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uf dem Immobilienmarkt
rund um Ziirich gibt es einen
einfachen Grundsatz, den
auch Stefanie Bigler kennt:
«Schlechte Lagen gibt es
nicht.» Allenfalls stimmt mit dem Objekt
etwas nicht, sagt die Maklerin von CSL
Immobilien. Auch wenn gut erschlossene
Standorte deutlich stirker gefragt sind als
dezentrale: Mittlerweile kommt der 6ffent-
liche Verkehr an fast jeden Ort der Region.
Auch deshalb findet sich fiir nahezu jedes
Objekt, das angeboten wird, frither oder
spater jemand, der es kauft — frither, wenn
der Preis und die Zimmerzahl stimmen,
etwas spater, wenn es sich um sehr luxuridse
oder allzu grosse Liegenschaften handelt.
«Der Markt hat in der Vergangenheit
alles absorbiert», sagt Bigler, die bei CSL die
Vermarktung von Wohn- und Gewerbe-
immobilien leitet. Bei Neubauprojekten
wiirden heute Fehler in der Konzeption
nicht mehr einfach so verziehen. «Bei den

Wohnungsgrossen, dem Wohnungsmix,
den Grundrissen und der Qualitit der Aus-
stattung muss friihzeitig auf die potenziel-
len Zielgruppen geachtet werden», sagt die
Spezialistin. Einzig im Luxussegment in
einzelnen Regionen wie dem Pfannenstiel
sei der Verkauf zuletzt etwas anspruchsvol-
ler geworden. «Die Nachfrage liegt aber
noch immer auf hohem Niveaus, stellt
Bigler fest. Hingegen stosse die Zahlungs-
bereitschaft vermehrt an Grenzen.

Der Uberhang bei der Nachfrage im
Grossraum Ziirich lisst sich an mehreren
Indikatoren ablesen. Nirgends sonst in der
Schweiz wechseln angebotene Eigenheime
so schnell den Eigentiimer wie hier. Pro Jahr
sind es laut dem statistischen Amt des
Kantons Ziirich rund 12000 Objekte -
Ein- und Mehrfamilienhiuser sowie auch
Eigentumswohnungen zusammengerech-
net. Allerdings gelangen davon nur etwa
7000 iiberhaupt auf den freien Markt. Bei
den Einfamilienhiusern (EFH) entfallt fast

die Hilfte der Transaktionen auf Erbschaf-
ten und Schenkungen, beim Stockwerk-
eigentum ist es etwas mehr als ein Viertel.

Wie beliebt Wohnliegenschaften sind,
zeigt sich auch an der Zeitspanne, wihrend
der Verkaufsinserate fiir EFH zu sehen sind.
Fir den ganzen Kanton Ziirich betragt die
Dauer im Durchschnitt 56 Tage. In den
Stidten Ziirich, Winterthur und Wetzikon
sind es nur 37 Tage, in den suburbanen
Gemeinden, die an die Zentren angrenzen,
immerhin 51 Tage. Zum Vergleich: In der
Agglomeration Basel betrigt der Wert rund
80 Tage. Rund um Genf miissen Verkaufer
ihr Objekt mehr als 100 Tage lang ausschrei-
ben, che es zum Abschluss kommt; im
Tessin dauert es inzwischen sogar vierein-
halb Monate.

Eine Forschergruppe um Peter Ilg,
Leiter des Swiss Real Estate Institute an
der Hochschule fiir Wirtschaft Ziirich,
hat zusammen mit der Online-Plattform
Homegate eine detaillierte Auswertung des

Angebots vorgenommen, die in die Online
Home Market Analysis (OHMA) einfliesst.
Danachist 2016 die Zahl der ausgeschriebe-
nen Einfamilienhduser im Kanton gegen-
tiber dem Vorjahr um mehr als 10 Prozent
auf rund 2200 zuriickgegangen. In dhn-
lichem Rahmen ging auch die Insertions-
dauer zuriick. «Dies weist auf eine kon-
stante Nachfrage hinx, sagt Ilg.

