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Editorial
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Pascal Perruchoud Paul-André Roux
Prasident der Prasident der
Generaldirektion der WKB Eigentiimervereinigung WIK

Die Walliser Kantonalbank (WKB) und die Unterwalliser
Eigentiimervereinigung WIK veréffentlichen regelmassig seit
2014 ein Immobilienbarometer, das es ermoglicht, die Entwicklung
des Marktes fiir Einfamilienhduser, Stockwerkeigentums-
und Mietwohnungen in den verschiedenen Regionen des
Kantons zu messen. Diese Studie wird vom Informations- und
Ausbildungszentrum fiir Immobilien IAZI durchgefiihrt.

Mit der vorliegenden Ausgabe schaffen die WKB und die WIK
eine Innovation. Ihr Indikator ist mit neuen Daten angereichert;
er enthdlt nun eine detaillierte Analyse der Leerstandsquote
und ihrer Auswirkungen auf die Preise und Mieten sowie einen
Blick auf die Aktivitaten im Bausektor und die Tendenzen des
Bevolkerungswachstums und der Zuwanderung. Diese derzeit
sehr sensiblen Parameter haben einen grossen Einfluss auf die
Entwicklung des kantonalen Immobilienmarktes.

Die Walliser Kantonalbank misst diesem Markt einen besonde-
ren Wert bei. Auf dem Hypothekenmarkt ist sie besonders aktiv:
Die Hypothekarkredite stiegen 2018 um 5,1% auf 9,9 Milliarden
Franken unter Einhaltung hoher Qualitatskriterien.

Der Hauseigentiimerverband der WIK, welcher in diesem Jahr
sein 5o-jahriges Bestehen feiert, engagiert sich seit einem
halben Jahrhundert fiir die Férderung und Verteidigung des
Grundeigentums. Eine Mission, die notwendiger ist denn je,
denn die Eigentimerquote nimmt ab, auch im Wallis!

In diesem Zusammenhang liefert der WKB-WIK-Indikator den
Wirtschafts- und Politakteuren wie auch den Fachleuten niitz-

liche Informationen zur Vorbereitung auf die Zukunft.

Wir wiinschen Thnen eine gute Lektiire!
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Solide Marktentwicklung

Gegenldufige Trends priagen den Walliser Immobilienmarkt im
Herbst 2019. Mit Blick auf die kantonalen Preise fiir Wohnei-
gentum scheint eine mehrjiahrige Korrekturphase abgeschlossen:
Die Eigenheimpreise halten sich auf dem Vorjahresniveau. Anders
prasentiert sich der Jahresriickblick fiir den kantonalen Mietmarkt.
Die Angebotsmieten sind im vergangenen Jahr gesunken. Mit
dieser Korrektur der Mietzinsen reagieren die Vermieter auf den
nach wie vor erhohten Wohnungsleerstand mit Erfolg: Erstmals
seit zehn Jahren ist die Zahl leerstehender Wohnungen im Kanton
wieder riicklaufig. Insgesamt hat sich der kantonale Markt damit
solide entwickelt.

Der Blick auf die regionalen Tendenzen erméglicht eine differen-
ziertere Betrachtung des kantonalen Immobilienmarktes. Hier zeigt
sich, dass einzig die robuste Preisentwicklung im Oberwallis fiir
den neutralen Jahrestrend im Kanton verantwortlich ist. Sowohl
im Unter- als auch im Mittelwallis sind die Eigenheimpreise
leicht gesunken. Sogar einen starken Preisriickgang verzeichnen
die touristischen Gemeinden geméss Definition des Bundesamts fiir
Statistik. Ein dhnliches Bild zeigt sich bei den Angebotsmieten.
Einheitlich ist der Trend beim Leerstand: Sdmtliche Regionen
profitieren von einem Riickgang.

