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SCHWYZER IMMOBILIENMARKT

STARKSTES PREISWACHSTUM SEIT UBER 15 JAHREN

Gestiegene Zinsen und wirtschaft-
liche Unsicherheiten haben der
Nachfrage nach Wohneigentum
einen leichten Dampfer versetzt.
Trotzdem ist im Kanton Schwyz
die Zahl der Kaufinteressierten
immer noch weitaus grésser als
das Angebot. Mitte 2022 verzeich-
neten die Schwyzer Eigenheim-
preise gar die stdrksten Jahres-
wachstumsraten seit iber

15 Jahren.

Eigentumswohnungen

Nach dem pandemiebedingten Run auf
Wohneigentum hat sich im Kanton Schwyz
die Zahl derjenigen, die aktiv eine Eigentums-
wohnung suchen, wieder leicht verringert.
Die gestiegenen Hypothekarzinsen und wirt-
dirften
beitragen, dass so manche Kaufabsicht kri-
tisch hinterfragt wird. Trotzdem steht Wohnei-
gentum im Kanton Schwyz sehr hoch im Kurs.
Da auf dem Markt nur ein geringes Angebot
besteht, hat sich das Preiswachstum unbeirrt
fortgesetzt. Im 2. Quartal 2022 lag der Preis

schaftliche Unsicherheiten dazu

fir eine durchschnittliche Eigentumswohnung
um 11.7 Prozent Gber dem Vorjahreswert - ein
Ghnlich starkes Wachstum wurde zuletzt im
Jahr 2006 verzeichnet. Aufgrund der aktuell
sehr geringen Verfigbarkeit von Eigentums-
wohnungen ist auch in der zweiten Jahres-
hélfte von leicht steigenden Preisen auszuge-
hen. Die nun anziehende Neubautétigkeit
dirfte indes das Kaufangebot im Kanton
Schwyz etwas vergréssern.

Einfamilienh&user

Obschon im Juni 2022 rund 20 Prozent weni-
ger Suchabos fir Einfamilienhguser im Kan-
ton Schwyz geschaltet waren als im Vorjahr,
bleibt der Markt dusserst angespannt. Das
erklart zwar die abermals gestiegenen Einfa-
milienhauspreise, aber die Dynamik Uber-
raschtdennoch: Miteinem Plus von 17 Prozent
verzeichnete der Kanton Schwyz innerhalb
der letzten zwdlf Monate den landesweit
starksten Preisanstieg fir ein mittleres Ein-
familienhaus. In Anbetracht des grossen
Nachfrageiberhangs ist es mdglich, dass
die Kaufpreise weiter aufwarts tendieren.
Da sich aber die Finanzierungskosten bei
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langfristigen Hypotheken erheblich verteuert
haben, dirfte das Tempo nachlassen. Zudem
sind die Unsicherheiten aufgrund des infla-
tiondren Umfelds derzeit gross, und bei an-
haltenden Zinsanstiegen sind auch Preisriick-
gdnge nicht auszuschliessen.

Mietwohnungen

Trotz florierender Neubautdtigkeit ist der
Schwyzer Mietwohnungsmarkt sehr knapp
versorgt. Die kantonale Angebotsziffer be-
tragt lediglich 2.9 Prozent (Schweizer Durch-
schnitt: 6.2 Prozent). Das anhaltende Bevélke-
rungswachstum sorgt fir einen steigenden
Wohnungsbedarf, wéhrend mit den héheren
Finanzierungskosten fir Wohneigentum die
relative Attraktivitat von Mietwohnungen zu-
genommen hat. Derzeit liegt die mittlere In-
sertionsdaver bei nur 15 Tagen — noch nie
seit Messbeginn wurden Mietwohnungen im
Kanton Schwyz so schnell vermarktet. Die
abnehmende Lliquiditét hat sich bereits auf
die Entwicklung der Schwyzer Angebots-
mieten ausgewirkt, die nach jahrelangen
Rickgéngen nun wieder deutlich aufwarts
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tendieren.
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Immobarometer Kanton Schwyz