Laut OHMA sind Einfamilienhiuser
besonders in den Zentren und im ersten
Agglomerationsgiirtel gefragt. Wahrend in
den Stiadten nur selten etwas angeboten
wird, bilden die suburbanen Gemeinden mit
rund einem Drittel des Angebots den gross-
ten Markt fir diese Wohngattung. Am
meisten gesucht werden im suburbanen
Raum kleinere und iltere EFH mit bis zu
5,5 Zimmern, die weniger als 1 Mio. Fran-
ken kosten. Von allen angebotenenen Hau-
sern ging je die Halfte fiir mehr bzw. weni-
ger als 14 Mio. weg. Je Quadratmeter
Wohnfliche beliefen sich die Kaufpreise auf
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durchschnittlich 8000 Fr. Die Distanzen
zur Stadt, aber auch Seenihe und Steuerfuss
spielen bei den Preisunterschieden, die von
CSL Immobilien und den Schitzern von
Fahrlinder Partner festgestellt wurden
(siehe Grafik Seite 34), eine Rolle. So betru-
gen die mittleren Quadratmeterpreise rechts
und links des Ziirichsees und in der Region
Zug zwischen 10200 Fr. und 11 300 Fr, in
der Stadt Ziirich waren es schon 12 350 Fr.
In Schaffhausen, dem westlichen Aargau,
im Linthgebiet und am Obersee betrug der
Mittelwert nur noch zwischen 5000 Fr. und
6000 Fr. pro Quadratmeter.

Obwohl sich die Restriktionen bei der
Hypothekenvergabe als Bremse auf dem
Marke fiir Wohneigentum auswirken, hat
sich die Nachfrage offensichtlich daran
gewohnt, mutmassen die Experten von CSL
Immobilien. Dieser Effekt lasse sich auch an
der schnellen Absorption des Angebotsund
der Preisentwicklung ablesen. 2016 betrug
der Anstieg der Transaktionspreise fir -

Wohneigentum im Kanton Ziirich 3,4
Prozent. Seitdem das Ziircher Raum-
ordnungskonzept eine Entwicklung nach
innen vorsicht, um der Einzonung von
zusatzlichem Bauland cinen Riegel zu set-
zen, ist unbebauter Boden fiir neue Eigen-
heime zusatzlich verknappt. Im ganzen
Kanton werden pro Jahr heute weniger als
500 Parzellen Wohnbauland pro Jahr ver-

Hoher Anteil an Erbschaften

Immobilientransaktionen im Kanton Ziirich
nach Art des Wohneigentums, 2015

6000 ..................................... .Schenkung
5000 M Erbschaft
................................................. Kaufgeschéft
4000 BRSNS
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1000 -
0
Stockwerk- Einfamilien-  Mehrfamilien-
eigentum haus haus

Quelle: Statistisches Amt Kt. Ziirich; Handanderungsstatistik
kauft. Auch deshalb hat der Handel mit be-
stchenden (Alt)Liegenschaften an Bedeu-
tung gewonnen. Ausweichbewegungen sind
auch in Richtung bestehenden und neu er-
stellten Stockwerkeigentums zu registrieren.
So ist der Anteil von Eigentumswoh-
nungen am Total aller Verkiufe merklich
gestiegen. Hielten sich Stockwerkeigentum
und EFH in den neunziger Jahren ungefahr
die Waage, sind mittlerweile zwei Drittel
aller verkauften Objekte Eigentumswoh-
nungen. Insgesamt haben sich die Handin-
derungen im Kanton Ziirich in den letzten
20 Jahren fast verdreifacht. David Strobhm
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N&he zu Stadt und See kostet
Durchschnittsmieten und -kaufpreise im Grossraum Ziirich, Fr. pro m?
Schaffhausen
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Auslaufmodell oder Investment?

