AKTUELL

OHMA-STUDIE REGION ZURICH

Riicklaufige EFH-Nachfrage: Corona
diirfte den Trend noch weiter verstarken

In der Region Ziirich nahm die Anzahl der im Jahr 2019 im Internet ausge-
schriebenen Einfamilienhauser gegeniiber dem Vorjahr um 5 Prozent ab. Die
Insertionsdauer erhdhte sich hingegen um 4 auf 52 Tage. Die Verlangerung

der Insertionsdauer pro Objekt, trotz einer Abnahme der Anzahl Inserate, weist
auf eine sinkende Nachfrage hin. Dies zeigt die gemeinsame Studie des

Swiss Real Estate Institute der HWZ und des Immobilienportals Homegate.

In der Region Ziirich sank die Zahl der EFH-
Inserate 2019 um 133 Objekte auf 2336 Einfami-
lienhduser. Mit einem Marktanteil von 9% am
Total der in den acht umsatzstidrksten Regionen
registrierten EFH-Inserate (Waadt/Wallis, Mit-
telland, Nordwestschweiz, Ziirich, Zentral-
schweiz, Tessin, Ostschweiz, Genf) belegte die
Region Ziirich den vierten Platz vor der
Innerschweiz und der Ostschweiz.
Weiterhin fanden die Einfami-
lienhduser in der Region Ziirich
am schnellsten einen Kaufer.
Doppelt so schnell wie in der ; .
langsamsten Region (Tes- : Y
sin mit 107 Tagen).
Trotz der 5-prozenti-
gen Angebotsreduktion
verlangerte sich die
mittlere Insertions-
dauer in der Region
Ziirich um 4 Tage.
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Die gegenldufige Entwicklung von Insertions-
dauer und Insertionsvolumen kann durch einen
spiirbaren Nachfrageriickgang erklart werden.
Die Autoren gehen davon aus, dass sich die
Kaufer aufgrund der unsicheren Wirtschafts-
entwicklung, verursacht durch die Corona-
Krise, in den nichsten 6-12 Monaten zuriick-
halten und die Insertionszeiten weiter an-
steigen werden. Anschliessend rechnen
sie mit einem «Nachholbediirfnis»
und einer deutlich steigenden Nach-

frage.

Sinkende Nachfrage auch
in den suburbanen Gemein-
den der Region Ziirich

In der Berichtsperiode
wurden in den suburbanen
Gemeinden der Region Zii-
rich 900 EFH angeboten,
143 Objekte weniger als
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Ubrige Gemeinden (nicht analysiert)
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im Vorjahr. Knapp die Hilfte aller
EFH in der Region Ziirich liegen in
suburbanen Gemeinden, weit mehr als
in allen anderen Gemeindetypen.

Auch in den suburbanen Gemein-
den verlingerten sich die Insertions-
zeiten (plus 8,5%), obschon weniger
Objekte angeboten wurden. Die gegen-
laufige Entwicklung von Insertions-
volumen und -dauer spricht auch in
den suburbanen Gemeinden fiir einen
Nachfrageriickgang.

Die suburbanen Gemeinden der
Region Ziirich wiesen aber noch
immer die deutlich tiefste Ausschrei-
bungsdauer auf, die 8 bzw. 9 Tage kiir-
zer war als die Insertionsdauer in den 0
suburbanen Gemeinden der Region
Nordwestschweiz bzw. Waadt/Wallis
und Bern. Auch die suburbanen Ge-
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Angebot nach Zimmerzahl
Kiiche/Bad/WC werden nicht als Zimmer gezahlt

Nachfrageiiberhang Angebotsiiberhang

5-5,5-Zimmer-EFH

6-6,5-Zimmer-EFH

v

1-4,5-Zimmer-EFH

\. 7-7,5-Zimmer-EFH

= 8-Zimmer-EFH
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meinden in der Region Ziirich bleiben
im Quervergleich zu den anderen Regionen ein
«hot spot».

Uberangebot im Luxussegment

weitgehend abgebaut

Die Differenzierung des EFH-Marktes in den sub-
urbanen Gemeinden Ziirichs nach dem Preis
zeigt mehrheitlich eine Verkiirzung der Inser-
tionszeiten mit Ausnahme des Segmentes giins-
tigsten (< CHF 0,5 Mio.) und des grossten Seg-
mentes (CHF 1,0-1,5 Mio.). Weiter waren die
Insertionsvolumina in allen Preissegmenten

Entwicklung Insertionszeit und
Angebotsmenge
Suburbane Gemeinden der Region Ziirich

1100 70
2 5
e g
3 k-
£ 550 35 2
= S

0 0o~
2018 2019

mmmmm Anzahl Inserate e [nsertionszeit

22 | HEV 5-2020

riickldufig, wobei die stirkste prozentuale Ab-
nahme bei den EFH mit Preisen > CHF 2,5 Mio.
stattfand, wodurch das Uberangebot im Luxus-
segment fast vollstindig abgebaut wurde.

