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Editorial

Der Kanton Wallis und sein dynamischer Immobilienmarkt
sind fur diejenigen, die ein Eigenheim erwerben wollen, im-
mer noch sehr attraktiv: So lasst sich der Inhalt dieses neu-
en Immobilienindikators, der von der Walliser Kantonalbank
(WKB) und der Walliser Immobilienkammer (WIK) gemein-
sam angeboten wird, kurz zusammenfassen. Die vorlie-
gende Studie misst die Entwicklung des Marktes fur Einfa-
milienhauser, Stockwerkeigentum und Mietwohnungen in
den verschiedenen Regionen des Wallis, einschliesslich der
Berggemeinden, und wird in Zusammenarbeit mit dem Be-
ratungsunternehmen Wuest Partner durchgefuhrt.

Die Wirtschaft zeigte im Jahr 2024 Anzeichen flr eine Er-
holung, was vor allem auf den nachlassenden Inflations-
druck und sinkende Zinssatze zurtckzufihren ist. Im Wallis
schlug sich dies in der Schaffung von Arbeitsplatzen, einer
unter dem Schweizer Mittel liegenden Arbeitslosenquote
und einem anhaltenden Bevdlkerungswachstum (+2,4%)
nieder. Dies blieb nicht ohne Auswirkungen auf den Immo-
bilienmarkt. In einem Umfeld, das von einem knapper wer-
denden Angebot und einer ungebrochenen Nachfrage ge-
pragt ist, legten die Preise fir Wohneigentum zu, und zwar
noch starker als der Schweizer Durchschnitt, wobei sich
zwischen den Regionen des Wallis deutliche Unterschiede
zeigen. Dieser Aufwartstrend durfte sich auch 2025 fortset-
zen, allerdings mit einem moderateren Tempo als 2024.
Auf dem Mietwohnungsmarkt ist die Zahl der leer stehen-
den Wohnungen seit 2021 um 35% gesunken, was zu einem
Anstieg der Mieten von Uber 7% gefuhrt hat. Die Erholung
der Bautatigkeit, die in der 2. Jahreshalfte 2024 eingesetzt
hat, durfte den Druck jedoch allmahlich mildern.

Der WKB-WIK-Indikator ist ein wertvolles Instrument: Er lie-
fert eine Bestandsaufnahme und bildet die Trends auf dem
Immobilienmarkt ab. Auf diesem Markt ist die WKB sehr ak-
tiv und spielt eine wichtige Rolle, indem sie die Konkretisie-
rung von Immobilienprojekten ermdglicht. Sie begleitet ihre
Kunden und bietet ihnen individuelle Finanzierungslésun-
gen an. Die Nachfrage nach Wohneigentum steigt weiter,
und die Marktdynamik manifestiert sich in den Zahlen der
Bank: Im 1. Halbjahr 2024 erreichten die Hypothekarforde-
rungen in der Bilanz fast 13 Milliarden Franken. Die innova-
tive und verantwortungsbewusste WKB ist auch eine ideale
Partnerin bei der Renovation von Wohnungen und tragt mit
ihren vorteilhaften Produkten zur Energiewende bei.

Was die WIK betrifft, so vertritt und unterstitzt sie die In-
teressen der zahlreichen Immobilieneigentimer im franzo-
sischsprachigen Wallis: Fast 70% der Walliserinnen und Walli-
ser besitzen eine Immobilie in Form eines Einfamilienhauses,
einer Eigentumswohnung, eines Miet- oder Geschaftsgebau-
des, eines Zweitwohnsitzes oder eines Grundstticks.
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Kontext und Perspektiven

Eigentumswohnungen: Transaktionspreisindizes
(mittleres Objekt, Index 1. Quartal 2014 = 100)
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Einfamilienhauser: Transaktionspreisindizes
(mittleres Objekt, Index 1. Quartal 2014 = 100)
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Walliser Immobilienmarkt: Trends fiir das Jahr 2025

Angebot Nachfrage Preise/Mieten
Eigentumswohnungen -> A A
Einfamilienhduser N A A
Mietwohnungen N A A
Biirofldchen (Miete) - -> -

Walliser Wirtschaft: Kernindikatoren auf einen Blick
(Stand: September 2024)

Aktuelle Prognose Langjahriger Durchschnitt

(2024) (2014-2023)
BIP (jahrliches Realwachstum) 1,4% 1,9%
Inflationsrate (Schweiz) 1,2% 0,5%
Arbeitslosenquote 2,2% 3,3%
Anzahl Haushalte (jahrliches Wachstum) 1,2% 1,9%
Neubauquote (Wohngeb&ude) 0,9% 1,1%

Niedrigere Zinsen sorgen fur neuen Schwung

Im Kanton Wallis wie auch in der Ubrigen Schweiz hat sich
das Wirtschaftswachstum in den letzten zwei Jahren et-
was verlangsamt, das reale Wachstum des Bruttoinland-
produkts (BIP) lag unter dem Zehnjahresschnitt. In den
letzten Monaten sind jedoch Anzeichen fur eine Erholung
erkennbar, die sich 2025 noch verstarken durfte.

