WOHNUNGSMARKT SCHWEIZ

Entspannung am
Schweizer Wohnungsmarkt

2005 rechnen die Okonomen unserer Bank mit dieser starken Ausdehnung des Angebots muss

der Fertigstellung von rund 47°000 Wohnungen,

nicht mit Preiseinbriichen wie in den 90er Jah-

so vielen wie seit zehn Jahren nicht mehr. Trotz ren gerechnet werden.

Von Martin Neff
Leiter Research Schweiz
Credit Suisse, Ziirich

Der Kauf eines Eigenheims lohnt sich.
Noch nie konnten Immobilien in der
Schweiz zu anndhernd so gilinstigen
Konditionen wie jetzt finanziert wer-
den. Allerdings sind in vielen Regio-
nen die Verkaufspreise in den letzten
fiinf Jahren stetig gestiegen. Im laufen-
den Jahr wird sich der Wohnungsmarkt
aufgrund der erwarteten hohen Bau-
titigkeit leicht entspannen, und die
Preissteigerungen werden nur noch
moderat ausfallen.

Wohnungsbau auf Hochtouren —
Geburtenrate auf Sparflamme

Seit dem Tief 2002 verzeichnet die
Schweiz wieder eine starke Zunahme
der Baubewilligungen. Das spiegelt
sich in einem jadhrlichen Wachstum
von 17% wider. Im laufenden Jahr
rechnen wir mit der Fertigstellung von
rund 47°000 Wohneinheiten. Das
Stockwerkeigentum bleibt weiterhin
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das wichtigste Wohnungssegment. In
den letzten drei Jahren legten die Bau-
bewilligungen bei Eigentumswohnun-
gen jahrlich um 19,5% zu. Diese noch-
mals beachtlichen Zuwachsraten ver-
zerren das Bild insofern etwas, als die
Wachstumsstérke im Markt der Mehr-
familienhduser inzwischen eher durch
die rege Bautitigkeit von Mietwoh-
nungen zu erkldren ist. Mit Blick auf
alle Teilmirkte féllt die Entwicklung
im Einfamilienhaussegment seit 2002
dagegen schwach aus.

Langfristig kann die enorme Aus-
dehnung des Angebots nur absorbiert
werden, wenn die Bevdlkerung
wichst. Allerdings sind die Schweizer
nicht gerade ein geburtenfreudiges
Volk. Das durchschnittliche jahrliche
Bevolkerungswachstum lag in der
Schweiz in den letzten zwanzig Jahren
bei 0,3%. Aufgrund des geringen
Geburteniiberschusses wird ein Gross-
teil der zusdtzlichen Wohnraumnach-
frage durch die Zuwanderung von aus-
landischen Personen ausgelost, welche
stark von konjunkturellen Einfliissen
gepragt ist. In diesem Jahr rechnen wir
mit einem tieferen Wanderungssaldo
als im Vorjahr und einem Bevolke-
rungswachstum von lediglich 0,5%.

Stockwerkeigentum: hohe
Nachfrage — knappes Angebot
Generell befinden sich die Preise von
Eigentumswohnungen ungefdhr auf
dem gleich hohen Niveau wie 1990.
Immerhin schwichte sich die Preis-
dynamik im vergangenen Jahr leicht

Entspannung in Sicht

ab; 2004 sind die Preise im Schnitt
noch um 2,7% gestiegen.

Die hochsten Preissteigerungen
seit 1998 verzeichnete dabei der Kan-
ton Genf, wo der geringen Ausweitung
des Angebots eine konstant lebhafte
Nachfrage gegeniiberstand. Starke
Preiszunahmen, hervorgerufen durch
die Zusatznachfrage nach Zweitwoh-
nungen, waren auch in den touristi-
schen Gebieten des Kantons Graubiin-
den zu beobachten. Kaum {iberraschen
mogen die Preissteigerungen in den
grossen Ballungszentren und deren
Agglomerationen. Das gleiche Bild er-
gab sich 2004 allerdings auch in ver-
kehrstechnisch  gut erschlossenen
landlichen und einkommensstarken
Gemeinden — vor allem rund um Ba-
sel, Zug und Luzern.

Die verstiarkte Nachfrage dlterer
Personen nach Wohneigentum im
Kanton Tessin und die geringe Bau-
tatigkeit bis 2002 haben die Preise in
den Regionen Lugano und Locarno
steigen lassen. Preisabschlige mussten
hingegen die Kantone Jura und Wallis
und die grenznahen Gemeinden im
Kanton Neuenburg hinnehmen.

Um das Preisniveau in verschiede-
nen Gemeinden zu vergleichen, hat
das Informations- und Ausbildungs-
zentrum fiir Immobilien (IAZI) eine
Standard-Eigentumswohnung in jeder
Gemeinde der Schweiz bewertet (siche
Grafik Seite 25). Die teuersten Woh-
nungen werden demzufolge in den
Grosszentren Genf, Lausanne, Basel,
Bern und Ziirich und in den touristi-

Im laufenden Jahr wird sich der Wohnungsmarkt aufgrund
der erwarteten hohen Bautétigkeit leicht entspannen, und
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Verkaufspreise von Stockwerkeigentum 2004 in Schweizer Franken
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schen Bergregionen angeboten. Aber
auch in den zentrumsnahen Agglome-
rationen werden stolze Preise bezahlt,
ebenso wie in Gemeinden an den wich-
tigen Verkehrsachsen Ziirich / Basel,
Zurich / St. Gallen, Bern / Thun und
Genf / Montreux.

Einfamilienhiuser:

die Region bestimmt den Preis

Die Preise fiir Einfamilienhduser klet-
terten im vergangenen Jahr durch-
schnittlich um 2,1% — besonders stark
im Genferseegebiet mit 10,8% und im
Tessin mit 7,2%. In der Nordwest-
schweiz und der Westschweiz stiegen
die Preise missig oder gingen sogar
zurtick.

Wihrend das Preisniveau fiir ein
durchschnittliches Einfamilienhaus in
den Ballungszentren sowie in Luzern
und Zug bei iiber einer Million
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Quelle: Informations- und Ausbildungszentrum fir Immobilien (IAZI), Bilach / Geostat

Schweizer Franken liegt, werden im
Mittelland Preise von rund 650’000
Franken fiir ein vergleichbares Objekt
gelost. Das tiefste Preisniveau mit
400’000 Franken findet sich im Kan-
ton Jura. Auch die Liegenschaftspreise
in weiten Teilen des Kantons Wallis, in
den grenznahen Gemeinden des Kan-
tons Neuenburg und den noérdlichen
Gemeinden des Tessins bewegen sich
innerhalb dieser Preisspanne.

Weitere Informationen

Mieten: steigende Tendenz

Trotz steigender Leerstdnde erwarten
wir 2005 kaum riickldaufige Mieten.
Die steigenden Zinsen werden zu an-
ziehenden Bestandesmieten fiihren, im
Neubau sind hingegen keine Aufschla-
ge mehr zu erwarten. Im Gegenteil:
Die Mietpreisspitze im Topsegment
konnte im laufenden Jahr vereinzelt
gebrochen werden. m

Ausfuhrliche Informationen zum Schweizer Immobilienmarkt
finden sich in der Immobilienstudie 2005 der Credit Suisse
oder im Internet unter www.credit-suisse.com/research.
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