Im Segment der EFH mit Preisen < CHF
0,5 Mio. versechsfachte sich die mittlere Inser-
tionsdauer nahezu von 8 auf 47,5 Tage. Diese
Entwicklung ist wahrscheinlich durch ein oder
zwei Extremfille getrieben, da insgesamt nur
8 Objekte im giinstigsten Segment inseriert
wurden.

Im mittleren Preissegment (CHF 1,0-1,5 Mio.)
sank das Insertionsvolumen um 80 auf 353 Ob-
jekte (-18%), was trotzdem zu einer 23-prozen-
tigen Erh6hung der Insertionsdauer zusammen-
fiel (+10 auf 54 Tage). Dies ldsst ebenfalls eine
Nachfragereduktion vermuten.

Im Schnitt wurden EFH in den suburbanen
Gemeinden der Region Ziirich fiir rund CHF
8500 pro Quadratmeter Wohnfldche inseriert,
was etwa dem Niveau der Innerschweiz ent-
spricht. Damit war das Preisniveau nach der
Region Genf (CHF 10300) das zweithochste
der untersuchten acht Regionen. Im Vergleich
wurde ein Quadratmeter Wohnfliche in der
giinstigsten Region Bern mit CHF 5700 nur fiir
zwei Drittel des Preises eines EFH-Quadrat-
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Angebot nach Preissegment
Verkaufspreis in CHF

440

sogar fiir eine Verlingerung der Inser-
tionsdauer um 16% bzw. 1%, was auf
eine deutliche Nachfragereduktion

Nachfragetiberhang

CHF 1,0-1,5 Mio. ﬁ

CHF 1,5- 2,5 Mio.

Angebotsiiberhang

hinweist.

Bei den Grossenkategorien von
7-7,5 Zimmern zeigte sich ebenfalls
eine abnehmende Nachfrage.

Einzig ganz grosse Hauser iiber
8 Zimmer mussten rund einen Drittel
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Anzahl Inserate

¥

CHF 0,5-1,0 Mio.

< CHF 0,5 Mio. > CHF 2,5 Mio.

-

weniger lang inseriert werden als im
Vorjahr, was auf einen Nachfrage-
anstieg hinwies.

Im Vergleich zu den tibrigen unter-
suchten Regionen war der Schwan-
kungsbereich der Insertionsdauer am
geringsten. Aber auch hier mussten die
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langsamsten 5% der Objekte knapp
300 Tage inseriert werden. Immerhin
konnten 75% der Objekte in weniger
als 100 Tagen verkauft werden.
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meters in den suburbanen Gemeinden der Region
Zirich inseriert.

Angebot nach Zimmerzahl:
Am hiufigsten werden Einfamilienhduser
mit 5-5,5 Zimmern angeboten
Die Segmentierung des EFH-Marktes der sub-
urbanen Gemeinden Ziirich nach Zimmerzahl
zeigte wie bei der Segmentierung nach Preisen
in allen Grossenkategorien eine Abnahme des
Insertionsvolumens bei einer mehrheitlichen
Verlangerung der Insertionszeiten: Der Markt
der kleinsten Zimmerkategorie (1-4,5 Zimmer)
war relativ stabil.

Bei der grossten und zweitgrossten Kategorie
(5-5,5 Zimmer bzw. 6-6,5 Zimmer) sorgte eine
um 8% bzw. 22% abnehmende Anzahl Inserate

Dr. Rudolf Marty

Senior wissenschaftlicher
Mitarbeiter, stellvertretender
Leiter Swiss Real Estate
Institute

Die Streuung der Insertionsdauer
nimmt mit zunehmender Zimmerzahl und stei-
gender Preiskategorie zu.

OHMA - Online Home Market Analysis

Die OHMA ist eine halbjdhrlich erscheinende
Analyse, die alternierend iiber die Entwicklung
der Insertionsdauer von Einfamilienhdusern
und Eigentumswohnungen auf allen wichtigen
Schweizer Onlinemarktpldtzen berichtet. Die
Analyse deckt mit den untersuchten acht Gross-
regionen die gesamte Schweiz ab. Vertiefte Ana-
lysen werden fiir suburbane Gemeinden bezie-
hungsweise Zentren durchgefiihrt.

Die Analyse gibt eine regional differenzierte
und nach Marktsegmenten aufgeschliisselte Aus-
kunft iber die Entwicklung von Angebot und
Nachfrage nach Eigenheimen.

Prof. Dr. P. llg

Professor HWZ Ziirich

und Leiter Swiss Real Estate
Institute
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