Da der Inflationsdruck in der Schweiz nachgelassen hat,
konnte die SNB ihren Leitzins im Laufe des Jahres 2024
von 1,75% auf 1,0% senken. Bei einer flr 2025 prognosti-
zierten Inflation von nur +0,7% sind weitere Leitzinssenkun-
gen wahrscheinlich: Der Leitzins kdnnte bis zum Ende des
1. Halbjahrs 2025 auf 0,5% sinken. Dies wurde die Investi-
tionen und die allgemeine Wirtschaftstatigkeit weiter ankur-
beln, und der Rickgang der Inflation durfte die Entwicklung
der Realldhne und den privaten Konsum unterstitzen.
Gleichzeitig Uberzeugt der Walliser Arbeitsmarkt weiterhin
durch seine Widerstandsfahigkeit: Obwohl die Arbeitslo-
senquote jungst leicht angestiegen ist, liegt sie weiterhin
deutlich unter dem Zehnjahresmittel und sogar leicht un-
ter dem Schweizer Durchschnitt. Die zahlreichen neu ge-
schaffenen Arbeitsplatze haben auch neue Einwohner in
den Kanton gelockt, der so von einem anhaltenden Bevol-
kerungswachstum profitiert.

Wohneigentum: Preisdynamik beschleunigt sich wieder
Der Anstieg der Finanzierungskosten in den Jahren 2022
und 2023 fuhrte bei Einfamilienhausern und Eigentums-
wohnungen zu einer leichten Verlangsamung des Preis-
wachstums, aber nicht zu einer Korrektur. Im Kanton Wal-
lis hielt sich der Markt fur Einfamilienhauser sogar besser
als in den Nachbarkantonen Waadt und Bern, wo eine
langere Preisstagnation zu beobachten war.

Der markante Ruckgang der Hypothekarzinsen schlagt
sich bereits 2024 in einer starkeren Preisdynamik nie-
der. Wohneigentum ist und bleibt im Wallis besonders at-
traktiv, sodass die Preissteigerungen hier deutlich starker
ausfallen als im Rest des Landes.

Trends 2025 in der Schweiz und im Wallis

Das Bevolkerungswachstum, die Starke des Arbeitsmark-
tes, die wirtschaftliche Widerstandsfahigkeit und der er-
wartete Rickgang der Zinssatze durften die Nachfrage
nach Wohneigentum auch 2025 weiter ankurbeln, was
angesichts des nach wie vor knappen Angebots weitere
Preisanstiege zur Folge haben durfte. Aufgrund der an-
haltenden Wohnungsknappheit ist auch mit steigenden
Angebotsmieten zu rechnen, wenn auch in geringerem
Ausmass als noch 2024.



Einfamilienhauser

Preislandschaft im Kanton Wallis
(3. Quartal 2024, mittleres Objekt)

Der Markt fur Einfamilienhauser zeichnet sich im Kanton
Wallis durch seine Widerstandsfahigkeit aus. Wahrend die
Preise in den Nachbarkantonen Waadt und Bern 2023 auf-
grund der steigenden Zinsen praktisch stagnierten, stie-
gen die Preise fur Einfamilienhauser im Wallis stetig wei-
ter. Dies zeugt von der hohen Attraktivitat des Kantons fur
Haushalte, die bei der Suche nach Einfamilienhauser Wert
auf Geraumigkeit, Naturnahe und Zugang zu Freizeitan-
geboten legen. Diese Attraktivitat wurde durch das Pha-
nomen Homeoffice verstarkt, das die Notwendigkeit, in
der Nahe der grossen Wirtschaftszentren zu wohnen, ver-
ringert. Zudem profitiert das Wallis weiterhin von hohen,
aber im Vergleich zu den Nachbarkantonen erschwing-
lichen Preisen: In den ersten drei Quartalen des Jahres
2024 kostete ein durchschnittliches Einfamilienhaus im
Wallis 1,28 Mio. Franken (Bern: 1,44 Mio.; Waadt: 1,92
Mio.). Der Ruckgang der Hypothekarzinsen im Jahr 2024
beschleunigte nun die Dynamik: Die Preise stiegen im Wal-
lis zwischen 2023 und 2024 um 3,4%, was deutlich UGber
dem Schweizer Durchschnitt (+2,0%) liegt.