Die Immobilienpreisindizes basieren auf rea-
len Transaktionen und zeigen die Preisent-
wicklung der Eigentumswohnungen und Einfa-
milienhduser im Kanton Schwyz Uber die
letzten zehn Jahre auf. Ausgewiesen wird da-
bei jeweils die Preisentwicklung eines mittleren
Obijektes (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. 2012 = 100)
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Region Schwyz

Die Region Schwyz verzeichnet bereits seit
einigen Jahren eine iberdurchschnittlich
rege Neubautdtigkeit. Zusatzlicher Wohn-
raum ist insbesondere in den Gemeinden
Schwyz, Ingenbohl und Arth entstanden.
Dieser findet jedoch schnell Abnehmer, wes-
halb die Angebotsmengen in den letzten
Monaten abermals gesunken sind. Lediglich
0.7 Prozent aller Eigentumswohnungen wer-
den hier aktuell zum Kauf angeboten, und
Einfamilienhduser gibt es nur noch sehr ver-
einzelt. Folglich haben die Preise im 2. Quar-
tal 2022 wieder kréftig angezogen: Bei den
Wohnungsverkéaufen zeigt sich gegeniber
dem Vorjahr ein durchschnittliches Preis-
wachstum von 11.8 Prozent, wahrend sich die
Einfamilienhduser mit einem Plus von 18.7
Prozent kantonsweit am starksten verteuert
haben. Mietwohnungen sind in der Region
Schwyz zwar besser verfiigbar als Wohnei-
gentum, aber auch in diesem Segment liegt
die Angebotsquote mit 2.9 Prozent am Be-
stand weit unter dem Schweizer Mittelwert.

Region Kissnacht

Trotz zum Teil hoher Kaufpreise und gestiege-
ner Finanzierungskosten ist in der Region
Kissnacht die Nachfrage nach Wohneigen-
tum deutlich grésser als das zur Verfiigung
stehende Angebot. Die hohe Marktanspan-
nung brachte im ersten Halbjahr 2022 wie-
der markante Preisanstiege bei den getdtigten
Handdnderungen mit sich: Eigentumswoh-
nungen verteuerten sich innert Jahresfrist um
durchschnittlich 10.7 Prozent, Einfamilien-
hauser gar um 16.8 Prozent. Damit kostet in
der Region Kissnacht eine gangige Eigen-
tumswohnung mehr als 1.3 Millionen Fran-
ken, und fir ein mittelgrosses, neuwertiges
Einfamilienhaus muss inzwischen mit 2.3
Millionen Franken kalkuliert werden. Auch
das Mietwohnungsangebot hat in Kissnacht
abgenommen und liegt mit weniger als 1
Prozent am Bestand auf dem tiefsten Niveau
seit Messbeginn im Jahr 2003. Eine spirbare
Entspannung ist nicht absehbar, denn gemdss
aktuellem Stand sind hier nur wenige neue
Mietwohnungen in Planung.
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Region Einsiedeln

Der Bezirk Einsiedeln gilt zwar als verhéltnis-
mdssig erschwingliche Alternative zu den
Wohnungsmdrkten der angrenzenden Regi-
on Héfe; allerdings wird es auch hier immer
anspruchsvoller, den Traum von den eigenen
vier Wénden zu verwirklichen. So finden sich
auf den hiesigen Eigenheimmérkten kaum
noch Angebote, und die bestehenden wer-
den immer teurer. Allein im vergangenen Jahr
verzeichneten sowohl Eigentumswohnungen
als auch Einfamilienhduser einen mittleren
Preisanstieg von 6.8 respektive 8.6 Prozent.
In Kombination mit den héheren Finanzie-
rungskosten haben sich damit die finanziellen
Anforderungen an die Kaufinteressierten
stark erhdht. Auch die Mietwohnungssuche
kann in Einsiedeln zur Herausforderung wer-
den, denn das inserierte Angebot betragt
derzeit nur noch ein Drittel des Hochststands
vom Jahr 2018. Und da momentan keine zu-
satzlichen Impulse beim Wohnungsneubau
zu erwarten sind, dirfte die Knappheit anhal-
ten und die Mieten nach oben treiben.
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Region Hofe

