MARKTANALYSE

St.Galler Immo-
bilienmarkt:
Wachsender
Bedarf, knappe
Ressourcen

Michel Staubli vom SVIT Ostschweiz
beobachtet, dass die Nachfrage nach
Eigenheimen und Mietwohnungen wei-
terhin wachst, wahrend die Preise fiir
Renditeobjekte stabil bleiben. «Die Nach-
frage nach Immobilien wird weiter zu-
nehmen, was insbesondere fiir die Bau-
branche positive Auswirkungen haben
wird.» Die Lage auf dem Markt werde
sich jedoch durch das begrenzte Ange-
bot weiter verschirfen. «Der Leerstand
von Wohnungen wird weiter sinken, das
Angebot an Immobilien bleibt knapp.»
Problematisch sei die Bodenpreisent-
wicklung: «Die Bodenpreise steigen auf-
grund des geringen Angebots weiter, das
treibt auch die Immobilienpreise nach
oben», warnt Staubli. Er betont auch die
zunehmende Bedeutung von Einspruchs-
moglichkeiten, die den Bau neuer Pro-
jekte oft verzogern oder sogar verhindern.

«Die Verzogerungstaktik von privaten
Einsprechern und der Einfluss des Hei-
matschutzes machen es oft schwierig,
Neubauten oder Umbauten zeitnah um-
zusetzen.» Staubli fordert, dass diese
Einspruchsrechte eingeschrinkt werden,
um die Effizienz der Bauprozesse zu
steigern. «Wir sollten das Beispiel des
Kantons Thurgau nehmen, wo die Ein-
spruchsmoglichkeiten bereits restrikti-
ver gehandhabt werden.»

Auch Stefan Lemberger von der Hugo
Steiner AG sieht die Preisentwicklung
im Kanton als stabil, priméar aufgrund
der geringen Teuerung. «Diese hat sich
unter der Zwei-Prozent-Marke eingepen-
delt; wir sehen daher eine allgemeine
Preisstabilitidt auf dem Immobilien-
markt.» Fiir die zweite Jahreshélfte 2024
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erwartet er keine grossen Verdnderungen bei den
Preisen, sieht jedoch in der Zinspolitik einen ent-
scheidenden Einflussfaktor. «Mit Spannung erwar-
ten wir die nachsten Entscheidungen der SNB

in Bezug auf moégliche Zinssenkungen.» Fiir 2025
rechnet Lemberger mit einem positiven Trend,
vorwiegend durch weitere Zinsanpassungen nach
unten, die den Immobilienmarkt beleben kénnten.
Er warnt jedoch vor den Herausforderungen, mit
denen Investoren konfrontiert sind. «Die Immobilien-
Angebotspreise sind oft nicht an das aktuelle Zins-
umfeld angepasst, was es schwierig macht, attrak-
tive Objekte zu realistischen Preisen zu finden.»
Viele Verkdufer hitten ihre Preisvorstellungen noch
nicht korrigiert, was zu einer gewissen Zuriick-
haltung bei den Kaufern fithre. Dennoch sieht Lem-
berger Chancen fiir Investoren, da derzeit viele
institutionelle Investoren ihre Portfolios bereinigen
und interessante Liegenschaften auf den Markt
kommen. «Dies bietet Investoren die Chance, span-
nende Objekte zu mehr oder weniger attraktiven
Preisen zu erwerben.»

Beni Beerli von der Gemag Gebriider Miiller AG be-
obachtet eine splirbare Nachfrageerh6hung. «Die
Zinssenkungen der letzten Monate haben die Nach-
frage wieder deutlich angekurbelt; dies hat die
Preise stabilisiert», sagt auch Beerli. In bestimmten
Segmenten, speziell bei Renditeobjekten, seien