Oberwallis und Berggemeinden im Aufwind

Die Preise fur Einfamilienhduser sind in den letzten zwolf
Monaten in allen Regionen des Wallis gestiegen. Das
Oberwallis und die Berggemeinden fallen jedoch mit be-
sonders starken Anstiegen auf: +6,1% bzw. +3,5% zwi-
schen 2023 und 2024. Das Oberwallis Uberzeugt mit ei-
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nem besonders gunstigen Preisniveau: Die Kosten fur ein
durchschnittliches Einfamilienhaus sind hier mit 1,09 Mil-
lionen die niedrigsten im Kanton. Die Berggemeinden
sind zwar der teuerste Gemeindetyp im Wallis, sie pro-
fitieren jedoch von ihrer attraktiven Umgebung. Die Prei-
se werden hier Uberdies durch die starke Nachfrage nach
Zweitwohnungen zusatzlich befeuert: Wenn in einer Ge-
meinde keine neuen Zweitwohnungen gebaut werden
dirfen (Lex Weber), schrankt die hohe Zahl der Zweitwoh-
nungen das Angebot an Erstwohnungen ein und tragt so
zum Preisanstieg bei.

Weiterhin begrenztes Angebot

Die Angebotsquote fur Einfamilienhduser liegt im Wal-
lis seit vielen Jahren Uber dem nationalen Durchschnitt,
was auch im 3. Quartal 2024 der Fall war (Wallis: 4,6%,
Schweiz: 2,8%). Allerdings war der Ruckgang des Ange-
bots im Wallis in den letzten fUnf Jahren viel starker als
in der Ubrigen Schweiz. Seit dem 2. Quartal 2024 ist zwar
eine leichte Erholung des Angebots zu verzeichnen, doch
ist dieser Trend weitaus weniger ausgepragt als beispiels-
weise in der Waadt. Zudem liegt die Zahl der Baubewiilli-
gungen fur neue Einfamilienhauser noch immer 10% un-
ter dem Zehnjahresschnitt. Daher durften in nachster Zeit
nur wenige neue Objekte auf den Markt kommen, was zu-
sammen mit den sinkenden Zinssatzen die Aufwartsdyna-
mik der Preise weiter anheizen durfte.



Angebotsquote und Neubautatigkeit
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Entwicklung der Transaktionspreise (Index 1. Quartal 2014 = 100)
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Einfamilienhauser: wichtige Kennzahlen
Wallis Bern Waadt Schweiz Unterwallis ~ Mittelwallis ~ Oberwallis ~ Bergregion
Bevolkerungsentwicklung Bevolkerungsentwicklung
2022-2023 +2,4% +1,2% +1,9% +1,7% 2022-2023 +2,8% +2,2% +1,9% +2,5%
2013-2023 +1,1% +0,6% +1,2% +1,0% 2013-2023 +1,5% +1,2% +0,8% +0,7%
Beschiftigung Beschiftigung
Entwicklung 2021-2022 +3,5% +2,2% +2,3% +2,7% Entwicklung 2021-2022 +2,8% +3,0% +4,2% +5,2%
Neubauquote Neubauquote
Stand 2022 0,8% 0,5% 0,6% 0,5% Stand 2022 0,8% 1,0% 0,6% 0,7%
Durchschnitt 2012-2022 1,0% 0,6% 0,8% 0,7% Durchschnitt 2012-2022 1,0% 1,2% 0,9% 0,8%
Angebotsquote Angebotsquote
Stand 2024 4,6% 1,8% 4,9% 2,8% Stand 2024 4,4% 4,9% 2,3% 5,9%
Durchschnitt 2014-2024 5,8% 1,9% 6,0% 3,1% Durchschnitt 2014-2024 5,4% 6,2% 3,0% 7,3%
Preise Preise
Preise 2023 1'234'000 1'418°'000 1'900°000 1'687°000 Preise 2023 1'167°000 1'181°000 1'027°000 1'461°'000
Preise 2024 1'275'000 1'438°000 1'920'000 1'721°'000 Preise 2024 1'199'000 1'213'000 1°090°000 1'512°000
Entwicklung 2023-2024 +3,4% +1,4% +1,1% +2,0% Entwicklung 2023-2024 +2,7% +2,7% +6,1% +3,5%
Entwicklung 2014-2024 +2,6% +3,7% +2,8% +3,5% Entwicklung 2014-2024 +2,5% +2,4% +3,8% +2,5%
Preise: Die Preise gelten fiir ein mittleres Objekt (vgl. Definition auf der letzten Seite). Preise 2023: Durchschnitt der 4 Quartale. Neubauquote und Angebotsquote: jeweils aktueller

Preise 2024: Durchschnitt der ersten 3 Quartale. Entwicklung: durchschnittliche jahrliche Wachstumsraten.