Die drei Hofner Gemeinden Wollerau, Frei-
enbach und Feusisberg zéhlen zu den ange-
spanntesten Eigenheimmdrkten im Kanton
Schwyz. Obwohl auch hier die Zahl der
Suchabos im Vergleich zum Vorjahr zurick-
gegangen ist, blieb der Nachfragedruck im
Sommer 2022 hoch: Je nach Segment stan-
den einem inserierten Objekt zwischen 30
und 40 Suchende gegeniiber, viele davon
mit einer sehr grossen Kaufkraft. In der Folge
sind die Preise erneut in die Hohe geklet-
tert — durchschnittliche Eigentumswohnungen
haben sich innert Jahresfrist um 13.1 Prozent,
EinfamilienhGuser um 17.5 Prozent verteuert.
So kostet beispielsweise in Freienbach eine
mittelgrosse Eigentumswohnung inzwischen
1.5 Millionen Franken, und fiir ein Einfamili-
enhaus missen gar 2.8 Millionen Franken
oder zum Teil deutlich mehr budgetiert wer-
den - sofern Gberhaupt ein passendes Objekt
verfigbar ist. Sowohl Miet- als auch Wohnei-
gentumsangebote dirften hier auf ein anhal-
tend lebhaftes Interesse stossen.

/_,‘_-’

J \—/
b\

Region March

Die Region March entwickelt sich Gusserst
dynamisch: Mit einem Plus von 1.3 Prozent ist
die Wohnbevdlkerung im Jahr 2021 erneut
Uberdurchschnittlich stark angewachsen. Die
damit einhergehende Zusatznachfrage nach
Wohnraum spiegelt sich einerseits auf den
Eigenheimmarkten — aufgrund des reduzier-
ten Angebots erlebten im vergangenen Jahr
samiliche Gemeinden in dieser Region eine
Erhéhung der Transaktionspreise von Wohn-
eigentum im zweistelligen Prozentbereich.
Andererseits ist auch im regionalen Mietwoh-
nungsmarkt eine rasche Absorption zu beob-
achten, und qualitativ hochwertige Mietob-
jekte an guten Lagen sind nur kurz am Markt
inseriert. Dem erhdhten Wohnungsbedarf
wird aktuell mit dem Bau neuer Wohnobjekte
begegnet — Mitte 2022 waren wesentlich
mehr Miet- und Eigentumswohnungen baube-
willigt als im Vorjahr. Ob sémtliche Projekte
angesichts der rasant gestiegenen Baupreise
auch tatséchlich in Angriff genommen wer-
den, bleibt allerdings abzuwarten.
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Herr RGhl, wo stehen wir bei
den Zinsen?

Anfang Jahr hat kaum jemand damit
gerechnet, dass die Zinswende so rasch
kommt. Um die Inflation zu bekémpfen,
haben die SNB und andere Zentralban-
ken ihre Leitzinsen angehoben. Wir
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gehen davon aus, dass die SNB den
Leitzins bis Ende Jahr auf mindestens
0.75% erhoht. Die Negativzinsen wa-
ren damit Geschichte.

Und bei den Langfristzinsen?

Die Inflationsgefahr ist noch lange nicht
gebannt, insbesondere in der Euro-
zone. Die Zentralbanken werden also
weitere Zinserhdhungen beschliessen.
In diesem Umfeld werden die Langfrist-
zinsen tendenziell weiter ansteigen.

