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In den vergangenen Jahren waren Eigen-
tumswohnungen sehr gefragt und das An-
gebot an Kaufobjekten gering. Das knappe
Angebot und die hohe Nachfrage wirkten
sich auf die Immobilienpreise aus. In den
vergangenen 20 Jahren sind die Preise fir
Eigentumswohnungen schweizweit jedes
Jahr durchschnittlich um 6,3 Prozent gestie-
gen. Auch 2022 resultierte in der Region
Winterthur nochmals eine hohe Wertstei-
gerung von fast 8 Prozent. Fir eine durch-
schnittliche 4 %2-Zimmer-Eigentumswohnung
bezahlt man in der Region Winterthur aktuell

Mit den Zinserhohungen der Nationalbank
haben sich die Hypothekarzinsen verteuert.
Damit wurde die Finanzierung von Wohn-
eigentum teurer, und die Nachfrage ging
splrbar zurtick. Dieser Ruckgang zeigt sich
bei den Immobilienpreisen fur Eigentums-
wohnungen. Gemass Wuest Partner haben
sich die Preise von Eigentumswohnungen im
ersten Quartal 2023 nochmals um 0,6 Pro-
zent erhoht, die Preisentwicklung flacht aber
ab. Fur die nachsten Monate erwarte ich sta-
gnierende Preise fur Eigentumswohnungen
und eine langere Vermarktungsdauer beim
Wohnungsverkauf.

Winterthur: Durchzogene Entwicklung bei
der Nachfrage nach Eigentumswohnungen

Gesamtschweizerisch steigt die Nachfrage nach Eigentumswohnungen leicht an. In der Stadt Winterthur hat sich die

Nachfrage leicht abgeschwacht.

Dr. Peter llg, Leiter Swiss Real Estate Institute, Prof. der Hochschule fir Wirtschaft Zirich (HWZ2)

Martin Burlimann, freier Journalist

Vor Jahresfrist begannen die Hypozinsen zu steigen, und ein Ende des
Homeoffice-Trends zeichnete sich ab, was die Eigentumswohnungs-
nachfrage dampfen sollte. Eingetreten ist das Gegenteil, wie die Daten
von Swiss Real Estate Institute (Swiss REI) und den Immobilienportalen
Homegate und ImmoScout24 (die fihrenden Immobilienportale der
Schweiz) zeigen: In sieben von acht Regionen stieg 2022 die Eigen-
heimnachfrage.

Langfristig angelegte Marktbeobachtung

In der Analyse wird das Insertionsvolumen von Eigentumswohnungen und
ihre Ausschreibungszeit verglichen. Schweizweit ging die Insertionszeit
um 8 auf 77 Tage (Grafik 1) zurlck (-9 Prozent). Im Mittel war ein Inserat
bis zum Verkauf 77 Tage online. Die Zahl der inserierten Wohnungen
sank um rund 5 Prozent. Die Insertionszeit sank damit prozentual star-
ker als das Insertionsvolumen, was eine wachsende Nachfrage impli-

Inseratedauer und Angebotsmenge von Eigentumswohnungen
Entwicklung 2020 bis 2022, Gesamtschweiz
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ziert. In suburbanen Gemeinden (erster Agglomerationsgurtel um Zen-
tren) lasst sich mehrheitlich eine steigende Nachfrage im Gegensatz zu
landlichen Gemeinden messen.

Grafik 1: Die Insertionsdauer von Eigentumswohnungen sank 2022
von 85 auf 77 Tage (-9 Prozent, schwarze Linie). Die Anzahl Inserate
nahm von 74 000 auf gut 70000 ab (-5 Prozent, roter Balken).

Deutliche regionale Differenzen

Eine detaillierte Analyse der Daten zeigt Unterschiede in der regiona-
len Nachfragedynamik. Ausser im Tessin stieg 2022 das Interesse der
Kaufer von Eigentumswohnungen in allen untersuchten Regionen
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(Grafik 2). In der Region Zurich fanden die Wohnungen mit 43 Tagen
relativ schnell einen Kaufer. Die Insertionszeit war unverandert bei einer
15-prozentigen Zunahme der Inseratezahl.

