Lediglich 2 Prozent des Bestandes werden in
und um Einsiedeln aktuell zum Kauf angebo-
ten (Schweizer Durchschnitt: 5 Prozent), und
im Sommer 2019 waren kaum neue Eigen-
tumswohnungen baubewilligt. Die engen
Marktverhéltnisse spiegeln sich in konstant
steigenden Kaufpreisen — so wird im Bezirk
Einsiedeln, wo der Nachfragedruck am
gréssten ist, eine mittlere Eigentumswohnung
heute fir knapp 900°000 Franken gehan-
delt und damit 2.5 Prozent teurer als im Vor-
jahr. Einfamilienhduser gewannen im letzten
Jahr ebenfalls leicht an Wert und wechseln
in Einsiedeln mittlerweile fir durchschnittlich
1.5 Millionen Franken die Hand.
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Region Hofe

In der steuerginstigen Region Héfe haben
die Preise der Wohnimmobilien abermals auf
hohem Niveau zugelegt: Im ersten Halbjahr
2019 verteuerten sich die inserierten Eigen-
tumswohnungen gegeniber dem Vorjahr um
3.5 Prozent. Eine ebenfalls klar steigende
Tendenz wiesen im selben Zeitraum die Einfa-
milienhauspreise auf. Dies ist angesichts der
bereits erzielten Marktpreise in dieser Region
bemerkenswert — offensichtlich besteht hier
nach wie vor ein Ungleichgewicht zwischen
Angebot und Nachfrage. Verhdltnismassig
hohe Einkommen sowie rekordtiefe Hypothe-
karzinsen befligeln die Eigenheimmarkte
zusétzlich. So 18sst sich anhand der fir die
Hofner Gemeinden online geschalteten
Suchabos eine ungedeckte Nachfrage bis in
die hdheren Preisklassen von Gber 2 Millio-
nen Franken pro Objekt nachweisen. Und
selbst am sehr liquiden Mietwohnungsmarkt
sind die Vermarktungschancen gut, denn
aufgrund des regen Zuzugs besteht ein an-
haltender Wohnungsbedarf.

/__f

J \—/
b\

Region March

Auch in der Region March entwickeln sich
die Eigenheimpreise Uberdurchschnittlich:
Samtliche Gemeinden verzeichneten 2019
gegeniber dem Vorjahr Anstiege von bis zu
8 Prozent. Aufgrund der hohen Preise in Ge-
meinden wie Altendorf und Lachen zieht es
Einfamilienhaussuchende vermehrt in Gebie-
te, wo noch erschwinglichere Objekte im
Angebot sind. Infolgedessen verteuerten
sich mittelgrosse Hauser in den Gemeinden
Wangen, Reichenburg und Schiibelbach
zuletzt am starksten. Trotz der zeitweise re-
gen Neubautéatigkeit ist die Auswahl auf den
regionalen Wohnungsmérkten beschrénkt:
Nur 4 Prozent der Eigentumswohnungen und
2 Prozent der Einfamilienhduser befinden
sich zurzeit in der Vermarktung. Mietwoh-
nungen sind deutlich besser verfigbar, und
das grosse Volumen der erteilten Neubaube-
willigungen deutet auf einen weiteren Ange-
botsschub hin. Bei den angebotenen Woh-
nungsmieten besteht entsprechend wenig
Aufwartspotenzial.
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Geschaftsflachenmarkte
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Geschdftsflachenmdrkte

Der Kanton Schwyz ist nicht nur eine beliebte
Wohnregion, sondern bietet Unternehmen
ebenfalls eine hohe Standortattraktivitat —
und mit der im Mai 2019 verabschiedeten
Unternehmenssteuerreform gilt dies auch
weiterhin fir internationale Firmen. Entspre-
chend robust entwickelt sich die Schwyzer
Wirtschaft: Mit aktuell 1.1 Prozent zahlt die
kantonale Arbeitslosenquote zu den tiefsten
in der Schweiz, und die Zahl der Firmenan-
siedlungen steigt kontinuierlich an. Im letzten
Jahr sind wieder zahlreiche neue Dienstleis-
tungsfirmen hinzugekommen. Auch der In-
dustriesektor blickt auf ein erfolgreiches Jahr
zuriick, und nicht zuletzt sorgt hier die expan-
sive Bauwirtschaft fir positive Impulse auf
dem Arbeitsmarkt.

