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Räume voller Leben
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wo alles andere zur
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Gleich Abnehmend Stark abnehmend
QUELLE: SWISS REAL ESTATE DATAPOOL NZZ-INFOGRAFIK / cke.

Veränderung der Marktliquidität
Nach Regionen, Veränderung der Anzahl Transaktionen
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Objekt im Fokus

Kubische Strenge und raumhohe
Transparenz prägen eine Doppel-Villa
direkt am Vierwaldstättersee. 3
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Haus und Geld

WenigerEigenheimtransaktionen inZentrumsregionen
Verschiedene Studien weisen derzeit
auf eine Verlangsamung des Preis-
anstiegs bei Eigenheimen hin. Eine
Aussage darüber, ob sich der Immobi-
lien-Boom dem Ende zuneigt, ist auch
aufgrund der Entwicklung der Anzahl
Transaktionen möglich. Um die Verän-
derung der Marktliquidität zu erfassen,
wurde die Anzahl Verkäufe von Eigen-
heimen gemäss dem Swiss Real Estate
Data Pool (vgl. Textkasten) innerhalb
der letzten zwölf Monate – vom ersten
Quartal 2013 bis zum ersten Quartal
2014 – mit der vorhergehenden Periode
verglichen. Betrachtet wurden dabei
die liquidesten Eigenheimmärkte der
Schweiz, die in den Regionen Zürich,
Baselbiet/Aargau, Bern, Genfersee
und Tessin liegen (vgl. Grafik).

Einmaleffekt oder Trend?
In der Region Zürich nahm die Markt-
liquidität um gut 3% auf rund 2500 ver-
kaufte Objekt ab. Ein Minus von etwas
über 6% verzeichnet die RegionGenfer-
see: Es wurden nur noch 1600 Trans-
aktionen verzeichnet; dies vor allem,
weil weniger Eigentumswohnungen ver-

kauft wurden. Mit einem Minus von
knapp 16% ging das Volumen in der
Region Baselbiet/Aargau stark zurück,
auf rund 940 Transaktionen. Dies, weil
hier derVerkauf vonEigentumswohnun-
gen um einen Viertel einbrach. Mit gut
20%musste die Region Bern den stärks-
ten Rückgang in derMarktliquidität hin-
nehmen, wobei beide Segmente, Eigen-
tumswohnungen und Einfamilienhäuser,
gleich stark betroffen waren. Einzig das

Tessin konnte die Marktliquidität mit
gut 500 verkauften Objekten halten.
Es stellt sich die Frage, ob diese Zah-

len Einmaleffekte darstellen oder ob
sich ein Trend in Richtung Marktab-
kühlung abzeichnet. Werden die glei-
chen Analysen mit historischen Daten
durchgeführt, ist für die Regionen Ba-
selbiet/Aargau und Bern tatsächlich ein
Trend ersichtlich: War im Baselbiet/
Aargau die Marktliquidität im ersten

Quartal 2013 noch «zunehmend», ver-
schlechterte sie sich im dritten Quartal
2013 auf «abnehmend». In der Region
Bern wechselte sie von «leicht abneh-
mend» auf «stark abnehmend». Für die
übrigen Regionen lässt sich hingegen
kein klarer Trend ausmachen: Die Zah-
len für die Region Zürich verschlech-
terten sich erstmals in der neuesten
Auswertung von «gleichbleibend» auf
«abnehmend». Das Tessin schwankt

zwischen einer konstanten und einer
abnehmenden Marktliquidität, und die
Region Genfersee zeigte zuletzt erst-
mals eine abnehmendeMarktliquidität.
Erst die Auswertungen im kommenden
Herbst werden zeigen, ob sich auch in
diesen Regionen ein Trend zur Markt-
abkühlung abzeichnet.

Indikator für künftige Preisentwicklung?
Da die Bautätigkeit in der ganzen
Schweiz nach wie vor hoch ist, kann da-
von ausgegangen werden, dass die ab-
nehmende Anzahl Transaktionen nicht
auf eine Angebotsverknappung, son-
dern – je nach Region – auf einen
momentanen oder stetigen Nachfrage-
rückgang zurückzuführen ist. Hält die-
se Situation an, werden Anbieter mit
der Zeit bereit sein, ihre Preisvorstel-
lungen nach unten anzupassen, um ihre
Eigenheime verkaufen zu können. Ob
und mit welchem Zeitverzug und mit
welcher Wirkungsstärke dies auf den
Eigenheimmärkten tatsächlich eintrifft,
ist noch nicht abschliessend untersucht.

Peter Ilg
Swiss Real Estate Institute

Tourismusbauten heute (10/30): Am Nationalquai haben Bosshard & Luchsinger 2010 mit dem neuen Seebad Luzern das alte Kastenbad modern interpretiert. ADRIAN BAER / NZZ
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Die Idee hinter dem Datenpool SRED
am. Der Swiss Real Estate Data Pool
wurde 2013 als Nonprofitverein von CS,
UBS und ZKB gegründet mit dem Ziel,
dank einer möglichst umfassenden Da-
tenbank zu Eigenheimtransaktionen die
Transparenz auf dem Schweizer Immobi-
lienmarkt zu erhöhen. Verkaufspreise
undweitere Informationen zu denObjek-
ten, welche die Banken bei der Hypothe-
kenvergabe erfassen, fliessen in den Da-
tenpool und werden – standardisiert und
anonymisiert – zum Selbstkostenpreis an-
geboten, wobei das Swiss Real Estate

Institute die Geschäftsleitung innehat.
Der Pool enthält über 210 000 Trans-
aktionen, die bis ins Jahr 2002 zurück-
gehen. Jedes Quartal kommen rund 3500
neue Datensätze dazu.

Damit der SRED zu einer wirklich
wertvollen Datenquelle wird, braucht es
möglichst viele Banken, Versicherungen
und Pensionskassen, die ihre Daten ein-
speisen. Ein umfassender Pool wäre auch
wertvoll für die verschiedenen Anbieter
von Immobilienpreisindizes, von denen
heute jeder mit anderen Daten arbeitet.


