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Basel: Zusatzliches Angebot
an Wohnungen gut absorbiert

Gesamtschweizerisch steigt die Nachfrage nach Eigentumswohnungen leicht an. In der Stadt Basel konnen
Wohnungen nach wie vor gut verkauft werden, in landlichen Gemeinden hat sich die Nachfrage hingegen leicht

abgeschwacht.
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Noch vor Jahresfrist lauteten die Prognosen der Auguren, dass sich
der Marke problematisch entwickeln wiirde. Die Kombination von
steigenden Hypothekarzinsen und dem Ende des Homeoffice-Trends
wiirde die Kiuferinnen und Kiufer von Eigentumswohnungen an
die Seitenlinie treten lassen, hiess es. Eingetreten ist das Gegenteil,
wie die ausgewerteten Daten der neuesten Analyse vom Swiss Real
Estate Institute (Swiss REI) sowie von den Immobilienportalen
Homegate und ImmoScout24 zeigen: In sieben von acht untersuch-
ten Regionen stieg 2022 die Nachfrage nach Eigentumswohnungen.
Einzig im Tessin sank die Nachfrage wie in den Jahren zuvor erneut.
Sicherlich hat das Bevélkerungswachstum die Nachfrage nach
Wohneigentum unterstiitzt. Gebremst hitten die steigenden Zin-
sen und die allgemeine Teuerung. Nachholeffekte nach dem Ende
der Pandemieeinschrinkungen und Investitionen aus gedufneten
Ersparnissen, oft dank der «Mami-Papi-Bank», hitten die Woh-
nungsnachfrage insgesamt erhohe, schreiben die Verfasser der
Analyse.

In der aktuellen Ausgabe von Online Home Market Analysis
(OHMA) werden die Inseratedaten von Eigentumswohnungen fiir
2022 untersucht. Die ausgewerteten Inserate stammen dabei von
mehreren grossen Immobilienportalen der Schweiz und umfassen
damit die Mehrheit aller Onlineinserate fir den Untersuchungszeit-
raum. Dabei wurden die Daten um Doubletten und mehrfach aus-
geschriebene Objekte bereinigt.

Langfristig angelegte Marktbeobachtung

In der Analyse wird die Zahl der veréffentlichten Inserate fiir Eigen-
tumswohnungen in den Immobilienportalen und ihre durchschnitt-
liche Ausschreibungszeit verglichen. Das ermdogliche Riickschliisse
auf die Nachfrage. Auf nationaler Ebene ist die Insertionszeit um
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8 Tage auf neu 77 Tage gesunken (Grafik 1). Das ist ein Riick-
gang um 9 Prozent. Das bedeutet, dass ein Inserat durchschnittlich
77 Tage auf der Plattform aufgeschaltet war, bis die Wohnung ver-
kauft wurde. Im Vergleich dazu sind die ausgeschriebenen Woh-
nungen um rund 5 Prozent auf neu 70 ooo Objekte gesunken. Die
Insertionszeit ist somit stirker gesunken als die Anzahl inserierter
Wohnungen. Das ldsst auf eine gesteigerte Nachfrage schliessen. In
suburbanen Gemeindetypen — also im ersten Agglomerationsgiirtel
um die Zentren — ldsst sich eine steigende Nachfrage messen, wih-
rend die Bereitschaft offenbar sinkt, sich in lindlichen Pendlerge-
meinden niederzulassen.

Inseratedauer und Angebotsmenge von Eigentumswohnungen
Entwicklung 2020 bis 2022, Gesamtschweiz
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Grafik 1: Die Insertionsdauer von Eigentumswohnungen sank 2022
von 85 auf 77 Tage (minus 9 Prozent, rote Linie). Die Anzahl Inse-
rate sank von knapp 74 0oo auf gut 70 0oo (minus 5 Prozent, Bal-
ken). Die Insertionszeit ist prozentual stirker gesunken als die Zahl
der ausgeschriebenen Wohnungen. Schweizweit ist die Nachfrage so-
mit leicht gestiegen.

Deutliche regionale Differenzen

Eine detaillierte Analyse der Daten zeigt deutliche Unterschiede in
der regionalen Nachfragedynamik. Ausser im Tessin stieg 2022 das
Interesse der Kauferinnen und Kaufer von Eigentumswohnungen in
allen untersuchten Regionen (Grafik 2). Das Tessin bildete bereits
in der Vergangenheit den Ausreisser im Gesamtbild. Dort stieg die
Insertionszeit 2022 erneut von 136 auf 147 Tage, was schweizweiter
Negativrekord ist. Anders in Ziirich, wo die Wohnungen wie warme
Semmeln {iber den Ladentisch gehen: Die Insertionszeit liegt mit
43 Tagen unverindert bei einem Anstieg von 15 Prozent bei den aus-
geschriebenen Wohnungen. Das zusitzliche Angebot wird demnach
sehr gut absorbiert. In der Nordwestschweiz hingegen sank die Inser-
tionszeit erneut bei leicht steigendem Angebot.
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Nachfrage nach Eigentumswohnungen
Veranderung 2021 zu 2022, nach Grossregionen
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Grafik 2: Die Analyse nach Regionen zeigt, dass mit Ausnahme des
Tessins die Nachfrage nach Eigentumswohnungen gestiegen ist.