Stand sowie Durchschnitt iiber die angegebene Periode.



Eigentumswohnungen

Preislandschaft im Kanton Wallis
(3. Quartal 2024, mittleres Objekt)

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen nimmt im
Wallis aus mehreren Grunden zu: Erstens sorgen die sin-
kenden Hypothekarzinsen fur eine steigende Attraktivitat
des Wohneigentums, zumal die Alternativen im Mietseg-
ment knapper werden und auch die Mieten zulegen. Zwei-
tens zieht das Wallis weiterhin viele neue Einwohner an:
Das Bevélkerungswachstum liegt mit 2,4% im Jahr 2023
deutlich Uber dem nationalen Durchschnitt (+1,7%). Drit-
tens kénnen dank der dynamischen Beschaftigungslage
und der niedrigen Arbeitslosenquote mehr Haushalte ei-
nen Immobilienkauf in Betracht ziehen. Viertens kénnte
die gute Entwicklung der Bérsen im Jahr 2024 dazu ge-
fahrt haben, dass einige Haushalte ihr Eigenkapital aufge-
stockt haben. Und schliesslich haben auch die insgesamt
vergleichsweise erschwinglichen Preise im Wallis und die
Moglichkeiten, im Homeoffice zu arbeiten, eine Verlage-
rung der Nachfrage in diesen Kanton geférdert.

Rucklaufiges Angebot im Kanton Wallis

Auf nationaler Ebene ist infolge der Zinserhéhung in den
Jahren 2022 und 2023 ein Anstieg der Angebotsquote fur
Eigentumswohnungen zu beobachten. Im Wallis schrumpf-
te das Angebot in diesem Zeitraum jedoch stetig und liegt
derzeit rund 20% unter dem Durchschnitt der letzten zehn
Jahre. Obwohl die Zahl der Baubewilligungen fir neue Ei-
gentumswohnungen 2024 ein relativ hohes Niveau er-
reichte, dauert es eine Weile, bis diese neuen Wohnungen
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auf den Markt kommen, und wenn sie auf dem Markt an-
geboten werden, werden sie schnell absorbiert.

Die Preise legen deutlich zu

Angesichts der steigenden Nachfrage und des sich ver-
knappenden Angebots ist es nicht verwunderlich, dass
das Preiswachstum mit +6,1% im Wallis sehr stark ausfiel
(Durchschnitt der ersten drei Quartale des Jahres 2024
verglichen mit dem Jahresdurchschnitt 2023). Damit ver-
teuerten sich die Eigentumswohnungen sogar noch star-
ker als die Einfamilienhauser.

Die Preise stiegen in allen Walliser Regionen. Mit einem
Preisanstieg von 2,6% war das Unterwallis die am wenigs-
ten dynamische Region, wahrend die Preise in allen ande-
ren Regionen um mehr als 5% zulegten. Grund dafur darf-
te die Angebotsquote sein, die im Unterwallis Gber dem
kantonalen Durchschnitt liegt, was zu einer Dampfung
des Preisanstiegs beigetragen hat. Am teuersten sind mit
durchschnittlich 1,2 Millionen Franken fur eine «typische»
Eigentumswohnung weiterhin die Berggemeinden, wah-
rend sich die Preise in den anderen Regionen zwischen
0,7 und 0,8 Millionen bewegen.

Wir rechnen damit, dass sich die Preisanstiege im Kanton
Wallis 2025 fortsetzen. Die Zinssatze dirften im nachsten
Jahr weiter sinken, und die robusten wirtschaftlichen und
demografischen Aussichten werden fir eine starke Nach-
frage sorgen.
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Angebotsquote und Neubautatigkeit
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Linke Skala: Rechte Skala:
Angebotsziffer (Angebot in Prozent des Bestands) = Neubaugesuche (Index 1. Quartal 2014 = 100)
Entwicklung der Transaktionspreise (Index 1. Quartal 2014 = 100)
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Eigentumswohnungen: wichtige Kennzahlen
Wallis Bern Waadt Schweiz Unterwallis ~ Mittelwallis ~ Oberwallis ~ Bergregion

Bevolkerungsentwicklung Bevolkerungsentwicklung

2022-2023 +2,4% +1,2% +1,9% +1,7% 2022-2023 +2,8% +2,2% +1,9% +2,5%

2013-2023 +1,1% +0,6% +1,2% +1,0% 2013-2023 +1,5% +1,2% +0,8% +0,7%
Beschiftigung Beschiftigung

Entwicklung 2021-2022 +3,5% +2,2% +2,3% +2,7% Entwicklung 2021-2022 +2,8% +3,0% +4,2% +5,2%
Neubauquote Neubauquote