Abwairtstendenz vorlaufig gestoppt

Seit dem Hochststand im Jahr 2017 sind die Walliser Eigen-
heimpreise kontinuierlich gesunken. Nun zeigen sich tiber die
vergangenen sechs Monate erstmals wieder verhalten positive
Vorzeichen: Der Wert von Wohneigentum im Kanton ist um 0,5%
gestiegen, wie die Analyse der Markttransaktionen zeigt. Deutlich
dynamischer verlduft die Wachstumskurve aus gesamtschweizeri-
scher Sicht. Im Landesmittel haben die Eigenheimpreise im letzten
Halbjahr um 1,5% zugelegt. Aus langfristiger Sicht befinden sich
die kantonalen wie die landesweiten Preise trotz gewisser Korrek-
turen in den Vorjahren auf hohem Niveau. Uber 20 Jahre betrigt
die Wertsteigerung nominal rund 800%.

Verschiedene Faktoren spielen bei der Preisentwicklung eine Rolle:
Einerseits ist die Finanzierung von Wohneigentum dank der tiefen
Zinsen giinstiger denn je. Dies stimuliert die Nachfrage. Andererseits
steigen mit den hoheren Preisen die Anforderungen an Einkommen
und Vermogen der Haushalte beim Haus- oder Wohnungskauf. Im
Wallis diirfte deshalb preislich in den letzten Jahren eine vorldufige
Grenze erreicht worden sein. Die insgesamt giinstige wirtschaft-
liche Entwicklung ldsst aber eine positive Fortsetzung des Trends
durchaus denkbar erscheinen.
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Eigentumswohnungen
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Leichte Erholung der Wohnungspreise

Die Walliser Wohnungspreise sind zurilick in der Wachstumszone.
Stockwerkeigentum wird im Kanton aktuell zu 0,9% hdoheren
Preisen gehandelt als vor sechs Monaten. Dies entspricht der Ganz-
jahrestendenz, die ebenfalls eine Zunahme von 0,9% aufweist.
Auch der gesamtschweizerische Wohnungsmarkt erfreut sich einer
steigenden Dynamik, die die kantonale Preisentwicklung sogar
ubertrifft. Im Landesdurchschnitt hat sich Stockwerkeigentum um
1,7% verteuert — wie im Kanton deckt sich die Verdnderung in etwa
mit der Jahresrate (1,8%).

2010 2012 2014 2016 2018

—— Eigentumswohnungen Schweiz

Ein Grund fiir die steigende Nachfrage nach Eigentumswohnungen
liegt in der hoheren Verfiigbarkeit an zentralen Lagen. Die Bevol-
kerung wichst in den Stadten, doch in diesen wird der Platz fiir
Einfamilienhduser stets knapper. In dicht bebauten Gebieten ist
eine Wohnung somit oft die einzige Option fiir angehende Eigen-
timer und aufgrund des geringeren Flachenverbrauchs ist Stock-
werkeigentum - in absoluten Werten - auch preislich attraktiver
als Einfamilienhduser. Relativ gesehen sind die Wohnungspreise
iiber die letzten 20 Jahre jedoch stark gestiegen: Seit 1998 haben
sich die Werte im Wallis wie schweizweit annidhernd verdoppelt.

Konkurrenz erwichst diesem Segment jedoch vonseiten des Miet-
wohnungsmarkts. Die sinkenden Mieten erhdhen die Attraktivitat
von Mietwohnungen gegeniiber Eigentumswohnungen. Dennoch
spielt der Mietmarkt im Kanton mit der schweizweit hochsten
Eigentlimerquote von rund 60% eine untergeordnete Rolle. Auch
hier schldgt sich der Wohnungs-Boom der letzten Jahrzehnte nieder:
Mit einem Anteil von 25% Stockwerkeigentiimern belegt das Wallis
in dieser Kategorie ebenfalls den Spitzenplatz.