Auf den kantonalen Geschéftsflachenmarkten
ist eine robuste Absorption zu beobachten;
die Insertionsdauern firr Birofléchen bewegen
sich im Mittel bei 60 bis 70 Tagen und damit
unter dem Schweizer Durchschnitt. Auch die
Entwicklung der inserierten Biromieten deutet
mit einem leichten Plus auf eine solide Markt-
verfassung hin. Wie in anderen Biromarkten
werden allerdings auch hier bei der Vermie-
tung nicht selten Zugestdndnisse mit mietfreien
Zeiten zu Beginn der Nutzung gewdhrt.

Die stabilen wirtschaftlichen Aussichten lassen
eine weitere Belebung der Geschdaftsfléchen-
nachfrage erwarten. Dennoch kénnte die Ver-
marktung etwas anspruchsvoller werden. Vor
allem die Entwicklung der Marktliquiditat ist im
Auge zu behalten, denn in einzelnen Gemein-
den befindet sich ein beachtliches Investitions-
volumen im Bau oder in Planung.

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

Der Innerschwyzer Geschdftsflachenmarkt
zeigt sich robust. Einerseits sorgt hier die teil-
weise Fokussierung auf wertschdpfungsstar-
ke Branchen wie dem Gesundheitssektor fir
einen konstanten Flachenbedarf. Anderer-
seits gibt es aufgrund der bislang moderaten
Investitionstdtigkeit keine grésseren Uberka-
pazitaten. Im Gegensatz zu manch anderen
Buromarkten der Schweiz ist hier das inse-
rierte Angebot mit rund 4 Prozent des Bestan-
des tief. Aus Sicht der Eigentimer ebenfalls
erfreulich entwickelten sich in dieser Region
zuletzt die Mietpreise: Die mittleren Biromie-
ten bewegten sich im zweiten Quartal 2019
um gut 5 Prozent Uber dem Vorjahresniveau.
Auch im gewerblich genutzten Bereich stie-
gen die Mietpreise in Schwyz, Kissnacht und
Ingenbohl erheblich an. Die Realisierung
grésserer Entwicklungsareale wird zwar fir
eine wachsende Auswahl an Geschaftsfls-
chen sorgen — angesichts der vorteilhaften
Positionierung der Region ist aber von einer
guten Absorption auszugehen.
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Region Ausserschwyz

Nachdem in Ausserschwyz einige Entwick-
lungsprojekte in die Vermarktung gelangt
sind, hat sich das lokale Mietangebot erneut
vergrossert. So waren im zweiten Quartal
2019 am regionalen Biroflachenmarkt mehr
als 10 Prozent der Flachen verfiigbar. Auf
l&éngere Sicht sind zudem vor allem in Freien-
bach weitere Bironeubauten vorgesehen.
Trotz der grosseren Auswahl zeigt sich die
Vermietungssituation bislang robust: Die In-
sertionsdaver bewegt sich mit derzeit rund
60 Tagen unter dem Schweizer Mittel, und
die Angebotsmieten lagen im Sommer 2019
um 3.8 Prozent Gber dem Vorjahreswert - ein
Anstieg, der zum Teil dem vergleichsweise
hohen Anteil an Neubauflédchen geschuldet
ist. Bei diesen handelt es sich vorwiegend um
qualitativ hochstehende Flachen mit gutem
Verkehrsanschluss, die teurer angeboten
werden kdnnen als viele der zum Teil élteren
Flachen. Bei Neu- und Wiedervermietungen
ist in den kommenden Monaten tendenziell
mit stabilen Mietpreisen zu rechnen.
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