Grafik 2: Die Analyse nach Regionen zeigt, dass mit Ausnahme des
Tessins die Nachfrage nach Eigentumswohnungen stieg.

Pendlergemeinden weniger attraktiv

Werden die Daten von 2022 mittels der Gemeindetypen analysiert,
zeigt sich ein differenziertes Bild (Grafik 3): Mit Ausnahme des Tessins
stieg die Nachfrage 2022 in suburbanen Gemeinden im Gegensatz zu
den landlichen Gemeinden. Mit rucklaufigem Homeoffice sind Zen-
trumsgemeinden beliebter als landlichere Orte. Besonders attraktiv zei-
gen sich Eigentumswohnungen im ersten Agglomerationsglrtel von
Zentren (suburbane Gemeinden).

Nachfrage nach Eigentumswohnungen
Veranderung 2021 zu 2022, nach Grossregionen und Gemeindetypen
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Grafik 3: In landlichen Pendlergemeinden (goldene Punkte) ist die
Nachfrage nach Eigentumswohnungen deutlich geringer gegentber
den suburbanen Gemeinden (rote Punkte).

Etwas nachlassende Dynamik in Winterthur

Fir Wohnungsbesitzer in Winterthur sind die Ergebnisse der aktuellen
Analyse eher verhalten. Im Gegensatz zu anderen stadtischen Regio-
nen zeigt Winterthur eine nachlassende Dynamik (Grafik 4). Wahrend
die Anzahl der ausgeschriebenen Eigentumswohnungen abnahm,
mussten diese dennoch langer ausgeschrieben werden, was eine
schwachere Nachfrage impliziert. Das im Gegensatz zur Stadt Zirich,
wo die Nachfrage 2022 auf hohem Niveau blieb.

Grafik 4: Die Anzahl Inserate in Winterthur ist 2022 leicht gesunken,
und zwar von 206 auf 191 (blaue Balken), das bei einem gleichzeitigen
Anstieg der Insertionszeit von 30 auf 38 Tage (rote Linie).

Im obersten und untersten Preissegment (Preis > 3,0 Millionen Fran-
ken; Preis < 0,3 Millionen Franken) kamen 2022 in Winterthur wenige
Wohnungen auf den Markt, weshalb sie nicht berticksichtigt wurden.
Die vier berlcksichtigten Preissegmente zeigen in Winterthur ein un-
einheitliches Bild (Grafik 5): Besonders bei den teureren Wohnungen

Inseratedauer und Angebotsmenge von Eigentumswohnungen
Entwicklung 2021 bis 2022, Stadt Winterthur
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ist weniger Dynamik festzustellen als beispielsweise in der Stadt Basel.
Im mittleren Preissegment zwischen 1 und 1,5 Millionen Franken ist
die Insertionszeit deutlich gestiegen. In diesem Segment wurden 2022
rund 50 Objekte inseriert. Daflr brauchte es ldnger, bis diese Objekte
verkauft waren. Einen Nachfragetberhang gab es im Segment der
Wohnungen zwischen 0,5 und 1 Million Franken. Hier sank die Zahl
der Inserate gegeniber 2021, dafur waren die Objekte kirzer inseriert.
Im tieferpreisigen Segment zwischen 0,3 und 0,5 Millionen Franken
dauerte es fast doppelt so lang, bis eine Wohnung verkauft war. Zu-
sammengefasst verlor der Markt in Winterthur gegenlber anderen
Schweizer Stadten etwas an Dynamik.

Nachfrage nach Eigentumswohnungen
Veranderung 2021 zu 2022, nach Preissegment, Stadt Winterthur
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Grafik 5: Jahresvergleich aufgeschlisselt nach vier Preissegmenten.
Mehrheitlich ist in Winterthur die Insertionszeit gestiegen.

Uber die OHMA

Die Online Home Market Analysis ist eine seit 2016 regelmassig er-
scheinende Analyse, die Uber die Entwicklung der Inseratedauer von
Eigenheimen berichtet. Die Analyse gibt eine regional differenzierte
Auskunft Gber die Entwicklung von Angebot und Nachfrage nach
Eigenheimen.

Das Swiss Real Estate Institute der Hochschule fir Wirtschaft Zrich
publiziert die Analyse in Zusammenarbeit mit Homegate und Immo
Scout24.
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