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Eigenheimmarkt: gestiegene
Preise dank Boomregionen

Home Market Price Analysis (HoMPA) Die bezahlten Preise fiir Wohneinheiten stiegen 2024 im Durchschnitt
um 2 Prozent. Auffallend sind die deutlichen regionalen Unterschiede und die grosse Spannweite der Durchschnittspreise.
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Die Home Market Price Analysis (HoMPA)

analysiert die Entwicklung der effektiv
erzielten Verkaufspreise in den sechs

Regionen mit der hochsten Anzahl an Ei-
genheimtransaktionen. Dazu zdhlen das

Espace Mittelland (Kanton Bern und Kan-
ton Solothurn), die Nordwestschweiz, die

Ostschweiz, das Tessin, die Zentralschweiz

und der Kanton Zirich. Die Analyse stiitzt

sich auf den Swiss Real Estate Data Pool

(SRED), der Transaktionsdaten von UBS,
Ziircher Kantonalbank, Migros Bank und

Swiss Life umfasst. In der aktuellen Aus-
wertung wurden Transaktionen von ins-
gesamt 3710 Einfamilienhdusern und

4446 Eigentumswohnungen beriicksich-
tigt. Im Gegensatz zu den haufig publizier-
ten Angebotspreisen basieren diese Daten

auf tatsdchlich bezahlten Kaufpreisen.

Preiswachstum trotz
divergierender Segmente

Auf Basis dieser Transaktionsdaten zeigt
sich, dass die Preise fiir Wohneinheiten in
den analysierten Regionen im Jahr 2024
um moderate 2 Prozent gestiegen sind. Die-
ser vergleichsweise geringe Anstieg fallt
in eine Phase, in der die Zinsen um beacht-
liche 1,25 Prozentpunkte gesunken sind.
Auffallend ist die starke Segmentierung.
Eigentumswohnungen legten um 2,2 Pro-
zent zu und reagierten starker auf die Zins-
senkungen als Einfamilienhduser, deren
Preise um 1,6 Prozent stiegen. Die Trans-
aktionspreise stiegen schweizweit dank
der beiden boomenden Regionen Ziirich

«Der Markt fiir
Wohneigentum zeigt sich
weiterhin dynamisch und
entwickelt sich regional sehr
unterschiedlich.»

Dr. Roman Timm, CEO Newhome.ch

und Zentralschweiz. Die Einfamilienhéu-
ser stiegen im Preis in der teuersten Regi-
on Zentralschweiz um mehr als 8 Prozent,
waéhrend das Tessin ein Minus von 2 Pro-
zent verzeichnete.

Bei der Preisentwicklung von Einfami-
lienh4usern haben sich die Preisunterschie-
de weiter verstarkt. In der Zentralschweiz
finden sich die teuersten Einfamilienh4user
mit einem Durchschnittspreis von 1,78 Mil-
lionen Franken. Das entspricht einem An-
stieg von satten 8,5 Prozent gegeniiber dem
Vorjahr. In der Region Ziirich betrug der
Anstieg 3,9 Prozent; ein Haus kostete dort
im Schnitt 1,6 Millionen Franken. Die Siid-
schweiz und die Region Espace Mittelland
hingegen verzeichneten einen Preisriick-
gang von 2,1 Prozent. Dort kostete ein Ein-
familienhaus im Durchschnitt 0,92 Millio-
nen (Stidschweiz) respektive 0,94 Millionen
Franken (Espace Mittelland).

Bei der Preisentwicklung von Eigen-
tumswohnungen zeigt sich ein dhnlich
heterogenes Bild. Nach einem Taucher im
Vorjahr legte die Region Espace Mittel-
land mit knapp 13 Prozent am meisten zu,
wahrend das Tessin mit einem Minus von
2,9 Prozent Preissenkungen hinnehmen

musste. Dr. Roman Timm, CEO der New-
home.ch AG, betont die Dynamik, die eine
Vielschichtigkeit im Schweizer Immobili-
enmarkt abbildet: «Der Markt fiir Wohn-
eigentum zeigt sich weiterhin dynamisch
und entwickelt sich regional sehr unter-
schiedlich.» Einige Regionen seien von
splirbaren Preissteigerungen gepragt. «An-
dere, die in den vergangenen Monaten nur
moderate Schwankungen aufwiesen, ver-
zeichnen nun deutliche Nachhol-Effekte»,
schliesst Timm.

Die HoOMPA-Studie analysiert zudem
die Spannweite der Transaktionspreise
zwischen den Bezirken — und diese fallt
erheblich aus. Im teuersten Bezirk der Zen-
tralschweiz, in Zug, fanden Einfamilien-
hauser fiir 2,98 Millionen Franken einen
Kaufer (Abbildung 1). Dies entspricht rund
einem Faktor 9 im Vergleich zu den Trans-
aktionspreisen in der Leventina im Tessin,
wo im Schnitt 0,34 Millionen Franken be-
zahlt wurden.