Im Jahr 2016 wurden auf den Schweizer Internetportalen gut 30300 Einfamilienh3auser ausge-

schrieben, das sind sechs Prozent mehr als im Vorjahr. Dies geht aus der Online Home Market
Analyse (OHMA) der Homegate AG und dem Swiss Real Estate Institute hervor.

ENTWICKLUNG INSERTIONSZEIT UND ANGEBOTSMENGE
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DIFFERENZIERTE ANGABEN ZUR MARKTENT-
WICKLUNG DANK BIG DATA. In der gan-
zen Schweiz sind in der Berichtsperiode
(1. Januar 2016 - 31. Dezember 2016)
30279 Einfamilienhduser auf Internetplatt-
formen angeboten worden. Das Angebot
ist gegeniiber dem Vorjahr mehr als 6%
gestiegen. Die durchschnittliche Inserti-
onsdauer eines EFH stieg um sechs Tage
auf 104 Insertionstage an. Die Zunahme
der Insertionsdauer bei grosserem Ange-
botldsst auf eine konstante Nachfrage nach
Einfamilienhdusern im Vorjahresvergleich
schliessen.

LADENHUTER IM TESSIN MIT ZWEIEINHALB MAL
LANGERER INSERTIONSDAUER ALS IN ZURICH.
Die deutlich kiirzeste Insertionszeit fiir Ein-
familienhduser wurde in der Region Ziirich
mit sehr kurzen 56 Tagen registriert. Zum
Vergleich: Eigentumswohnungen miissen
in der Region Ziirich 76 Tage inseriert wer-
den. Ein entspannterer Markt zeigt sich im
Siiden und Westen der Schweiz: In der Re-
gion Waadt/Wallis waren Hauser 113 Tage

-30
2016

auf dem Markt, in Genf 120 Tage und im
Tessin betrug die mittlere Insertionsdauer
sogar 140 Tage.

Die Insertionsdauer von Einfami-
lienhdusern hat sich in den Regionen der
Schweiz 2016 gegeniiber dem Vorjahr sehr
unterschiedlich entwickelt. Die Extreme ha-
ben sich dabei akzentuiert: Mit einem Mi-

nus von sieben Tagen wurde im angespann-
ten Markt der Region Ziirich die stdrkste
Verkiirzung ermittelt. Die starkste Zunah-
me der Insertionsdauer mit einem Plus von
21 Tagen war im ohnehin schon sehr ent-
spannten Markt des Tessins zu beobachten.

Wird zur Veranderung der Insertions-
zeit noch die Verdnderung der Anzahl an
Inseraten miteinbezogen (siehe Grafik In-
sertionsdauer nach Periode), zeigt der Ost-
schweizer Einfamilienhausmarkt die inte-
ressanteste Entwicklung: Trotz einer sehr
starken Zunahme des Angebotes um 19%
gegeniiber dem Vorjahr hat sich die Inser-
tionsdauer nicht verlidngert, sondern noch
um 5% (4 Tage) verkiirzt. Dies 1asst auf ei-
ne stark wachsende Nachfrage nach Einfa-
milienhdusern in dieser Region schliessen.

(0]

30

Veréanderung der Insertionsdauer (in Tagen)
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Erstaunlich ist auch, dass trotz der be-
reits sehr langen Insertionszeiten im Tes-
sin, im Jahr 2016 31% mehr Einfamilien-
hauser angeboten wurden. Entsprechend
ist es nicht verwunderlich, dass die durch-
schnittliche Insertionszeit um 18% (21 Ta-
ge) angestiegen ist. Durch die kontinuierli-
che Angebotsausweitung steigtim Tessiner
Eigenheimmarkt das Risiko eines Uberan-
gebotes und damit einhergehend die Wahr-
scheinlichkeit einer nach unten gerichteten
Preisanpassung.

