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Preise von Wohneigentum diirften weiter sinken

Das Marktumfeld bis 2022 fihrte zu einem
starken Preiswachstum fiir Wohnimmobilien
und mitunter zu einem Marktungleichgewicht.
Weiter steigende Hypothekenzinsen und die
anhaltende Inflation bewirken eine Umkehr des
bisherigen Verlaufs und einen starken Rick-
gang der Nachfrage nach Wohneigentum. Zum
ersten Mal seit Jahrzehnten sind die effektiv
erzielten Preise flir Wohneigentum gesunken.
Gleichzeitig stitzt das Bevolkerungswachstum,
die Zuwanderung und die daraus resultierende
Wohnungsknappheit noch das Preisniveau. Das
Preiswachstum dirfte sich weiter abschwa-
chen, und der Verkaufermarkt wird zum Kéaufer-
markt Gbergehen.

Trendwende Wohneigentum

Die Immobilienexperten sind sich einig: Nach
einem jahrzehntelangen Anstieg ist bei den
Immobilienpreisen die Spitze erreicht. Der
Markt fir Wohneigentum befindet sich derzeit
in einer Trendwende, die durch den starken
Anstieg der Hypothekenzinsen 2022 ausgelost
wurde. Wahrend Hausbesitzer in den letzten
zehn Jahren von historisch niedrigen Hypothe-
kenzinssatzen profitiert haben, haben sich die
Zinssatze im Laufe des letzten Jahres mehr als
verdoppelt. Dies hat dazu gefiihrt, dass Kaufen
in diversen Regionen teurer ist als Mieten, was
seit 13 Jahren nicht mehr der Fall war. Insge-
samt ist der jahrliche finanzielle Aufwand fir
Wohneigentum um 47 Prozent hoher als fir
eine vergleichbare Mietwohnung. Dies bedeu-
tet, dass eine hohe Eigentumspramie gezahlt
werden muss, die nun noch hoher ist als zuvor.

Riickgang der Nachfrage

beschleunigt Preiskorrektur

Die steigenden Hypothekenzinsen, die anhalten-
de Inflation und hohe Kosten haben zu einem
starken Rickgang der Nachfrage nach Wohn-
eigentum geflihrt. Die Nachfrage ist keineswegs
komplett zusammengebrochen. Nach einem
Boom, der durch die COVID-19-Pandemie aus-
gelost wurde, ist die Nachfrage auf ihr langfristi-
ges Durchschnittsniveau zurtickgekehrt.
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Abschwichung des Preiswachstums

Jahreswachstumsraten nach Preissegment
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Eigentumswohnung Einfamilienhaus

Quelle: Credit Suisse, Wiest Partner « Letzter Datenpunkt: 4.Q./2022

Es ist zu erwarten, dass aufgrund der sich weiterhin anhaltenden Marktsituation
mit einer Preissenkung von Eigentumswohnungen und Einfamilienhdusern zu
rechnen ist.
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Die Gegenuberstellung der Entwicklung von Woh-

nungspreisen und Einkommen zeigt, dass die Preis- Nachfrage nach Wohneigentum ist stark gesunken
entwioklung nicht mehr tragféhig ist. Das grosse Nachfrageindizes Wohneigentum (EWG = Eigentumswohnung, EFH = Einfamilienhaus)
Ungleichgewicht ist auf das bis vor Kurzem vorherr- L EWG 2 EFH - EWG Mittewert 2019 - EFH Mittlowert 2019

schende Tiefzinsumfeld zurlickzufihren. 260

Aufgrund der aktuellen wirtschaftlichen Lage kon- 150

nen sich immer weniger Haushalte die eigenen vier 140

Wande Gberhaupt noch leisten. Die Kombination aus 130

hohen Immobilienpreisen und einer deutlich erhéhten 120

Belastung fuhrt schlichtweg zu hohen Kosten, die die o

Budgets Uberschreiten.

100

90
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Die wenigen Kaufinteressenten werden in einigen Eigentumswohnung Einfamilienhaus
Regionen mehr Spielraum fir Preisverhandlungen Quelle: Realmatch360 + Letzter Datenpunkt: 12/2022

haben, was die Preiskorrektur beschleunigen wird. Die
Unterschiede zwischen den Regionen auf dem Immo-
bilienmarkt werden sich weiter auspragen. Insbeson-
dere in landlichen Regionen konnten die Preise starker
unter Druck kommen.

Entwicklung Preise Wohneigentum und Einkommen

Wachstumsdifferenz (Einkommen < Immobilienpreise) |~ Haushaltseinkommen pro Kopf
Wachstumsdifferenz (Einkommen > Immobilienpreise) |~ Transaktionspreise Eigentum

ESG hat Einfluss auf den Verkaufs-, Kaufpreis

Die Preisentwicklung ist breit gefachert, so dass zu- e -
nehmend auch Nachhaltigkeitsaspekte zu einem Preis o0 o
bestimmenden Faktor werden. Es ist zu erwarten, dass 180 .
weitere gesetzliche Regelungen zur Férderung der 160 %
Nachhaltigkeit erlassen werden. Bei Transaktionen o -
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bald als wertbestimmender Faktor angesehen
werden und somit den Verkaufspreis massgeblich
beeinflussen.
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*,ESG” steht flir Environmental, Social und Governance zu
Deutsch: Umwelt, Soziales und Unternehmensfiihrung

Die Zeit der klassischen Immobilienvermittlung

ist vorbei

Es reicht nicht mehr, dass Immobilienunterneh-

men, Makler und Agenturen K&ufer:innen und
Verkaufer:innen zusammenbringen. Es gilt die Unsi-
cherheit zu verstehen und die Menschen professionell
zu beraten. Transparenz und Qualitat sind ebenso
wichtig wie Flexibilitat.
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