Stand 2022 1,5% 0,8% 1,1% 1,3% Stand 2022 3,0% 1,7% 1,2% 0,4%

Durchschnitt 2012-2022 1,5% 1,0% 1,5% 1,5% Durchschnitt 2012-2022 2,5% 2,2% 1,2% 0,7%
Angebotsquote Angebotsquote

Stand 2024 6,7% 2,2% 7,9% 4,6% Stand 2024 8,5% 15,2% 3,7% 4,8%

Durchschnitt 2014-2024 8,7% 2,3% 8,6% 5,2% Durchschnitt 2014-2024 11,2% 14,8% 4,6% 7,7%
Preise Preise

Preise 2023 954000 968’000 1'333'000 1'195°000 Preise 2023 791000 795000 706’000 1'166’000

Preise 2024 1'012°000 1'025'000 1°366’000 1'245'000 Preise 2024 812000 838'000 745000 1'225'000

Entwicklung 2023-2024 +6,1% +5,9% +2,5% +4,2% Entwicklung 2023-2024 +2,6% +5,4% +5,5% +5,0%

Entwicklung 2014-2024 +2,1% +3,1% +2,6% +2,9% Entwicklung 2014-2024 +1,4% +1,8% +2,9% +1,8%
Preise: Die Preise gelten fiir ein mittleres Objekt (vgl. Definition auf der letzten Seite). Preise 2023: Durchschnitt der 4 Quartale. Neubauquote und Angebotsquote: jeweils aktueller

Preise 2024: Durchschnitt der ersten 3 Quartale. Entwicklung: durchschnittliche jahrliche Wachstumsraten. Stand sowie Durchschnitt iiber die angegebene Periode.



Renditeimmobilien

Zwischen 2021 und 2024 sank die Zahl der leer stehen-
den Wohnungen in der Schweiz um 27%, wobei dieser
Ruckgang im Wallis noch starker ausfiel (-35%). Im Juni
2024 lag die Leerstandsquote im Kanton bei 1,4% und da-
mit unter der Quote von 1,9%, die in einer kurzlich durch-
gefUhrten Studie von Wuest Partner als «optimal» einge-
schatzt wurde. Damit verzeichnet das Wallis das zweite
Jahr in Folge eine zu geringe Zahl an leer stehenden Woh-
nungen.

Deutliche Verkurzung der Insertionsdauer

Die Wohnungsknappheit schlagt sich auch in einer kirze-
ren Insertionsdauer nieder: Im Jahr 2021 wurde eine Woh-
nung wahrend durchschnittlich 65 Tagen auf dem Markt
angeboten, im 2. Quartal 2024 waren es noch 41 Tage.
Der Rickgang des Angebots betrifft vor allem das Unter-
und das Mittelwallis, wo der Markt Anfang der 2020er-Jah-
re noch relativ flussig war. In jingerer Zeit scheint sich
ein Trend zu einer Stabilisierung der Angebotsquoten auf
niedrigem Niveau abzuzeichnen.

Der erhdhte Druck auf den Mietwohnungsmarkt ist auf
das rasche Bevolkerungs- und Haushaltswachstum, auf
den Anstieg der Preise von Eigentumswohnungen und
auf die geringe Neubaudynamik der letzten Jahre zurtick-
zufuhren. Letztere wurde durch steigende Zinssatze, ho-
here Baukosten, strenge Vorschriften und zahlreiche Ein-
sprachen gebremst.

Trends 2025: Moderater steigende Mieten

Diese Situation fUhrte 2024 zu einem Anstieg der Ange-
botsmieten in der gesamten Schweiz. Im Wallis wie auch
auf nationaler Ebene stiegen die Mieten im 3. Quartal
2024 gegentber dem Vorjahr um je 7,3%.

Nun ist jedoch eine Erholung der Bautatigkeit erkennbar.
Im 3. Quartal 2024 lagen die Baubewilligungen fur Mehr-
familienhauser um 17% Uber dem Durchschnitt der letz-
ten zehn Jahre, was neue Mietwohnungen auf den Markt
bringen und den derzeit herrschenden Nachfragedruck
allmahlich verringern dirfte. Daher wird erwartet, dass
die Angebotsmieten 2025 weiter steigen, wenn auch nicht
mehr ganz so stark wie 2024.

Fir Investoren bleiben Wohnimmobilien attraktiv. Stei-
gende Mieten, ein geringes Leerstandsrisiko, sinkende Fi-
nanzierungskosten und der Mangel an Investitionsalter-
nativen aufgrund sinkender Anleiherenditen dirften die
Nachfrage stltzen. Auf nationaler Ebene wird erwartet,
dass die Zahl der Transaktionen 2025 wieder zunimmt
und die Preise fur Wohnimmobilien um 2,5 bis 3% stei-
gen werden.