Genau umgekehrt hat sich die Region
Zirich entwickelt. Einfamilienhduser ver-
kauften sich mit kurzen 63 Insertionstagen
schonim Jahr 2015 sehr gut. Trotzdem wur-

den im Jahr 2016 12% weniger Objekte auf
den Internetportalen angeboten. Somit ist
es nicht verwunderlich, dass die Insertions-
zeitum 11% zurlickging und nun auf einem
rekordtiefen Wert liegt. Aktuell kann von
einer Einfamilienhaus-Knappheit im Kan-
ton Ziirich gesprochen werden. Die Auswei-
tung der Produktion von Einfamilienhau-
sern in dieser Region wére bestimmt sehr
willkommen.

ERHEBLICHE REGIONALE UNTERSCHIEDE IN
DEN ANGEBOTSPREISEN. Die verlangten Qua-
dratmeterpreise fiir die Wohnfldche eines
Einfamilienhauses sind im Regionen-Ver-
gleich sehr unterschiedlich: In den Agglo-
merationen der Region Espace Mittelland
wurde ein Quadratmeter Wohnraum in ei-
nem Einfamilienhaus im Durchschnitt fiir
5300 CHF angeboten, wahrend in den sub-
urbanen Gemeinden der Region Genf rund
10000 CHF verlangt wurden. Ein typisches
6-Zimmer-EFH mit 180m?2 wurde in den
suburbanen Gemeinden der Region Espace
fiir 0,85 Mio. CHF angehoten, in der Region
Genf wurde mit 1,6 Mio. CHF fast das Dop-
pelte fiir das gleiche Haus verlangt.

In den Zentren des Espace Mittelland
werden Objekte durchschnittlich fiir 5000
CHF pro m? ausgeschrieben. Die zentra-
len Gemeinden der Region Genf stellen
mit durchschnittlichen Quadratmeterprei-
sen von 10500 CHF die teuersten Einfami-
lienhduser. Trotz des deutlichen Nachfra-

geliberhanges in der Region Ziirich liegen
die Preise in den urbanen Zentren mit
8100 CHF noch deutlich unter der Grenze
von 10000 CHF.

KURZE INSERTIONSZEITEN FUR EFH UNTER 5,5
ZIMMERN IM MITTLEREN BIS TIEFEN PREISSEG-
MENT. Allgemein lasst sich festhalten, dass
im Schweizer EFH-Markt 2016 mit 92 Ta-
gen deutlich kiirzere Insertionszeiten fiir
Objekte mit weniger als 5,5 Zimmern und
einem Angebotspreis unter 1 Mio. CHF
auszumachen sind als fiir grossere und teu-
rere Einfamilienhduser (123 Tage). Teure-
reund grdssere Objekte musstenim Schnitt

somit mehr als sieben Wochen langer aus-
geschrieben werden.

In den suburbanen Gemeinden der
Schweiz ist die Nachfrage nach solchen
Objekten mit durchschnittlich 59 Tagen
deutlich unter dem Schweizer Schnitt. Mit
lediglich 29 Tagen sind suburbane Ge-
meinden in den Regionen Genf und Inner-
schweiz die Spitzenreiter.

GRUNDE FUR DIE STABILE UND TEILWEISE STEI-
GENDE NACHFRAGE NACH EINFAMILIENHAU-
SERN. Prof. Dr. Peter Ilg vom Swiss Real
Estate Institute der HWZ Hochschule fiir
Wirtschaft Ziirich identifiziert zwei Ursa-

chen fiir die stabile und teilweise steigen-

de Nachfrage nach Einfamilienhdusern im

Vergleich zu der eher sinkenden Nachfra-

ge nach Eigentumswohnungen (vgl. OHMA

Studie vom November 2016):

1. «Als Besitzer eines Einfamilienhauses
ist man, im Unterschied zu Eigentums-
wohnungen, nicht nur Teil einer Eigen-
timergemeinschaft, sondern Allein-
eigentiimer des Objektes. Zudem hat
man meist etwas mehr rdumliche Dis-
tanz zu den Nachbarn. Dies gibt mehr
Freiheit und weniger Konflikte.»