die Preise sogar leicht gestiegen. «Wir sehen eine er-
hohte Dynamik am Markt fiir Renditeobjekte, da
die sinkenden Finanzierungskosten das Interesse
der Investoren geweckt haben.» Diese Entwicklung
erwartet Beerli auch fiir das kommende Jahr. «Mit
weiteren Zinssenkungen rechnen wir auch fir
2025 mit einer steigenden Nachfrage nach Rendite-
objekten und Wohneigentum.» Dabei sieht er
hauptsichlich in stiddtischen Gebieten im Kanton,
wo qualifizierte Arbeitskrafte hinzuziehen, eine
hohe Nachfrage nach Mietwohnungen. «Diese profi-
tieren von der Zuwanderung qualifizierter Arbeits-
kréfte, was die Nachfrage nach Mietwohnungen
auf einem konstant hohen Niveau hilt.» Als Heraus-
forderungen nennt Beerli die steigenden Baukosten
sowie die strengeren regulatorischen Anforderun-
gen, die die Entwicklung neuer Projekte erschweren.
«Hohe Kosten und viele Auflagen machen es schwer,
Projekte wirtschaftlich sinnvoll zu realisieren.»
Dennoch sieht Beerli auch Chancen in den urbanen
Zentren der Ostschweiz, wo die Nachfrage nach
Wohnraum weiterhin hoch bleibt. «Das verspricht
langfristig stabile Renditen.»

Remo Bienz von der Fortimo AG sieht die Entwick-
lung der Preise in der zweiten Jahreshéilfte 2024

als eher stagnierend, mit leichten Preissteigerungen
aufgrund der Zinssenkungen. «Wir sehen sowohl
im Miet- als auch im Verkaufssegment eher eine
Seitwirtsbewegung», erklart Bienz. Fiir das kom-
mende Jahr erwartet er keine Entlastung bei den
Preisen und prognostiziert moderate Steigerungen.
«Die Zinssenkungen werden sich positiv auf den
Markt auswirken; es dlirften wieder mehr Eigen-
tumswohnungen nachgefragt und verkauft werden.»
Besonders die langen Bewilligungszyklen und die
zahlreichen Auflagen erschweren jedoch die Bauti-



tigkeit, was die Angebotsknappheit verscharft.
«Die langen Wartezeiten bei den Genehmigungs-
prozessen und die zahlreichen Auflagen schrecken
viele Investoren ab.» Dies habe auch dazu gefiihrt,
dass viele Investoren ihre Aktivitdten in anderen
Regionen oder Anlageklassen verlagerten, da sich
das Investieren in Wohnimmobilien nicht mehr
rentiere. «Manche ziehen sich gar aus dem Markt
zuriick, da die langen Bewilligungsprozesse und
die steigenden Kosten die Rentabilitit schmailern.»

Auch Daniel Mosch von der RT Immobilien Treu-
hand AG hebt hervor, dass sich die Preise im Eigen-
heimmarkt auf hohem Niveau stabilisieren. Beson-
ders verhiltnismassig giinstige Objekte seien nach
wie vor stark nachgefragt. «Diese ziehen viele Kauf-
interessenten an, da sie die Eigenmittelvorschriften
noch erfiillen konnen.» Fiir 2025 erwartet er, dass
die Nachfrage nach Wohnraum hoch bleibt, solange
keine geopolitischen Verwerfungen auftreten. Die
Zinssenkungen hitten zudem einen positiven Ein-
fluss auf die Finanzierungsmoglichkeiten, was

die Nachfrage zuséitzlich belebe. «Sinkende Zinsen
machen die Finanzierung giinstiger, was die Nach-
frage nach Wohneigentum weiter antreiben wird.»
Als Herausforderung sieht auch Mosch die zuneh-
menden behordlichen Auflagen, die den Bauprozess
erschweren. «Die Auflagen nehmen zu, was Bau-
vorhaben verkompliziert und die Baukosten erhéht.»
Gleichzeitig sieht er im sinkenden Leerstand eine
Chance fiir Investoren. «Dieser bietet Investoren gute
Renditechancen im Mietsegment.»

«Es gibt verschiedene Immobilienméirkte im Kan-
ton, die sich unterschiedlich entwickeln», sagt
Daniel Hengartner von der Reseda Invest AG in
Wil. Wiahrend sich die Renditeliegenschaften
stabilisieren, sieht er bei Eigenheimen eine leichte
Preiserholung. «Da sehen wir wieder einen leich-
ten Preisanstieg, insbesondere in Toplagen.» Den-