8 | Walliser Immobilienmarkt

Mietwohnungen: Angebotsmieten (Quantile, CHF/mZa)
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Mietwohnungen: Angebotsquote und Neubautatigkeit

Wallis Bern
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Biroflachen: Unterschiedliche Einfllisse

Der Markt fir Buroflachen zeigt eine uneinheitliche Ent-
wicklung. Einerseits werden im Wallis wie auch in der
Ubrigen Schweiz weiterhin viele neue Arbeitsplatze ge-
schaffen, was die Nachfrage nach Buroflachen ankur-
belt. Andererseits stellen strukturelle Veranderungen
wie Homeoffice und Desksharing weiterhin eine Heraus-
forderung dar. Eine kirzlich durchgefihrte Umfrage un-
ter Schweizer Unternehmen zeigt jedoch, dass die Home-
officequote sich stabilisiert hat und in naher Zukunft nicht
wachsen durfte, was dem Sektor mehr Nachhaltigkeit
und Planbarkeit verleiht.

Im Vergleich zu den europaischen Grossstadten, in denen
viele BUros leer stehen, zeigt der Schweizer Biromarkt
eine bemerkenswerte Widerstandsfahigkeit mit stabilen
oder in einigen Regionen sogar rucklaufigen Angebots-
quoten. Im Wallis werden die angebotenen Biiroflachen
dank des Beschaftigungswachstums und eines begrenz-
ten Angebots an neuen Projekten weiterhin gut absor-
biert. Tatsache ist auch, dass hier nur wenige neue Bau-
gesuche fur Burogebaude eingingen.

Die Buromieten charakterisieren sich landesweit durch ei-
nen Abwartstrend. Dieser betrifft jedoch vor allem Buro-
flachen ausserhalb der Zentren oder solche mit einem ho-
hen Renovationsbedarf. Dagegen sind die besten Lagen
in den grossen Zentren weiterhin sehr beliebt und wei-
sen steigende Mieten auf. Auch im Wallis legen die Buro-
mieten zu, doch dieser Trend ist aufgrund seiner Volatili-
tat mit Vorsicht zu interpretieren. Vor dem Hintergrund
der aktuellen Lage erwarten wir, dass sich die Biromie-
ten in den kommenden Monaten eher seitwarts bewegen.
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‘94 14 16 18 20 22 24

= Neubaugesuche (Index 1. Quartal 2014 = 100)

Buroflachen: Angebotsmieten (Index 1. Q. 2014 = 100)

120

A N

110

100

90

"14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

= Wallis Waadt =Bern = Schweiz

Buroflachen: Angebotsquote

10%

8% = N
AVAR e 7S )
5 LI

6% \/-\M/-\

4% N
2% S—— \/

"14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

= Wallis Waadt =Bern = Schweiz



10 | Walliser Immobilienmarkt

Der Immobilienmarkt in den Bergregionen

Immobilien in Berggemeinden haben im Wallis eine grosse
Bedeutung und unterscheiden sich deutlich von Immobilien
im Flachland. Eng mit Tourismus und Freizeit verbunden,
unterliegen sie besonderen Vorschriften wie der Lex Weber
und stehen vor grossen Herausforderungen, sowohl beim
Bau als auch im Hinblick auf die Auswirkungen des Klima-
wandels, da sie Naturgefahren starker ausgesetzt sind.

Das Angebot hat sich in finf Jahren halbiert

Die Angebotsquote flr Einfamilienhauser ist in den Berg-
gemeinden nach wie vor hdher als im Kanton (5,9% ge-
genlber 4,6% im 3. Quartal 2024). Dies kénnte auf die
hohen Preise und auf die grosse Heterogenitat der ver-
fugbaren Immobilien zurlckzufihren sein, da es gerade
im Falle von alteren oder stark renovierungsbedurftigen
Chalets nicht immer einfach ist, Kaufer zu finden.

Der allgemeine Trend geht jedoch weiterhin in Richtung
Verknappung, das Angebot im Wohneigentumsbereich ist
in den letzten funf Jahren stark geschrumpft. Bei den Eigen-
tumswohnungen hat es sich halbiert und liegt mittlerweile
30% unter dem kantonalen Durchschnitt. Dieser Ruckgang
lasst sich zum Teil durch die geringe Bautatigkeit erklaren:
Zwischen 2017 und 2022 wurde in den Berggemeinden der
Bau von durchschnittlich nur rund 80 Eigentumswohnun-
gen pro Jahr bewilligt (10% des kantonalen Volumens). Das
Inkrafttreten der Lex Weber im Jahr 2016, die den Bau neu-
er Zweitwohnungen in vielen Tourismusgemeinden verbie-
tet, hat sicherlich zum Stopp einiger Bauprojekte gefiihrt:
Da sich mit Erstwohnungen nicht so hohe Preise wie mit
Zweitwohnungen erzielen lassen, ist auch die Rentabilitat
fur die Bauherren entsprechend geringer.