Was bedeutet dies fir Wohn-
eigenttmer?

Wer noch vor der Zinswende eine Fest-
hypothek abgeschlossen hat, ist natir-
lich im Vorteil. Neue Festhypotheken
sind nun generell teurer. Im langfristigen
Vergleich sind sie jedoch weiterhin sehr
gunstig. Risikobereite Wohneigentimer
kénnen auf Rollover-Finanzierungen
ausweichen. Sie sollten die absehbaren
Zinserhdhungen jedoch unbedingt in
ihre persénliche Budgetplanung einbe-
ziehen. Eine sorgféltige Finanzierungs-
planung mit der Hausbank lohnt sich im
Moment besonders.

Thomas Rihl, Chief Investment Officer
und Leiter Research

Impressum: Schwyzer Kantonalbank, Bahnhofstrasse 3, 6430
Schwyz, www.szkb.ch. Die Broschiire «Schwyzer Immobilien-
markt» wird jéhrlich in Zusammenarbeit mit dem Immobilienbera-
tungsunternehmen Wiest Partner erstellt. Datenquellen sind das
Bundesamt fiir Statistik, der Baublatt Info-Dienst und die Daten-
bestéande von Wiiest Partner.

Geschdaftsflachenmarkte
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Region Innerschwyz

Die Region Innerschwyz vereint zwar fast die
Hélfte des kantonalen Birofléchenbestan-
des; aufgrund der geringen Présenz institutio-
neller Investoren fallt das hiesige Mietange-
bot aber merklich geringer aus als auf den
Ausserschwyzer Geschdftsflachenmarkten:
Lediglich 1.9 Prozent aller Biroflachen waren
hier Mitte 2022 zur Vermietung ausgeschrie-
ben, verglichen mit 12.9 Prozent in Ausser-
schwyz. Allerdings bewegt sich in Inner-
schwyz auch die Nachfrage in ruhigen
Bahnen, sodass die Marktpreise grosstenteils
seitwarts tendieren. Das Angebot an Indust-
rie- und Gewerbefléchen ist ebenfalls mode-
rat und erstreckt sich in erster Linie auf die
Gemeinde Kissnacht. Die Bautdtigkeit zieht
in diesem Segment zwar gegenwartig an —in
Kissnacht und Einsiedeln hat das Volumen
der eingereichten Baugesuche zuletzt zuge-
nommen. Das Vermietungsangebot dirfte
diese Entwicklung jedoch kaum beeinflussen,
da es sich dabei grésstenteils um eigenge-
nutzte Betriebsliegenschaften handelt.

J, ¢ \—/ !
b\

\

Region Ausserschwyz

Die Ausserschwyzer Geschaftsflachenmarkte
sind erneut von hohen Kapazitéten geprdgt,
nachdem das Birofléchenangebot wieder
spirbar angestiegen ist. In der Gemeinde
Freienbach befanden sich im 2. Quartal
2022 rund 26’000 Quadratmeter Birofléche
in der Vermarktung, was knapp 20 Prozent
des dortigen Bestandes entspricht. Auch in
Altendorf werden aktuell mehr Fléchen inse-
riert als noch vor einem Jahr. Fir qualitativ
hochwertige Flachen sind die Vermietungs-
perspektiven dennoch gut. Trotz des derzeit
risikobehafteten Marktumfelds wird im Kan-
ton Schwyz mit einem Beschaftigungsaufbau
gerechnet, was zusatzliche Nachfrageimpul-
se auf den hiesigen Geschéftsflachenmarkten
mit sich bringen dirfte. Die Region Ausser-
schwyz ist zudem wegen ihrer attraktiven
Rahmenbedingungen ein bevorzugter Unter-
nehmensstandort. Dariber hinaus zeichnet
sich ein Nachlassen der Bautdtigkeit ab, was
ebenfalls zu einer Reduktion des Flachenan-
gebots beitragen dirfte.
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