noch sei die Preisdynamik im Eigenheimsegment
gebremst, da sich aufgrund der hohen Kaufpreise
viele Menschen kein Eigentum mehr leisten konn-
ten. «Das hemmt natiirlich die Preisentwicklung.»
Im Luxussegment bleiben die Preise stabil. «Dieses
bleibt weitgehend unbeeinflusst; die Preise in den
Toplagen werden sich weiterhin gut entwickeln.»
Als Herausforderung sieht er den Mangel an verfiig-
barem Bauland. «Bauland ist rar, und aufgrund der
Preisentwicklung und der zu tiefen Ausnutzung
lohnen sich viele Projekte nicht mehr», warnt Hen-
gartner. Fiir Investoren sieht er dennoch Chancen,
vornehmlich in der Entwicklung von Zentren. «Wer
das baut, was die Wohnungssuchenden verlangen,
wird weiterhin Erfolg haben, vorrangig in stadti-
schen Gebieten.» Hengartner fordert eine drastische
Reduktion der Einspruchsmoglichkeiten bei Bau-
projekten, um die Bauprozesse zu beschleunigen.
«Diese miissen dringend eingeschrinkt werden,
um die Bautitigkeit zu fordern.»

Christian G. Brunner, St.Galler Dozent fiir Immo-
bilienbewertung und Bau- und Planungsrecht,
sieht in der begrenzten Verfiigbarkeit von Bauland
eine der grossten Herausforderungen fiir den
St.Galler Immobilienmarkt. Gleichzeitig sieht er je-
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doch Chancen in der Umnutzung bestehender Fli-
chen, insbesondere von Gewerbeflachen zu Wohn-
immobilien. «Die Umnutzung bietet Potenzial

fiir neue Wohnprojekte, besonders in stidtischen
Gebieten.» Diese Entwicklungen erfordern jedoch
politische Unterstiitzung und eine Anpassung der
Zonenpline, die derzeit in vielen Gemeinden {iber-
arbeitet werden. «Das sollte neue Nutzungsmaog-
lichkeiten fiir bestehende Fldchen schaffen.» Denn
die steigenden Bodenpreise sind laut Brunner ein
wesentlicher Faktor, der die Kosten fiir Bauprojekte
in die Hohe treibt. Dann weist er noch auf die zu-
nehmende Bedeutung von energetischen Sanierun-
gen hin. «Der Bedarf an Modernisierungen bleibt
bestehen, aber die Beruhigung der Energiepreise
konnte die Investitionen in energetische Sanierun-
gen dampfen.» Auch Brunner fordert eine Straffung
der Einspruchsmoglichkeiten. «Diese verzogern
viele Projekte und kosten Bauherren unnétig viel
Zeit und Geld.»

Auch Beat Schweizer von der Schweizer Business
Haus AG sieht im St.Galler Immobilienmarkt fiir
die zweite Jahreshilfte 2024 eine anhaltend hohe
Nachfrage, die durch den Zinsriickgang weiter
gestirkt werde. «Die Region St.Gallen ist und bleibt

ein beliebter Wohnstandort.» Insbesondere junge
Familien hétten es aber zunehmend schwer, ein Ein-
familienhaus zu erwerben, weshalb die Nachfrage
nach grosseren Eigentumswohnungen gestiegen
sei. Fur 2025 erwartet Schweizer, dass zwei weitere
Zinssenkungen und die weiterhin hohe Zuwande-
rung das Interesse an Wohneigentum und Immobi-
lien als Renditeliegenschaften weiter positiv beein-
flussen werden. Die Bodenpreise sind in den letzten
Jahren stark gestiegen; Schweizer erwartet, dass
dieser Trend anhilt. «Weniger Landreserven fithren
zu noch hoheren Grundstiickspreisen, was neue
Projekte verteuert.» Schweizer unterstreicht zudem,
dass die Umsetzung des Raumplanungsgesetzes

in allen Gemeinden das verdichtete Bauen beschleu-
nigen konnte, wihrend auch er die zunehmenden
Einsprachen als grosses Problem ansieht.
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50 Jahre Vertraven

NEUBAUPROJEKT
SAGEWIES Il
IN HEIDEN

3.5- bis 5.5-Zimmer Wohnungen

» Wohngenuss in Hanglage zum fairen Preis
» Herrliche Sonnenterrassen bzw. Garten
» Hohe Lebens-/Freizeitqualitét in Heiden

» Ruhige Lage umgeben von Grin
» Baubeginn im Oktober 2024

Ein Wohnprojekt von
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