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Zusammenfassung Preisindex Eigenheime

Wohneigentum

letzte 6 Monate (31.03.2016 — 30.09.2016)
letzte 12 Monate (30.09.2015—30.09.2016)
letzte 15 Jahre (30.09.2001 —30.09.2016)

Betrachtet man die Entwicklung der Preise fiir Wohneigentum
in der Schweiz iiber die letzten sechs Monate (+1,4%), gewinnt
man gesamthaft den Eindruck eines beachtlichen Preiswachstums.
Wihrend die Eigentumswohnungen landesweit um 2,3% an Wert
zugelegt haben, betrigt der Zuwachs bei den Einfamilienhdusern
in dieser Zeitspanne allerdings nur 0,5%. Eine dhnliche Entwick-
lung lasst sich fiir beide Objektkategorien auch im Kanton Wallis
beobachten. Die Faktoren Zuwanderung, gestiegenes Interesse an
Wohneigentum, verfiigbare Neubauten sowie das anhaltend nied-
rige Zinsniveau scheinen den Erwerb von Immobilien weiterhin
interessant zu machen.

Getrieben von den steigenden Eigentumswohnungspreisen setzt
sich somit das Preiswachstum am Schweizer Immobilienmarkt
weiter fort. Der Walliser Eigenheimindex wie auch der nationale
Wohneigentumsindex zeigen sich per Ende September 2016 auf einem
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neuen Allzeithoch. Das hohe Preisniveau fiir Einfamilienh4duser und
stagnierende Lohne lenken aufgrund der geltenden Finanzierungs-
richtlinien das Augenmerk von Kaufwilligen vermehrt auf die bis
dato giinstigere Immobilienanlageform, die Eigentumswohnung,.

Bei der langfristigen Betrachtung sind die Eigenheimpreise insbe-
sondere seit Mitte 2002 stark angestiegen und haben sich kantonal
ungefihr verdoppelt. Schweizweit betrdgt der Anstieg nominal, also
ohne Berticksichtigung von Alterungseffekten oder der Teuerung,
fiir den gleichen Zeithorizont rund zwei Drittel. Diese Tendenz ist
primér auf die bekannten Zins- und Migrations-Entwicklungen zu-
riickzufiihren. Die geographische Ndhe zu Zentren wie Bern und
Lausanne sowie mogliche Steuervorteile machen das Wohnen in
verschiedenen Teilen des Kantons zusétzlich attraktiv.
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Preisindex Eigenheime Subregionen

Preisentwicklung - Wohneigentum

letzte 6 Monate (31.03.2016 — 30.09.2016)
letzte 12 Monate (30.09.2015 - 30.09.2016)
letzte 15 Jahre (30.09.2001 —30.09.2016)

Auf regionaler Ebene lassen sich bei der Preisentwicklung in der
unmittelbaren Vergangenheit durchaus einige Unterschiede fest-
stellen. Die unterschiedlichen Entwicklungen spiegeln das kurz-
und langfristige wirtschaftliche Wachstum wider. Wahrend fiir
die Region Unterwallis in den letzten sechs Monaten mit einem
Plus von 0,5% eine Seitwirtsbewegung erkennbar ist, erfahren
andere Teile des Kantons eine signifikante Erh6hung der Eigen-
heimpreise.

Die Region Oberwallis beispielsweise verzeichnet fiir die vergange-
nen zwei Quartale ein beachtliches Wachstum von 4,3%. Dies lasst
zum Teil mit einem gewissen Nachholpotential begriinden, haben
sich die Preise in der Region in den vergangenen Jahren doch eher
unterdurchschnittlich entwickelt.
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Anniviers Montana Ayent

Riederalp Grachen Saas-Fee

) geméss Gemeindetypen-Definition von BFS, Stand 2015

- Eigenheimindex touristische Gemeinden Kanton Wallis

Nendaz
Leukerbad

Region Region Region Touristische
Oberwallis  Mittelwallis Unterwallis Gemeinden"
4,3% 2,0% 0,5% -0,8%

3,5% 2,1% 1.1% -3,2%
76,5% 92,1% 86,5% 81,3%

Auch die Region Mittelwallis weist weiterhin eine Zunahme der
Preise auf, wenn auch mit 2,0% fiir die letzten sechs Monate etwas
gemadssigter. In der langfristigen Betrachtung der Preisentwicklung
schwingt diese Region jedoch deutlich obenaus. Bei der Betrach-
tung der letzten flinfzehn Jahre zeigt sich im Mittelwallis ein Preis-
wachstum von rund 929%.