Seit 2023 ist in den Berggemeinden jedoch eine neue Dy-
namik beim Bau von Eigentumswohnungen zu beobachten.
Grund dafur kdnnten die steigenden Preise, die sinkenden

Zinsen und die Stabilisierung der Baukosten sein, was Bau-
projekte wieder rentabler macht. Das Angebot kdnnte sich

daher in naher Zukunft stabilisieren oder sogar ausweiten.

Die Preise steigen in den Bergen weiter

Um die Preisentwicklung von Wohneigentum in den Berg-
gemeinden genauer zu analysieren, hat Wiest Partner ei-
nen neuen Preisindex entwickelt, der die Ortschaften in-
nerhalb der Gemeinden je nach ihrer Héhenlage (Uber
bzw. unter 1000 Meter Gber Meer) unterteilt. Die Analyse
zeigt die unterschiedliche Dynamik in diesen beiden Seg-
menten: In den letzten drei Jahren sind die Preise in Ort-
schaften, die Uber 1000 Meter liegen, deutlich starker ge-
stiegen als an tiefer gelegenen Orten und weitaus starker
als im kantonalen Durchschnitt. Dies ist auf die im Zuge
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15%

10%

5%

"14 15 16 17 18 190 20 21 22 23 24

= Berggemeinden = Kanton Wallis

Eigentumswohnungen: Angebotsquote

15%

10%

5%

"14 15 16 17 18 190 20 21 22 23 24

= Berggemeinden = Kanton Wallis

der Coronapandemie stark gestiegene Attraktivitat von
Immobilien in den Bergen zurtickzufihren, was viele Kau-
fer anlockte.

Im letzten Jahr war jedoch eine deutliche Differenzierung
zwischen Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen
zu beobachten. Wahrend die Preise fur Einfamilienhdu-
ser nur noch um 2,3% zulegten, sind die Anstiege bei Ei-
gentumswohnungen mit einem Plus von 7,5% immer noch
sehr gross. Dies ist zum Teil darauf zurtickzufihren, dass
Eigentumswohnungen im Vergleich zu Einfamilienhausern
deutlich glinstiger und damit fur eine grossere Anzahl von
Haushalten erschwinglich sind. Dariber hinaus spielt auch
die zunehmende Vorliebe flir nachhaltigere Wohnungen
eine Rolle: Eigentumswohnungen verbrauchen weniger
Energie als Einfamilienhduser, was besonders in héheren
Lagen (hoher Heizbedarf und weniger effiziente Warme-
pumpen) von Vorteil ist. Nun scheint sich bei den Einfamili-
enhausern jedoch wieder ein Preisschub abzuzeichnen: Im
3. Quartal 2024 stiegen die Preise, angeheizt durch die sin-
kenden Hypothekarzinsen, um 2,4%.

Die dynamische Preisentwicklung zeigt, dass Berggemein-
den insbesondere an héheren Lagen weiterhin sehr at-
traktiv fur Kaufer sind, und dies trotz der jingsten Un-
wetter, die den Kanton im letzten Sommer heimgesucht
haben.



Kanton Wallis: Regionalisierung
(vgl. «Aufteilung in vier Regionen» auf der letzten Seite)

@ Unterwallis @ Mittelwallis O Oberwallis @ Bergregion

Einfamilienhauser: durchschnittliche jahrliche Wachs-
tumsrate der Transaktionspreise (Basis: jeweils 3. Quartal)
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Eigentumswohnungen: durchschnittliche jahrliche Wachs-
tumsrate der Transaktionspreise (Basis: jeweils 3. Quartal)
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Methodik

Die Preislandschaft und die Indizes der Transaktions-
preise basieren auf den Bewertungsmodellen von Wiest
Partner (Stand: 3. Quartal 2024). Durchschnittliche Ob-
jekte entsprechen Objekten, die vor 5 Jahren gebaut wur-
den und deren Qualitat (Ausbaustandard und Mikrolage)
leicht Uberdurchschnittlich ist. Das Referenzeinfamilien-
haus verfigt Uber ein Grundsttick von 500m? und ein Vo-
lumen von 920m?3 (SIA 116). Die Nettowohnflache der Ei-
gentumswohnung betragt 110m? (mit einem Balkon von
30m?, ohne Garage oder Parkplatz).

