IMMOBILIENWIRTSCHAFT
EIGENHEIMMARKT

STARRE PREIS-
VORSTELLUNGEN

Quellen: Wiest Partner (Angebot), Realmatch360 (Nachfrage), IAZI (Transaktionsdaten)
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Angebot Nachfrage
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Transaktionsmengen Transaktionspreise

» RUCKLAUFIGE NACHFRAGE
Die Aussichten auf eine Zinswende ha-
ben dazu gefiihrt, dass sich die Nachfrage
nach Wohneigentum in der Schweiz sta-
bilisiert hat. Sowohl der Nachfrageindex
fiir Eigentumswohnungen als auch jener
fiir Einfamilienh&user zeigen inzwischen
wieder nach oben. Verglichen mit den In-
dexhochststdnden vom 2. Quartal 2021
liegt die Eigenheimnachfrage aber immer
noch rund 25% tiefer. Die Griinde fiir die-
sen fiir schweizerische Verhéaltnisse hef-
tigen Riickgang sind einerseits in einer

Korrektur des Nachfragebooms wéahrend
der Pandemie und andererseits im Anstieg
der Hypothekarzinsen zu finden.

WACHSENDES ANGEBOT

Im Gegensatz zur Eigenheimnachfra-
ge ist beim Angebot seit zwei Jahren wie-
der eine steigende Tendenz zu beobachten.
Diese riihrt nicht etwa von einer héheren
Neubautéatigkeit her, sondern hingt wahr-
scheinlich ebenfalls mit dem Zinsanstieg
zusammen. Die Verunsicherung tiber den
weiteren Verlaufvon Inflation, Zinsen und

Trotz eines deutlichen Ruckgangs
der Nachfrage und eines jungst wie-
der wachsenden Angebots steigen
die Preise fur Wohneigentum in der
Schweiz weiter an. Noch sind die An-
bieter zu keinen Konzessionen bereit.
TEXT — DIETER MARMET*

Eigenheimpreisen hat offensichtlich den
einen oder anderen Eigentiimer dazu ge-
bracht, einen Versuch zu unternehmen, von
den hohen Preisen fiir Wohneigentum zu
profitieren, solange das noch moglich ist.

KEIN PREISRUCKGANG

Und moglich scheinen die Verkaufe
zu hohen Preisen immer noch zu sein. So
zeigt der Preisindex fir Eigenheime des
Informations- und Ausbildungszentrums
fiir Immobilien (IAZI) schweizweit wei-
terhin nach oben, genauso wie die Indizes
anderer Anbieter. Das Auseinanderlaufen
der Angebots- und Nachfrageindizes hat
bisher offensichtlich nicht zu sinkenden
Eigenheimpreisen gefiihrt.

Ganz ohne Auswirkungen blieb die
Verdnderung der Marktsituation jedoch
nicht. So hat sich die Dynamik des Preis-
anstiegs im Wohneigentumsmarkt bis ins
2. Quartal 2023 verlangsamt. Und dort, wo
die Preisvorstellungen von Anbietern und
Nachfragern zu stark divergierten, fanden
keine Transaktionen mehrstatt. Die Trans-
aktionsmengen im Schweizer Eigenheim-
markt sind deshalb gefallen und liegen
heute mehr als 25% tiefer als vor drei Jah-
ren (vgl. Abbildung 1 unten). Die Anbieter
haben also lieber auf einen Verkauf ver-
zichtet, als dass sie von ihren Preisvorstel-
lungen abgeriickt waren.

UBERSCHATZTE PREISDYNAMIK

In der jingsten Raiffeisen-Studie «Im-
mobilien Schweiz | 1. Q 2024» dussern die
Autoren deshalb die Vermutung, dass die
auf Transaktionen basierenden Preisin-
dizes gegenwirtig die Preisdynamik am
Schweizer Eigenheimmarkt tberschét-
zen und die Kdufer an Verhandlungsmacht
gewinnen. Evidenz fiir diese Vermutung
findet sich auch in den Auswertungen des
neuen «Price explorer Tools» von Real-
match360. Mit diesem Tool kann fiir ei-
ne beliebige Liegenschaft in der Schweiz
die Zahlungsbereitschaft der Nachfrager,
der zu erwartende Transaktionspreis so-
wie die Preisvorstellung der Anbieter ge-
schéitzt werden. Ein Vergleich dieser drei
Preisschéitzungen ermoéglicht einen guten
Einblick in die lokale Marktdynamik (vgl.
Abbildung 2).

EXEMPLARISCHE EVIDENZ
So zeigen etwa die Schétzungen fiir eine

im Verkauf stehende Eigentumswohnung
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in Stéfa, wie sich der vom Anbieter erhoffte
Preiszwar etwaim Rahmen derinserierten
Preisevonvergleichbaren Objektenund am
oberen Ende der Transaktionspreisschéat-
zung bewegt, die Zahlungsbereitschaft
der Nachfrager jedoch klar tiefer liegt. Die
Preisvorstellung des Anbieters scheint fiir
dieses Objekt nur noch schwer zu erzielen
zu sein. Daraus zu schliessen, dass die
Eigenheimpreise am rechten Ziirichsee-
ufer deshalb ins Rutschen geraten konn-
ten, ist aber dennoch nicht richtig.

AUSBLICK

Auch wenn die Kiufer derzeit etwas
an Verhandlungsmacht gewinnen und die
Preisdynamik eher nachlésst, ist nicht mit
einem Preiseinbruch am Schweizer Eigen-
heimmarkt zu rechnen. Denn einerseits ist
die Angst vor weiteren Zinsanstiegen in-
zwischen der Hoffnung auf erste Zinssen-
kungen gewichen, und anderseits scheinen
die Anbieter von Wohneigentumsobjekten
mehrheitlich unter keinem grossen Ver-
kaufsdruck zu stehen. Wenn ihre Preisvor-
stellungen nicht erzielbar sind, werden sie
wohl auch zukiinftig auf einen Verkauf ver-
zichten und auf bessere Zeiten warten. =

*DIETER MARMET

Der Autor ist Mitglied des Advisory
Boards von Realmatch360, das Pro-
jektentwickler, Investoren, Bewirt-
L " schafter, Makler, Berater und Be-

¥ werter mit aktuellen Informationen
e h zur Immobiliennachfrage beliefert.

ANZEIGE

Quellen: Realmatch360 (Zahlungsbereitschaft), IAZI (Transaktions- und Angebotspreise)
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Erhalten Sie die volle Kontrolle Uber Ihre Immobilien

Mit GOLOG sind samtliche Daten rund um Ihre Immobilien auf einer

zentralen

Plattform in der Schweiz gesichert, lhre Prozesse

automatisiert und Sie treffen datenbasierte Entscheidungen — alles
mithilfe von Kunstlicher Intelligenz.
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Schweizer
Software

Digitalisierung
mit K.l.

-@- Automatisierte
Prozesse

Mehr Informationen finden Sie auf unserer Webseite www.golog.ch.

IMMOBILIA/ April 2024




	01_Fokus [prt]_6867070
	02_Politik [prt]_6868210;14_View
	03_Wirtschaft [prt]_6868551;36_View
	03_Wirtschaft_Monat [prt]_6869860;65_View
	04_Recht [prt]_6870261;36_View
	06_BauHaus [prt]_6870807;39_View
	07_Beruf [prt]_6871749;43_View
	08_Verband [prt]_6881874;22_View
	09_PR [prt]_6873109;21_View