Noch ist es zu friith, um eine nachhaltige Erholung der Wohnungs-
preise feststellen zu kénnen. Sollte die Walliser Bevolkerung aber
weiterhin tiberdurchschnittlich wachsen und sich der positive kon-
junkturelle Ausblick bestitigen, steht einer moderaten, positiven
Wertentwicklung in diesem Teilmarkt auch in den kommenden
Quartalen nichts im Weg.
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Preisniveau
Eigentumswohnungen

Preise fiir eine Musterwohnung
(in CHF)

I - 650000

\ I 6500000 - 650'000
Zermatt N 5507000 - 600°000
500’000 - 550’000
450’000 - 500’000

< 450°000

Beliebte zentrale Standorte Muster-Eigentumswohnungen per 03 2019 (in CHF)
Je nach Standort kénnen die Preise fiir Eigentumswohnungen iiber . . .
den Kanton hinweg stark variieren. Obenstehende Karte zeigt die Gemeinde Preis 3019 Preis 2019 Delta
Wertbandbreite, in der ein typisches Objekt1) mit 120 m? Netto- ) ) . . .
wohnfldche und Baujahr 2014 die Hand wechselt. Nicht berticksich- Brig-Glis 622'000 615'000 11%
tigt in der Ana%yse sind Ferienobjekte, da sich die Marktbedingupgen Naters 613'000 595'000 3.0%
flir solche Objekte stark vom Erstwohnungsmarkt unterscheiden.
Die hochsten Preise von CHF 650°000 und mehr erzielen Wohnun- Bagnes 687'000 678'000 1,3%
gen dennoch in den klassischen Tourismusdestinationen, weil die )
lokale Wirtschafts- und Bevolkerungsentwicklung durch den Tou- Martigny 664'000 664'000 0,0%
rismus angetrieben werden - und mit diesen die Nachfrage nach Champéry 648'000 663'000 2.3%
Erstwohnungen.

Monthey 649'000 631'000 2,9%

Uberdurchschnittlich ist das Preisniveau auch in Zentren wie Sion,
Sierre, Martigny, Monthey und Brig-Glis. Sie punkten mit Ihrem Sierre 581'000 595'000 -2,4%
Angebot an Arbeitspldtzen, Anbindung an den 6ffentlichen Ver-

kehr und weiteren Infrastrukturen. Wie die Tabelle zeigt, sind die Crans-Montana 674000 687°000 -1.9%
Preise in den Zentren im letzten Quartal mit wenigen Ausnahmen Sion 665'000 662'000 0,5%
gestiegen. Mit steigender Distanz von den Stidten sinken Nach-
frage und Preise. So kann eine vergleichbare Wohnung an abgelege- Saas Fee 642'000 629'000 2,1%
neren Standorten fiir CHF 450°000 und weniger erworben werden.

Visp 630'000 617'000 2,1%

1) o7
siche Tabelle auf S. 11 Zermatt 957'000 923'000 37%
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Einfamilienhauser
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Hausermarkt pendelt sich ein

Kaum Bewegung zeigt sich aktuell im kantonalen Markt fiir Ein-
familienhduser. Die minimale Verdnderung von 0,1% {iber die
vergangenen sechs Monate ldsst auf eine gleichbleibende Nach-
frage schliessen. Negativ zeigt sich der kantonale Jahrestrend mit
einem Preisriickgang von -1,7%. Die gesamtschweizerische Pers-
pektive wartet demgegeniiber mit einem moderaten Wachstum auf.
Im Landesdurchschnitt liegen die Preise 1,2% iiber dem Wert von
vor sechs Monaten beziehungsweise 0,2% iiber der Vorjahresmarke.

Hat der Traum vom eigenen Haus im Kanton Wallis an Glanz ver-
loren? Der Wunsch nach einem Einfamilienhaus diirfte in der Bevdl-
kerung noch immer weit verbreitet sein. Die geringe Marktdynamik

2008

2010 2012 2014 2016 2018

— Einfamilienhduser Schweiz

stellt eher einen Effekt des bereits sehr hohen Preisniveaus dar.
Viele Haushalte tun sich schwer mit der Erfiillung der Finanzie-
rungsbedingungen. Auch fiir jene, die ein entsprechendes Ein-
kommen vorweisen konnen, bleibt es aufgrund der tiefen Zinsen
zunehmend anspruchsvoll, die benoétigten Eigenmittel anzusparen.
Erschwinglichere Objekte an dezentralen Standorten vermégen
hingegen die hohen Anspriiche an die Lage nicht zu erfiillen.