Die Angaben zu den Angebotsmieten zeigen das 10%-,
30%-, 50%-, 70%- und 90%-Quantil. Das 50%-Quantil ent-
spricht dem Median und bedeutet, dass die Halfte der Be-
obachtungen einen héheren Wert und die andere Halfte
einen niedrigeren Wert aufweist. Das 10%-Quantil trennt
die glinstigsten zehn Prozent vom Rest des Angebots.
Whuest Partner fuhrt eine periodische Erhebung des Im-
mobilienmarktes durch. Jede Immobilienanzeige, die in
den Printmedien oder im Internet erscheint, wird in der
Angebotspreisdatenbank von Wiest Partner erfasst.

Die Angebotsquote stellt die Anzahl der zum Verkauf oder
zur Miete angebotenen Wohnungen im Verhaltnis zum
vorhandenen Wohnungsbestand dar. Sie wird vierteljahr-
lich erhoben. Die Leerstandsquote wurde fur die Gesamt-
heit der Wohnungen nach den Angaben des BFS berechnet
(Zahl der am 30. Juni nicht bewohnten Wohnungen). Sie
ist ein jahrlicher Indikator fur die Verfugbarkeit auf dem
Markt. Im Allgemeinen wird davon ausgegangen, dass eine
Quote von 1,5% einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt
entspricht. Eine kurzlich von Wuest Partner durchgefuhr-
te Studie zeigt, dass die optimale Quote, die eine stabile re-
ale Preisentwicklung gewahrleistet, schweizweit bei 1,27%
liegt, mit starken kantonalen Unterschieden (Wallis: 1,89%).

Quellen
Diese Broschlire wurde vom Beratungsunternehmen
Wuest Partner im Auftrag der Walliser Kantonalbank

(]
WSSOCIATION
DES PRO?RIETAIRES

Secrétariat permanent
Avenue de la gare 52
1920 Martigny

027 722 99 39
www.civ.ch

WKB

Place des Cédres 8
1951 Sitten

0848 952 952
www.wkb.ch

(WKB) und der Walliser Immobilienkammer (WIK) verfasst.
Sie beruht auf internen Datenbanken von Wduest Part-
ner sowie auf folgenden externen Quellen: Bundesamt
fur Statistik BFS (Bevolkerung, Bautatigkeit, Wohnungs-
und Leerstandszahlung, Beschaftigung in Vollzeitaquiva-
lenten), Baublatt Info-Dienst (Bewilligungsgesuche), BAK
Economics (BIP und Arbeitslosigkeit im Wallis), Staatsse-
kretariat fur Wirtschaft SECO (Arbeitslosigkeit Schweiz),
Schweizerische Nationalbank SNB (Inflationsrate).

Aufteilung in vier Regionen

Um den Walliser Wohnimmobilienmarkt detailliert zu
analysieren, wurde der Kanton Wallis in vier verschiede-
ne geografische Regionen unterteilt: Unterwallis, Mittel-
wallis, Oberwallis und Berggemeinden. Unter den Berg-
gemeinden befinden sich unter anderem die Gemeinden
Nendaz, Val de Bagnes, Goms, Ayent, Evoléne, Leukerbad,
Champéry, Anniviers, Crans-Montana und Zermatt, die
durch eine besonders hohe Nachfrage sowie einen Zweit-
wohnungsanteil von tber 50 Prozent charakterisiert sind.
Diese Aufteilung wurde anhand der MS-Regionen nach
dem Modell der raumlichen Mobilitdt (BFS, Bern 1994)
vorgenommen, das fur den Kanton Wallis die acht MS-Re-
gionen Goms, Brig, Visp, Leuk, Sierre, Sion, Martigny und
Monthey umfasst.

Ab der hier vorliegenden Ausgabe 2024 werden die Berg-
gemeinden in Bezug auf die Preisentwicklung von Wohn-
eigentum genauer untersucht. Es kann nun zwischen
«Berg» und «Tal» unterschieden werden. Dafiir wurden
die Ortschaften innerhalb der Berggemeinden durch ei-
ne subkommunale Gliederung auf der Grundlage des
offiziellen Ortsverzeichnisses von Swisstopo nach ihrer
durchschnittlichen Hohenlage (Gber bzw. unter 1000 Me-
ter Uber Meer) in zwei Gruppen eingeteilt. So gehdren
Ortschaften wie Volléges (883 m) in der Gemeinde Val de
Bagnes nun zur Kategorie «Tal», wahrend die Ortschaft
Bruson (1820 m) in die Kategorie «Berg» fallt.

In Zusammenarbeit mit:

VWUestpartner

Rue du Stand 60-62
1204 Geneve
0223193000
www.wuestpartner.com