Deutlich geringer ist die Spannweite der
bezahlten Preise bei den Eigentumswoh-
nungen. Wie erwartet liegt auch hier der
teuerste Bezirk in der Region Zentralschweiz.
Im Bezirk Hofe im Kanton Zug betrug der
durchschnittliche Preis 1,89 Millionen Fran-
ken (Abbildung 2). Die tiefsten Preise wur-
den im Rheintal mit 0,46 Millionen und im
Toggenburg erzielt. Bei den Eigentumswoh-
nungen ergab die Analyse eine Differenz
um den Faktor 4 bei den durchschnittlichen
Transaktionspreisen zwischen dem teuers-
ten und dem giinstigsten Bezirk.

Hohe Wertsteigerung bei
Wohneigentum in Zentren

Prof. Dr. Peter Ilg, Leiter des Swiss Real
Estate Institute, ist beeindruckt von der
Wertsteigerung von Wohneigentum in ei-
nigen Zentren: «In den Stidten Luzern,
Basel und Ziirich sowie in ihren direkt an-
grenzenden Gemeinden sind die Preise fiir
Eigentumswohnungen und Einfamilien-
hauser in den letzten 10 Jahren im Durch-
schnitt pro Jahr zwischen 3,2 und 4,7 Pro-
zent angestiegen». Ilg betont weiter, dass
diese Steigerungen in den letzten zehn Jah-
ren deutlich iber dem Zinssatz fiir Bundes-
obligationen lagen und sich den langfris-
tigen Aktienrenditen von 5 Prozent ange-
nédhert haben. Zudem ist in der Wertent-
wicklung von Eigenheimen die Eigennut-
zung des Wohnraums nicht eingerechnet.
Problematisch sei dies vor allem fiir junge
Familien, die nicht auf die finanzielle Un-
terstiitzung der «Mami-und-Papi-Bank»
zdhlen konnen: Diese miissten auf giinsti-
gere Regionen ausweichen und eine Pen-
delzeit von rund 40 Minuten in Kauf neh-
men, wenn ihnen der Besitz eines Eigen-
heims wichtig sei, schliesst Ilg.

Ein Beispiel fiir eine solche Ausweich-
region ist der Bezirk Andelfingen in der Re-
gion Ziirich, der nur gut 30 S-Bahn-Minu-
ten von der Stadt Ziirich entfernt liegt. Dort
sind familiengerechte Eigentumswohnun-
gen fiir durchschnittlich 0,85 Millionen
Franken erhiltlich. Die giinstigsten Ange-
bote fiir Familienwohnungen in diesem
Bezirk liegen bei 0,5 Millionen Franken.

Die Studie

Die Home Market Price Analysis ist eine jahrlich
erscheinende Untersuchung zur Preisentwicklung
der effektiven Verkaufspreise von Einfamilien-
hausern und Eigentumswohnungen.

Die Datenbasis bildet der Swiss Real Estate Data
Pool (SRED), ein Non-Profit-Verein, dem Credit
Suisse, UBS, Ziircher Kantonalbank, Migros Bank
und Swiss Life angehdren. Diese Banken liefern
die Verkaufspreise sowie weitere Objektmerk-
male sdmtlicher von ihnen finanzierten Eigen-
heimtransaktionen in den Datenpool.
Newhome pubiliziert die Analyse in Zusammen-
arbeit mit dem Swiss Real Estate Institute der
HWZ Hochschule fiir Wirtschaft Ziirich und dem
SVIT Schweiz.

Weitere Informationen unter: newhome.ch
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In der Boomregion Ziirich stiegen 2024 die Transaktionspreise fiir Einfamilienhduser um 3,9 Prozent: Ein Einfamilienhaus

kostete dort im Durchschnitt 1,6 Millionen Franken. BILD MARIO - STOCK.ADOBE.COM

Einfamilienhduser: die fiinf teuersten Bezirke Eigentumswohnungen: die fiinf teuersten Bezirke
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Abb. 1: Die funf teuersten Bezirke fir Einfamilienhduser
liegen in den Regionen Zentralschweiz und Zirich.
GRAFIK SRED

Abb. 2: Auch die fiinf teuersten Bezirke flir Eigentumswoh-
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nungen liegen in den Regionen Zentralschweiz und Ziirich.

Preisentwicklung Wohneigentum nach Region (Durchschnittspreis CHF)
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Preisentwicklung von Wohneigentum in den untersuchten Regionen. GRrAFIK SRED
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