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AKTUELL

OHMA-Studie Region Nordwestschweiz

Nachfrage nach Eigentumswohnungen:
Nur noch in einzelnen Regionen zunehmend,
darunter auch in der Nordwestschweiz

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen (EGTW) ist 2021 in der Schweiz zuriickgegangen: Obwohl sich die
Anzahl der landesweit onlineinserierten Eigentumswohnungen im vergangenen Jahr gegeniiber 2020 um fast

20 Prozent reduziert hat, verlangerte sich gleichzeitig die mittlere Inseratedauer um einen Tag. Eine wachsende
Nachfrage nach Eigentumswohnungen zeigte sich bei der neusten Online Home Market Analysis (OHMA) hin-
gegen in den Regionen Innerschweiz, Nordwestschweiz und Ziirich sowie fiir teure Objekte in sechs der acht

untersuchten Stadte.
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«Big Data» ist zurzeit ein grosses Thema. Das Swiss Real Estate
Institute der HWZ, Hochschule fiir Wirtschaft Ziirich, hat in die-
sem Zusammenhang untersucht, ob sich auch im Bereich der Im-
mobilien Maglichkeiten zeigen, bei denen ich die grossen kosten-
losen Datenmengen des Internets fiir spannende Analysen nutzen
lassen. Eine Méglichkeit zur Analyse grosser Datenmengen ergibt
sich, indem die Inserate der fithrenden Online-Marktplitze wie
Homegate und ImmoScout24 analysiert werden. Zusammen mit
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Homegate wurden daraus speziell fiir Kaufobjekte die «Online
Home Market Analysis», kurz OHMA, erstellt, welche bereits seit
2016 regelmissig publiziert wird. Analysiert wurden die Inserate auf
den sieben grossten Plattformen der Schweiz, die rund 85 Prozent
aller Online-Inserate zu Eigentumswohnungen erfassen. Im Folgen-
den werden die Resultate fiir die Schweiz und die Region Nordwest-

schweiz kurz zusammengefasst.

Wie in der Grafik ersichdlich ist, betrug die Anzahl ausgeschriebe-
ner Eigentumswohnungen auf den untersuchten Plattformen im
Jahr 2019 rund 82 600 Inserate. Im Jahr 2020 sind die Inserate auf
nahezu 92 000 angestiegen. Danach hat ein Einbruch stattgefun-
den. Im Jahr 2021 wurden lediglich noch knapp 74 ooo Wohnun-
gen inseriert, was einem Riickgang von rund 20 Prozent entspricht.
Interessant ist dabei, dass die durchschnittliche Insertionszeit trotz
der deutlichen Verknappung des Angebots von 84 auf 85 Tage leicht
zugenommen hat. Daraus lsst sich schliessen, dass die Nachfrage
nach Eigentumswohnungen schweizweit zuriickgegangen ist. Die
kommenden Jahre werden zeigen, ob die jahrzehntelang boomen-
de Nachfrage nach Eigentumswohnungen ihren Zenit {iberschrit-
ten hat oder ob das Jahr 2021 ein einmaliger «Ausrutscher» war. Die
Studie zeigt weiter, dass sich die Nachfrage nach Eigentumswoh-
nungen in den einzelnen Regionen der Schweiz nicht einheitlich
entwickelt hat.

Weiterhin starke Nachfrage nach Eigentumswohnungen
in der Nordwestschweiz

Die Anzahl EGTW-Inserate in der Nordwestschweiz ging im Jahr
2021 im Vergleich zum Vorjahr um 1015 auf 5555 Inserate zuriick.
Dies entspricht einer Angebotsreduktion von 15 Prozent. Die ausge-
schriebenen Wohnungen mussten aber deutlich weniger lange aus-
geschrieben werden, bis ein Kiufer gefunden wurde: Der Riickgang
der Insertionszeiten betrug 20 Prozent, auf 61 Tage. Diese deutich
stirkere Abnahme der Insertionszeiten gegeniiber der Abnahme der
Anzahl Inserate lisst auf eine steigende Nachfrage nach EGTW in
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der Nordwestschweiz schliessen. Mit anderen Worten: Die Nord-
westschweiz war nicht betroffen vom schweizweiten Nachfrageriick-
gang nach Eigentumswohnungen, was eine gute Nachriche fir die
Eigentiimer von EGTW dieser Region ist.

Ein Vorteil von «Big Datay ist die grosse Datenmenge. So lassen sich
die Inserate in der Nordwestschweiz weiter nach Gemeindetypen
unterteilen. Es wird unterschieden zwischen Zentrumsgemeinden
wie die Stadt Basel, periurbanen Gemeinden (erster Agglomerati-
onsgiirtel um die Zentren) wie beispielsweise Bettingen, suburba-
nen Gemeinden im zweiten und dritten Agglomerationsgiirtel wie
Muttenz oder lindliche Gemeinden wie Waldenburg sowie ein-
kommensstarke Gemeinden wie zum Beispiel Richen.

In allen Gemeindetypen der Nordwestschweiz werden die Eigen-
tumswohnungen teilweise deutlich schneller als im Vorjahr verkauft,
auch aufgrund einer riickliufigen Anzahl an Inseraten. Die Inserti-
onszeiten nahern sich in drei der fiinf Gemeindetypen der mittle-
ren Insertionszeit der Region an. Am meisten verkiirzt sich die Aus-
schreibungszeit in lindlichen Pendlergemeinden. Das Uberangebot
konnte somit in diesem Gemeindetyp deutlich reduziert werden.
Die Abbildung unten zeigt weiter, dass es etwas weniger EGTW-In-
serate in Zentren gibt. Diese Wohnungen mussten gegeniiber dem
Vorjahr deutlich weniger lang inseriert werden, was auf eine steigen-
de Nachfrage schliessen ldsst. Es besteht mittlerweile ein deutlicher
Nachiiberhang nach Eigentumswohnungen in Zentren.
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Leichte Zunahme der Nachfrage nach
Eigentumswohnungen in der Stadt Basel

In der Stadt Basel wurden im Jahr 2021 322 Eigentumswohnungen
bei sinkender Insertionszeit angeboten. Insgesamt nahm die Anzahl
der Inserate gegeniiber dem Vorjahr um rund 10 Prozent ab. Gleich-
zeitig nahm die Dauer der Inserierung um rund 16 Prozent ab. Auf-
grund der iiberproportionalen Abnahme der Insertionszeit kann
von einer leichten Nachfragezunahme gesprochen werden.

Am meisten Wohnungen wurden im Preissegment von o,5 bis
1 Mio. Franken angeboten. Wohnungen {iber 3 Mio. Franken wur-
den in der Stadt Basel kaum angeboten. Entsprechend lassen sich
dazu kaum verldssliche Aussagen zur Nachfrageentwicklung ma-
chen. Am meisten Bewegung gab es im gehobenen Segment von
1,5 bis 3,0 Mio. Franken. Die Insertionszeit verkiirzte sich markant
um 71 Prozent auf dreissig Tage. Die Anzahl Inserate nahm dem-
gegeniiber mit 16 Prozent deutlich weniger stark ab. In der Stadt
Basel nahm die Nachfrage nach teuren Wohnungen somit markant
zu; eine Entwicklung, die auch in fast allen anderen untersuchten
grossen Stidten beobachtet wurde. Diese starke Nachfrage trotz
Preisen, die seit gut zehn Jahren stirker als die Einkommen steigen,
ist wahrscheinlich nur méglich, weil viele Wohnungen mit Geldern
aus Erbschaften oder aus Erbvorbeziigen mitfinanziert werden.
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