Werden explizit nur die touristischen Gemeinden (gemiss Definition
des BFS, siehe Tabelle unten) betrachtet, zeigen sich fiir die letzten
Quartale entgegengesetzte Tendenzen. Seit dem Inkrafttreten der
Zweitwohnungsinitiative Anfang 2016 ist in den entsprechenden
Gemeinden tendenziell ein Riickgang der Preise festzustellen. Ob
und in welchem Ausmass weitere Preiskorrekten folgen, wird sich in
der nidheren Zukunft zeigen.
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Bagnes Randogne Fiesch

Saas-Grund Leytron Zermatt

(https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/querschnittsthemen/raeumliche-analysen/raeumliche-gliederungen.html)
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Preisindex Eigentumswohnungen

Preisentwicklung - Eigentumswohnungen
letzte 6 Monate (31.03.2016 — 30.09.2016)
letzte 12 Monate (30.09.2015—30.09.2016)
letzte 15 Jahre (30.09.2001 —30.09.2016)

Die Preise fiir Walliser Eigentumswohnungen haben sich in den
letzten sechs Monaten stirker als der nationale Durchschnitt ent-
wickelt. Wahrend die Wachstumsrate im Kanton Wallis 3,2% be-
trigt, lasst sich auf gesamtschweizerischer Ebene fiir die gleiche
Zeitspanne ein Anstieg von 2,3% beobachten. Innert Jahresfrist
haben die Werte fiir diese Objektkategorie um 4,8% (Kanton Wallis)
respektive 4,5% (Schweiz) zugelegt. Die neuerlichen Wertzunah-
men sind bemerkenswert, zeigen die Immobilienpreise doch bereits
seit vielen Jahren schweizweit stetig nach oben.
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Bei der Betrachtung der letzten rund fiinf Jahre weist der Kanton
Wallis beispielsweise eine Wertsteigerung von knapp 40% aus, was
einem jihrlichen Anstieg von beinahe 7% entspricht. Uber die letz-
ten fiinfzehn Jahre haben sich die Preise fiir Eigentumswohnungen
in der Region sogar nahezu verdoppelt. Wie anhand der Grafik
ersichtlich ist, sind die Unterschiede im Vergleich zum Schweizer
Mittel insbesondere auf die Entwicklungen nach 2013 zuriickzu-
fiihren.
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Preisniveaukarte fiir Eigentumswohnungen

Anhand einer fiktiven Musterwohnung (keine Ferienwohnung) mit
120m*> Wohnfldche und den beschriebenen Eigenschaften wird
ersichtlich, welchen Einfluss die geographische Lage innerhalb
des Kantons auf den Preis eines Objektes haben kann. Wihrend
die typische Eigentumswohnung in Stidten wie Martigny, Sierre

Preise fiir eine Musterwohnung

I - 650000
I 600000 - 650'000
[N 550000 - 6007000
500000 - 550000
450000 - 500000
< 450'000

oder Brig rund CHF 650°000 kostet, ist fiir den Erwerb andernorts
im aktuellen Marktumfeld mit einer Abweichung von plus/minus
flinfzehn Prozent zu kalkulieren. Wie anhand der Karte ersichtlich,
sind in bestimmten touristischen Gemeinden gar Zuschldge von
zwanzig Prozent oder mehr zu veranschlagen.

N

g%

-‘ﬁ?