Doch auch ein anderer Faktor priagt den Teilmarkt fiir Einfamilien-
h&user: Noch immer wird viel gebaut im Kanton. In den vergange-
nen Jahren ist der Bestand an Einfamilienhdusern im Wallis weit
rascher gestiegen als im Landesdurchschnitt. Wenn wie in diesem
Fall das Angebot wichst und die Nachfrage nicht Schritt hélt, wirkt
sich dies preisdimpfend aus. Die aktuelle Seitwirtsbewegung ist
ein Zeichen dafiir, dass sich Angebot und Nachfrage im Wallis auf
hohem Niveau einpendelt haben.

Dass das Wallis als Wohnort nach wie vor sehr beliebt ist, zeigt die
jungste Entwicklung der Zuwanderung. Zwar ist die Zahl der Zuzii-
ger aus dem Ausland stark zuriickgegangen. Im Gegenzug sind per
Saldo so viele Personen aus anderen Kantonen ins Wallis gezogen
wie seit tiber 20 Jahren nicht mehr. Die meisten dieser Neuzuziiger
stammen aus den Kantonen Waadt, Genf und Bern.



Preisniveau

Einfamilienhauser

Zermatt

Moderate Preise im Mittel- und Oberwallis

Was kostet ein typisches Einfamilienhaus im Kanton Wallis? Die
Preisniveaukarte zeigt die Bandbreite der Transaktionspreise fiir ein
Musterobjekt” mit 160 m> Wohnflidche und 600 m? Grundstiick-
flache in sdmtlichen Gemeinden des Kantons, wobei Ferien- und
Luxusobjekte nicht berticksichtigt werden. Wie beim Stockwerk-
eigentum wiirde sich die stark internationale Marktausrichtung
dieser Hochpreissegmente verzerrend auf die Analyse auswirken.
Doch auch in der Kategorie der Einfamilienhduser strahlt die wirt-
schaftliche Dynamik des Tourismus stark auf den reguldren Markt
ab. So wechselt das Musterhaus in Zermatt zu weit iiber CHF 1 Mio.
die Hand, in Leukerbad oder Bagnes mit seinem Wintersportgebiet
Verbier liegen die Preise nur wenig unter der Grenze von CHF 1 Mio.

Im kantonalen Durchschnitt wird das Musterhaus zu Preisen um
rund CHF 750°000 gehandelt. In Zentren wie Sion oder Martigny
liegt das Preisniveau mit rund CHF 900°000 deutlich h6her. Zu
moderateren Preisen gehandelt wird das Objekt in schlechter
erschlossenen Gemeinden, die in der Mehrheit im Mittel- und
Oberwallis liegen. In diesen kann das Musterhaus zu Preisen um
CHF 550000 und weniger auf den Markt kommen.

) siehe Tabelle auf S. 11

Muster-Einfamilienhaus per Q3 2019 (in CHF)
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Preise fiir ein Musterhaus
(in CHF)

N - 950'000

I 350°000 - 9507000

[ 7507000 - 8507000
650’000 - 750’000
550’000 - 650’000
< 550’000

Gemeinde Preis 3019 Preis 2019 Delta
Brig-Glis 864'000 855'000 1.1%
Naters 847'000 823'000 2,9%
Bagnes 951'000 941'000 1.1%
Martigny 915'000 917'000 -0,2%
Champéry 889'000 912'000 -2,5%
Monthey 893'000 870'000 2,6%
Sierre 801'000 821'000 -2,4%
Crans-Montana 902'000 920'000 -2,0%
Sion 886'000 884'000 0,2%
Saas Fee 900'000 884'000 1,8%
Visp 873'000 857'000 1,9%
Zermatt 1'370'000 1'324'000 3,5%
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Weniger leere Wohnungen