2. «Die Geburtenziffer in der Schweiz
steigt seit dem Jahr 2001 kontinuier-
lich an. Sie ist in den letzten 15 Jah-
ren um tiber 10% von 1,38 auf 1,54
gestiegen. Gleichzeitig zeigt die An-
zahl Eheschliessungen in den letzten
zehn Jahren eine leicht steigende Ten-
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denz, wahrend die Anzahl Scheidungen

deutlich zuriickgehen. Das Leben tra-

ditioneller Familienmodelle befliigelt
naturgemass die Nachfrage nach Ein-
familienhdusern.»

Die Entwicklung von Angebot und
Nachfrage fiir EFH im tiefen und mittle-
ren Preissegment mit bis zu 5,5 Zimmern
zeige, dass diese, insbesondere in subur-
banen Gemeinden, eine solide Investition
darstellen. .

................... *STEFANIEFRITZE
Die Autorin ist Chief Marketing Officer bei
der Homegate AG.

INSERTIONSDAUER NACH PERIODE
inallen Grossregionen

160

Insertionsdauer in Tagen
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MEHR EIN- _
FAMILIENHAUSER
AUF DEM MARKT

Im Jahr 2016 wurden auf
Schweizer Internetportalen
gut 30 300 Einfamilienhduser
ausgeschrieben. Dies sind
6% mehr als noch im Vor-
jahr. «Die Nachfrage nach

Einfamilienhdusern ist insge-
samt stabil», sagte Prof. Dr.
Peter Ilg, Leiter des Swiss
Real Estate Institute (SREI)
der HWZ Hochschule fiir
Wirtschaft Ziirich, bei der
Vorstellung der Online Home

Market Analyse (OHMA) zum
Schweizer Eigenheimmarkt.
Doch vertiefte Analysen nach
Regionen und Preissegmen-
ten zeigten teilweise erhebli-
che Unterschiede. So variier-
ten beispielsweise die Inser-
tionszeiten fiir Einfamilien-
hauser sehr stark zwischen
den einzelnen untersuchten
Regionen. In der Region
Ziirich wurde das Durch-
schnittshaus 56 Tage inse-
riert, im Tessin musste es
zweieinhalbmal langer, 140
Tage, ausgeschrieben wer-
den, wie aus der Erhebung

von SREI und Homegate her-
vorgeht. Besonders gefragt
seien Einfamilienh&user in
Zentren und suburbanen Ge-
meinden, so Ilg weiter.
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Einfamilienhdiuser und Eigentumswohnungen - Eine generelle Wende vom Verkdufer- zum Kéufermarkt scheint absehbar.

Unterschiedliche resentwmklungn

Crossere Pre/sruckgange bei Wohmmmob/llen sind belsp/elswe/se im Tessin zu verzeichnen.

uch wenn die Statistiken der
Fachpublikationen der letzten
onate kein deckungsglei-

ches Bild aufzeigen, so weisen diese
zusammenfassend doch alle etwa in

THOMAS W. A.
RINDERKNECHT
Schatzungsabteilung
HEV Ziirich

die gleiche Richtung: Nach tiber zehn
Jahren Preiswachstum bei den Ein-
familienhdusern und Eigentumswoh-
nungen diirfte dieses zu Ende gehen.
Die Zahl der angebotenen Eigenhei-
me ist in den vergangenen zwei Jah-
ren stabil geblieben. Aber trotz liqui-