Muster-Eigentumswohnung

Gemeinde Muster-Eigentumswohnungen

Preis in CHF
Brig-Glis 677'000
Naters 627'000
Martigny 654'000
Monthey 651'000
Sierre 648'000
Sion 725'000
Visp 560'000
Zermatt 995'000

Wohnungstyp Etagenwohnung
Alter 5 Jahre
Lageim Ort Gut
Qualitat Standort der Wohnung im Gebaude Gut
Nettowohnflache in m? 120
Anzahl Zimmer 4
Anzahl Badezimmer 2
Balkon-/Terrassenflache in m? 20
Anzahl Wohnungen im Geb&dude 12
Wertquote in %o 90
Bauqualitét Gut
Zustand des Gebdudes Gut
Letzte Renovation Keine
Parkplatze in separater Garage 0
Parkplatze in der Tiefgarage 1
Anzahl Abstellplétze 0
Luxusobjekt Nein
Ferienwohnung Nein
Baurecht Nein
Servitute Nein
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Preisindex Einfamilienhauser

Preisentwicklung - Einfamilienhduser
letzte 6 Monate (31.03.2016 — 30.09.2016)
letzte 12 Monate (30.09.2015—30.09.2016)
letzte 15 Jahre (30.09.2001 —30.09.2016)

Anders als bei den Eigentumswohnungen hat sich das Preiswachs-
tum im Segment der Einfamilienh&duser deutlich verlangsamt. Der
Seitwirtstrend der unmittelbaren Vergangenheit findet auch mit
den neuesten Zahlen seine Fortsetzung. Auf Jahresbasis sind die
Preise schweizweit mit 0,2% leicht angestiegen, wihrend der Kan-
ton Wallis mit -0,9% einen moderaten Riickgang verzeichnet. Fiir
die letzten sechs Monate sind die Werte mit +0,4% fiir den Kanton
und +0,5% fiir die Schweiz nahezu deckungsgleich.
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Wird die Entwicklung {iber einen ldngeren Zeithorizont betrach-
tet, relativieren sich die aktuell bescheidenen Wachstumsraten. Seit
Beginn der Indexreihe 1998 haben die Preise fiir Einfamilienhduser
schweizweit um tiber 70% zugelegt, wéihrend fiir den Kanton Wallis
gar ein Anstieg von beinahe 80% resultiert.
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Preisniveaukarte fiir Einfamilienhauser

Wer ein freistehendes Einfamilienhaus (kein Ferienhaus) mit rund
160 m? Nettowohnfldche sein Eigen nennen will, zahlt in diver-
sen grosseren Stadten des Kantons Wallis zwischen 850'000 und
900000 Schweizer Franken. Je nach Standort konnen die Kaufpreise
jedoch auch fiir diese Objektkategorie stark variieren. Tendenziell
rund 10% teurer ist das Musterhaus in Sion, wihrend der Erwerb

Preise fiir ein Musterhaus

I - 1'000'000

I 900000 - 1'000°000
8007000 - 900’000
7007000 - 800’000
600’000 - 700°000
< 600000

-

Gemeinde Muster-Einfamilienhaus

Preis in CHF
Brig-Glis 931'000
Naters 857'000
Martigny 891'000
Monthey 885'000
Sierre 882'000
Sion 973'000
Visp 770'000
Zermatt 1'422'000

Walliser
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in Visp, welche als Gemeinde bekannt ist durch ihre Chemiewerke
und dank der guten Anbindung eher als attraktiver Arbeitsort
fungiert, fiir rund zwanzig Prozent weniger moglich ist. Deutlich
hoher ist das Preisniveau in renommierten touristischen Gemein-
den wie beispielsweise Zermatt. Fiir das Musterhaus sind hier mehr
als 1,4 Mio. Schweizer Franken aufzuwenden.
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Muster-Einfamilienhaus