Erfreuliche Nachrichten bringt die amtliche Leerwohnungszdhlung
fiir das Wallis. Erstmals seit fast zehn Jahren ist die kantonale Leer-
wohnungsziffer wieder gesunken und liegt derzeit bei rund 2,1%.
Dieser Wert beziffert den Anteil leerstehender Wohneinheiten am
Gesamtbestand. Der Leerstand ist verglichen mit dem Schweizer
Durchschnitt von 1,7% aber noch immer betrichtlich. Am Stichtag
der Zahlung Mitte Jahr waren im Kanton rund 5400 Wohneinhei-
ten ohne stindigen Bewohner, im Vorjahr waren es noch fast 6000.
Aussergewohnlich ist dabei der hohe Anteil an Wohneigentum: Fast
ein Drittel der leerstehenden Objekte besteht aus Eigentumswohnun-
gen oder Einfamilienhduser. Dennoch diirfte die — zumindest vorlau-
fige - Trendumkehr viele Marktteilnehmer etwas beruhigen.

Je nach Gemeinde kann die Leerwohnungsziffer stark variieren,
wie die nebenstehende Karte zeigt. Erhohte Leerstinde zeigen sich
dabei vor allem in Zentren und ihren Agglomerationsgemeinden.
Viele der relativ leicht erschliessbaren Baulandreserven im Um-
kreis der Stiddte wurden in den vergangenen Jahren mit Miet- und
Eigentumswohnungen iiberbaut, in zahlreichen Fillen ohne eine
entsprechende Nachfrage.

Mieter im Vorteil

Nicht fiir alle Marktteilnehmer bedeutet Leerstand eine Last. Wer
derzeit im Wallis eine Mietwohnung sucht, profitiert von dem Uber-
angebot. Je ldnger dieses dauert, desto eher sehen sich Eigentiimer
und Verwalter gezwungen, die Mietzinsen nach unten anzupassen.
Solche Korrekturen waren in den letzten Jahren in vielen Walliser
Regionen zu beobachten - oft zulasten von dlteren Wohnungen im
Bestand. Wenn sich die Mietpreise fiir Neubauwohnungen jenen
von angejahrten Objekten ndhern, steigt der Anreiz zu einem Woh-
nungswechsel in einen Neubau stark.

Fiir eine Muster-Mietwohnung mit 90 m* Wohnfléche betragt die aus-
geschriebene Monatsmiete (netto) im kantonalen Mittel CHF 1270.
Diese liegt damit deutlich unter dem schweizweiten Wert von
CHF 1570. Der ermittelte Mietpreis variiert je nach Gemeinde, wo-
bei er sich in den Zentren in der Bandbreite von CHF 1200-1400
bewegt. Die hier gezeigten Angebotsmieten spiegeln die in Insera-
ten ausgeschriebenen Mietpreise wider. Sie beschreiben die Markt-
bewegungen und sind zu unterscheiden von bestehenden Mietver-
héltnissen, deren Mietzinsen dem Mietrecht unterliegen.
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Bautatigkeit, Bevolkerung

und Wanderung

Bautitigkeit noch immer erhoht

Ein Grund fiir die Preiskorrekturen im kantonalen Markt fiir Wohn-
eigentum sowie im Mietmarkt liegt in der starken Ausweitung des
Angebots. Uber die vergangenen fiinf Jahre ist der Bestand an
Wohneinheiten im Wallis jahrlich um 1,8% gewachsen - dies ent-
spricht gesamthaft einer Zunahme von tiber 20°000 Einheiten an
Eigentumswohnungen, Einfamilienhdusern und Mietwohnungen.
Die mittlere Wachstumsrate liegt damit deutlich tiber dem bereits
hohen Schweizer Durchschnitt von 1,4%. Innerhalb des Kantons
sind je nach Standort grosse Unterschiede in der Intensitdt der
Wohnbautétigkeit zu beobachten: Besonders viele Einheiten wur-
den in den Zentren Martigny, Sierre und Sion erstellt.