der Marktverfassung haben sich ge-
mass einer Studie von homegate.ch
und der Hochschule fiir Wirtschaft
Ziirich die Vermarktungszeiten ge-
nerell erhoht. Dabei sind diese z.B.
im Tessin mehr als doppelt so hoch
als im Raum Ziirich. Uberhaupt wird
in allen erwdhnten Publikationen
eine ausgesprochen unterschiedliche
Ausprigung riicklaufiger bzw. leicht
steigender Preise festgehalten. Gros-
sere Preisriickgdnge sind vor allem
in touristischen Regionen sowie der
Westschweiz und im Tessin festzu-
stellen. Aber auch in den Hotspots
sind die Transaktionspreise bei den
teuersten Objekten z.T. iiber zehn
Prozent gesunken. Grundsitzlich
kann festgestellt werden, dass sich

die Nachfrage vor allem auf preis-

werte Objekte und bestimmte Regi-
onen konzentriert. Hier ist denn auch
je nach Studie mit gleichbleibenden
oder nur noch moderat steigenden
Preisen zu rechnen. Soweit es die
Einfamilienhduser und Eigentums-
wohnungen betrifft, so ist unseres
Erachtens eine Wende vom Verkiu-
fer- zum Kaufermarkt absehbar.

Was ist lhr Eigenheim wert?

Wie sieht es mit Threm Einfamili-
enhaus oder Threr Eigentumswoh-
nung aus? Der HEV Schweiz bietet
einmal mehr eine Wertiiberpriifung
mittels der bevorzugten und einfa-
chen hedonischen Bewertungsme-
thode an. Auch Banken wenden im
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Rahmen einer Kreditvergabe oder Sitzplatzzahl, Motorleistung, Be-
-liberpriifung diese statistische (6ko- schleunigung, Sicherheit, Qualitit
nometrische) Vergleichswertmetho- usw., die schlussendlich einen im
de an, weil sie erheblich weniger Auf- Markt erzielbaren Wert ergeben, so
wand bei etwa gleicher Schitzungs- sind es bei einer Liegenschaft folgen-

toleranz bedeutet. Da diese Wertbe- 3o Merkmale: Makrolage (Zugehorig-
urteilungen oft ohne eingehende it 7 einer Region, Attraktivitit
Besichtigung vorgenommen werden, ger Gemeinde, Steuerkraft, Erreich-
ist auch der l{bername «Pult- oder parkeit des nichsten Wirtschafts-
Computer-Schdtzung» zu héren. zentrums usw.), Mikrolage (Distan-

‘H edonische Schatzung zen zu OV, Sicht, Besonnung,
i e s Immissionen usw.), quantitative Ob-
Wie funktioniert nun diese hedo-

. .y o997 jektinformationen (Grundrissgrdsse,
nlsphe Method'e. Dl.ese beurtellt“em Volumen, Nutzfliche, Zimmerzahl
Objekt nach seinen inneren und dus-

- usw.), qualitative Objektinformatio-
seren Werten. Die Methode wendet oy (gayjahr, Zustand, Standard
hierzu ein 6konometrisches Prelsmo- usw.), spezielle wertmindernde oder
dell an, das davon ausgeht, dass im

- . -vermehrende Informationen und
Marktpreis einer gehandelten Liegen- . . .
. .. . Zusatzobjekte. Sie bestimmen den
schaft Informationen iiber die Wer- . .
. o . Gesamtwert einer Liegenschaft.
tung der einzelnen preisbestimmen-

den Eigenschaften «versteckt» sind. . Die Bewertungﬁmethode .glbt
. - L nicht nur Auskunft iiber den mittle-
Mittels geeigneter statistischer Me-

: o i ren Marktwert, sondern enthilt auch
thoden ist es moglich, diese von den  Angaben iiber die statistische Preis-
Kaufern unterschiedlich gewerteten gpanne, die Positionierung der Lie-
Einzelfaktoren zu erfassen, zu 8€- genschaft im Preisspektrum der Re-
wichten und miteinander zu verglei- gion und iiber das Rating des 6rtli-
chen, um zu einem Gesamtwert Zu chen Marktes. Ebenso wird ein ge-

gelangen. Sind es beim Auto Fakto- gchitzter Mietwert generiert.
ren wie Baujahr, Grésse, Komfort,
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