Lesebeispiel: In der Nordwestschweiz ist die Insertionsdauer gegen-
tiber dem Jahr davor um rund 5 Tage gesunken. Die Anzahl Inse-
rate ist derweil um rund § Prozent gestiegen. Ein grosseres Angebot
musste damit weniger lang ausgeschrieben werden als noch im Jahr

davor, was auf eine steigende Nachfrage schliessen ldsst.

Pendlergemeinden weniger attraktiv

Untersucht man die letztjahrigen Daten anhand der Gemeindety-
pen, zeigt sich ein differenziertes Bild (Grafik 3): Mit Ausnahme des
Tessins stieg die Nachfrage 2022 in suburbanen Gemeinden gegen-
iiber dem Jahr davor. Die lindlichen Gemeinden befinden sich in
der Mehrheit der untersuchten Regionen im Gegensatz dazu im Be-
reich der abnehmenden Nachfrage. Mit der nachlassenden Notwen-
digkeit von Homeoflice sind zentrumsnahe Gemeinden offenbar
beliebter als entferntere Orte, in denen die Pendlerzeit hoher ist. Be-
sonders attraktiv zeigen sich zentrumsnihere Eigentumswohnungen
in Ortschaften in der Nihe grosserer Stadte.

Nachfrage nach Eigentumswohnungen
Veranderung 2021 zu 2022, nach Grossregionen und Gemeindetypen
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Grafik 3: In lindlichen Pendlergemeinden (Rhomben) ist die Nach-
frage nach Eigentumswohnungen deutlich geringer gegeniiber den
suburbanen Orten (Quadrate).

In der Grafik 3 hat es keine Rhomben und Quadrate
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Lesebeispiel: In der Nordwestschweiz ist in Zentrumsgemeinden
die Insertionszeit unverindert, das Angebot aber leicht gestiegen
(Quadrat oberhalb der Mitte). Wesentlich weniger Objekte als im
Jahr davor mussten in lindlichen Gemeinden in der Nordwest-
schweiz (Rhombus unten) derweil fast gleich lang ausgeschrieben

werden.

Robuste Nachfrage nach Eigentumswohnungen

in der Stadt Basel

Ein lokaler Blick auf das stidtische Umfeld in Basel zeigt, dass hier
die Nachfrage robuster ist, als das noch vor einem Jahr von Exper-
tinnen und Experten prognostiziert wurde. Insbesondere die gestie-
genen Hypothekarzinsen wiirden die Kauflaune verderben, hiess es.
Denn der Leitzins der Notenbank erhéhte sich im Verlauf des Jahrs
2022 um 1,75 Prozentpunkte. Weiter wiirde das Ende der pandemie-
bedingten Einschrinkungen dafiir sorgen, dass viel weniger Home-
office-Arbeitsplitze in den eigenen Wohnungen eingerichtet wiir-
den. Sowohl die Nachfrage nach grésseren Wohnungen — fiir ein
integriertes Biiro — als auch die Nachfrage insgesamt sollte gemiss
Prognosen abnehmen. Eingetroffen ist das Gegenteil: Inseriert wa-
ren in den Immobilienportalen deutlich mehr Wohnungen als noch
im Jahr davor (Grafik 4). In Basel stieg die Zahl um 26 Prozent von
322 auf tiber 400. Die Insertionszeit stieg jedoch mit einem Plus von
19 Prozent nur unterproportional an. Bereits nach 38 Tagen konnten
die Verkaufswilligen mit stolzen neuen Heimbesitzerinnen und -be-
sitzern einen Vertrag unterzeichnen. Die gute Nachricht also: Basel
bleibt beziiglich Eigentumswohnungsmarkt ein gutes Pflaster.

Inseratedauer und Angebotsmenge von Eigentumswohnungen
Entwicklung 2021 bis 2022, Stadt Basel
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Grafik 4: Die Zahl der Inserate ist in der Stadt Basel deutlich von 322
auf 406 gestiegen (Balken). Die Insertionszeit stieg im Verhilenis we-
niger stark von 32 auf 38 Tage (Linie). Das Volumen ist somit stirker
gestiegen als die benétigte Verkaufszeit, womit der Marke das zusitz-
liche Wohnungsangebot in Basel gut absorbiert hat.