Bevolkerung wichst iiberdurchschnittlich

Die Walliser Bevolkerung wichst seit Jahren in hohem Tempo -
schon bald wird die Marke von 350°000 Einwohnern erreicht sein.
Dies ist ein Zeichen fiir die ungebrochene Attraktivitdt des Kantons
als Wohnort. Fast 70'000 zusétzliche Einwohner z&hlt er seit dem
Jahr 2000, was einer Zunahme von rund 25% entspricht. Diese
liegt weit iber dem landesweiten Wachstum von 19%. Auch bei der
Bevolkerungsentwicklung variieren die Werte je nach Gemeinde
stark: Wiahrend der Hauptort Sion eine Zunahme von 23% ver-
zeichnet, liegt das Wachstum in Martigny mit 32% nochmals weit
iber dem kantonsweiten Mittel. Brig-Glis verzeichnet mit rund
10% hingegen ein moderateres Wachstum.

Weniger internationale Zuziiger

Das rasche Bevolkerungswachstum im Wallis ist hauptsédchlich auf
die Migration zuriickzufiihren. Der sogenannte Wanderungssaldo
bezeichnet die Nettozuwanderung aus dem In- und Ausland, also
Zuzlger abziiglich Wegziiger. Die Zuwanderung hat zu Beginn der
2000er-Jahre stark zugenommen und erreichte 2013 mit tiber 5000
Neuankémmlingen ihren vorldufigen Hochststand. Eine grosse
Mehrheit der Zuwanderer stammt aus dem Ausland, wobei Frank-
reich, Italien und Portugal die hiufigsten Herkunftslénder sind.
Seither ist die Zuwanderung stark zuriickgegangen und erreichte
2018 einen Wert von gut 2000 Personen. Erstmals seit vielen Jah-
ren sind mehr Zuziiger aus anderen Kantonen als aus dem Ausland
zu verzeichnen.

Mittlere jahrliche Wohnbautitigkeit (2013-2018)
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Informationen

Der WKB-WIK Immobilienindikator

Seit Herbst 2016 publiziert die Walliser Kantonalbank und die
Eigentiimervereinigung WIK in Zusammenarbeit mit dem Immobi-
lien-Beratungsunternehmen IAZI den WKB-WIK Immobilienindika-
tor fur den Kanton Wallis. Die zugrundeliegenden Daten stammen
dabei ausschliesslich von tatsiachlichen Markttransaktionen, die
im freien Verkehr abgewickelt wurden. Somit wird sichergestellt,
dass die Preisindizes fiir Wohneigentum (Einfamilienhduser und
Eigentumswohnungen) die Marktbewegungen korrekt abbilden.
Die Preisindizes zeigen die Entwicklung des durchschnittlichen
Preisniveaus einer geografischen Region und eines Marktsegments
und machen Preisverdnderungen {iber einen bestimmten Zeitraum
messbar. Zu Vergleichszwecken wird der Index auf 100er-Basis
festgesetzt. Verglichen mit der Berechnung von Preis- und Per-
formanceindizes fiir andere Anlageformen wie Aktien oder Obliga-
tionen ist die Berechnung der Immobilienindizes komplex. Natur-
gemadss ist jede Immobilie aufgrund ihrer Eigenschaften und ihres
Standorts einzigartig. Diese Heterogenitét erfordert eine statisti-
sche Eigenschaftsbereinigung anhand der sogenannten hedoni-
schen Bewertungs-Methode.
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Eigenschaften Muster-Eigentumswohnung

Wohnungstyp Etagenwohnung
Alter 5 Jahre
Lageim Ort Gut
Nettowohnfléche (m?) 120
Anzahl Zimmer 4
Anzahl Badezimmer 2
Balkon-/Terrassenflache in m? 20
Bauqualitat Gut

Parkplatze in der Tiefgarage

Eigenschaften Muster-Eigentumswohnung

Objekttyp freistehend
Alter 11 Jahre
Lageim Ort Gut
Grundstiicksflache in m? 600
Nettowohnfléche in m? 160
Anzahl Zimmer 5.5
Anzahl Badezimmer 2
Raumvolumen in m? 800
Bauqualitat Gut

Parkpldtze in separater Garage

Touristische Gemeinden

Gemass Definition des Bundesamts fiir Statistik, Stand 2017

Anniviers Leytron
Ayent Nendaz
Bagnes Riederalp
Crans-Montana Saas-Fee
Fiesch Saas-Grund
Grachen Zermatt

Leukerbad

n
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