Objekttyp freistehend
Alter 11 Jahre
Lageim Ort Gut
Grundstiicksflache in m? 600
Nettowohnflache in m? 160
Anzahl Zimmer 5.5
Anzahl Badezimmer 2
Raumvolumen in m3 800
Norm SIA116
Dachstockausbau méglich Nein
Bauqualitét Gut
Zustand des Gebdudes Gut
Letzte Renovation Keine
Parkplatze in separater Garage 1
Parkplatze in der Tiefgarage 0
Anzahl Abstellplatze 0
Luxusobjekt Nein
Ferienhaus Nein
Baurecht Nein
Servitute Nein
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Kurzbeschrieb
WKB-Immobilienindikator

Seit dem Herbst 2016 analysiert IAZI" im Auftrag der Walliser
Kantonalbank den regionalen Immobilienmarkt und publiziert
speziell fiir den Kanton Wallis den WKB-Immobilienindikator.
Als Grundlage fiir die Auswertungen dienen IAZI anonymisierte
Angaben zu effektiven Handédnderungen. Die Zahlen stiitzen sich
also auf echten Markttransaktionen und nicht auf in Inseraten
publizierten Wunschpreisen.

Grundidee von Indizes

Geméss Definition ist ein Index ein statistisch erzeugtes Produkt,
welches einen Pool von Daten zusammenfasst und eine Messung
von Verdnderungen iiber einen bestimmten Zeitraum ermoglicht.
Ublicherweise wird der Index bei 100 angesetzt und alle Daten
dann zu dieser Zahl in Relation gebracht. Im Alltag lésst sich bei
unterschiedlichsten Fragestellungen auf dieses Konzept zuriick-
greifen. So kann beispielsweise die Preisentwicklung eines Waren-
korbes am Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) oder diejenige
des Schweizer Aktienmarktes am Swiss Market Index (SMI) ver-
folgt werden.

Spezialfall Immobilienindizes

Die Berechnung von Immobilienindizes ist im Vergleich zur Berech-
nung von Preis- und Performanceindizes fiir andere Anlageformen
wie Aktien oder Obligationen komplex. Keine einzige Immobilie
gleicht genau einer anderen. Zudem ist die Liquiditdt der Markte
relativ gering und die regionalen Unterschiede erheblich. Die
klassischen Berechnungsarten, basierend auf Durchschnittspreisen
oder auf Schitzungen, bringen daher gewisse Probleme und syste-
matische Verzerrungen mit sich. Um diese zu vermeiden, wird fiir
den WKB-Immobilienindikator die sogenannte hedonische Methode
als Berechnungsgrundlage angewendet.

Walliser
Kantonalbank

Hedonische Methode

Die Transparenz auf den Schweizer Immobilienmérkten hat sich
vor allem dank der hedonischen Preis- und Performanceindizes
erheblich verbessert. Die hedonische Bewertung ist die Anwendung
der statistischen multiplen Regressionsanalyse auf effektive Immo-
bilienhandinderungen. Der Immobilienpreis wird dabei durch
ca. 20 Eigenschaften zum Gebiude und ca. 50 Faktoren zur Lage
erklart. Als Datengrundlage fiir die Modelle dienen ausschliess-
lich Freihandtransaktionen, wobei jdhrlich iiber die Hélfte der
schweizweit erfolgten Handinderungen einfliessen.

Der Vorteil dieser Methode liegt insbesondere darin, dass mit der
Zerlegung der Immobilie in die einzelnen Eigenschaften der Markt
abgebildet wird und keine Glittung der Preisentwicklung entsteht.
Ebenso verdndert sich der Index nicht durch den Umstand, dass in
einer Periode iibermissig viele Objekte einer bestimmten Preislage
gehandelt werden. Gewisse Grenzen sind der Methode bei der Beurtei-
lung von Spezialobjekten jedoch gesetzt, da fiir diese in der Regel
die Zahl der beobachteten Transaktionen limitiert ist.

' |AZI, Informations- und Ausbildungszentrum fiir Inmobilien AG, wurde 1994 mit dem Ziel gegriindet, die Transparenz auf dem Immobilienmarkt zu erhéhen.
Heute z&hlt IAZI zu den fiihrenden Beratungsunternehmen in diesem Bereich (siehe auch www.iazi.ch)
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