Solide Nachfrage in den meisten Preissegmenten

In den mittleren und oberen Preissegmenten ist die Nachfrage in der
Stadt Basel praktisch unverindert geblieben (Grafik 5). Aus diesem
Trend schert das tiefste Preissegment von unter 0,3 Millionen Fran-
ken aus. Dort ist die Insertionszeit bei fast gleicher Angebotsmenge
ganz leicht gesunken. Allerdings ist die Datenbasis zu gering fiir eine
aussagekraftige Interpretation. Ebenso ging im obersten Preissegment
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Nachfrage nach Eigentumswohnungen
Veranderung 2021 zu 2022, nach Preissegment, Stadt Basel
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tiber 3 Millionen Franken eine ausgeschriebene Wohnung in Rekord-
zeit tiber den Ladentisch, was fiir eine wachsende Nachfrage spricht.
Das muss wegen der geringen Stichprobengrosse relativiert werden.
Die mittleren Preissegmente sind in der Tendenz alle gleichldufig.
Zusitzlich angebotene Wohnungen fanden in verniinftiger Zeit eine
Kiuferschaft. Kritische Verinderungen in diesen Segmenten sind
nicht zu erkennen; mit Ausnahme der beiden bereits genannten
Preisklassen am oberen und unteren Ende des Spektrums funktio-
niert der Immobilienmarke in Basel bestens und konnte ein leicht
hoheres Angebot an Eigentumswohnungen in den verschiedenen
Preisklassen gut absorbieren.

Grafik 5: Aufgeschliisselt nach Preissegmenten sind in Basel die In-
sertionszeiten leicht gestiegen, das bei ebenfalls leicht zunehmen-
dem Wohnungsangebot. Der Immobilienmarke hat bei konstanter
Nachfrage die Eigentumswohnungen gut absorbiert. Das tiefste so-
wie oberste Preissegment sind jedoch nicht aussagekriftig, da nur
wenige Wohnungen ausgeschrieben waren.

Lesebeispiel: Im Segment o,5 bis 1 Million Franken (oben Mitte in
der Grafik) ist die Insertionszeit leicht angestiegen (Punkt). Im Jahr
davor waren weniger Wohnungen ausgeschrieben (Punke).

Grafiken: Online Home Market Analysis (OHMA) fiir Eigentumswohnungen,
Homegate / ImmoScout24/Swiss Real Estate Institute, April 2023

UBER DIE OHMA

Die Online Home Market Analysis ist eine seit 2016 regelmassig erschei-
nende Analyse, die alternierend Uber die Entwicklung der Inseratedauer
von Eigentumswohnungen und Einfamilienhausern berichtet. Die Analy-
se deckt mit den untersuchten acht Grossregionen die gesamte Schweiz
ab, wobei vertiefte Analysen flir suburbane Gemeinden nach Preisseg-
menten durchgefiihrt werden. Die Analyse gibt eine regional differen-
zierte und nach Marktsegmenten aufgeschliisselte Auskunft dber die
Entwicklung von Angebot und Nachfrage nach Eigenheimen.

Das Swiss Real Estate Institute der Hochschule fiir Wirtschaft
Ziirich publiziert die Analyse in Zusammenarbeit mit Homegate und
ImmoScout24.

Was tun bei einem Sprayschaden

an lhrem Gebaude?

Der Kanton Basel-Stadt unterstiitzt
private Gebadudeeigentiimerinnen
und -eigentiimer beim Entfernen
von Sprayereien und Schmierereien
an ihren Gebauden.

Fir diejenigen, deren Gebiude durch
Sprayereien oder Schmierereien beschidigt
worden sind, gewihrt das Tiefbauamt Ba-
sel-Stadt finanzielle Unterstiitzung fiir die
fachgerechte Entfernung mit der Aktion
«Spray-Out: private Gebiude» (Details sind
im Internet unter Tiefbauamt Basel-Stadt
«Spray-Out: private Gebiude» ersichtlich,
dort findet sich neben der Anweisung, was
zu tun ist, auch ein Meldeformular).

Der Kanton leistet Kostenbeitrige, wenn die
Sprayereien fachgerecht, von Maler- oder
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— falls nétig — von Steinreinigungsbetrieben
entfernt werden. Wichtig ist das rasche Ent-
fernen, damit Nachahmungstaten unter-

bleiben. Der Eigentiimerschaft verbleibt ein
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Kostenbeitrag. Die Kantonsunterstiitzung
hingt von der Hohe des Schadens ab.

Wir empfehlen, bei solchen leidigen Vor-
kommnissen Anzeige bei der Polizei zu er-
statten. Die Informationsseite des Tief-
bauamts enthilt zudem die Moglichkeit,
elektronisch mittels eines Formulars («Sach-
beschiddigungen anzeigen») diese Anzeige zu
senden. Eine Anzeige bei der Polizei kann er-
forderlich sein, falls zusitzlich private Versi-
cherungen den Schaden abgelten sollen.

So begriissenswert diese staatliche Hilfe ist;
eigentlich ist es bedauerlich, dass fremdes
Eigentum von gewissen Kreisen nicht res-
pektiert wird und Private sowie die Steuer-
zahlenden fiir die Schadensbehebung auf-

kommen miissen.

Die Redaktion



