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Pavillonarchitektur in der Schweiz 25/36: Die

Haus und Markt

Der Eigenheimmarkt zieht punktuell wieder

Im vergangenen Jahr horte man oft, dass
die Zeiten der steigenden Eigenheim-
preise vorbei seien. Tatsédchlich stagnier-
ten die Preise im Jahr 2015 im Schweizer
Durchschnitt, und im Jahr 2016 sanken
sie sogar etwas. Im Swiss Real Estate
Datapool (SRED) werden die Anzahl
vergebener Hypotheken fiir Eigenheime
der Credit Suisse, der UBS und der ZKB
erfasst. Die Anzahl vergebener Hypo-
theken im Jahr 2016 zeigte ebenfalls ein
deutliches Minus von 8%.

Viel weniger Transaktionen in Ziirich

Im Jahr 2017 wurde nun aber die Tal-
sohle durchschritten: Der Pool regis-
trierte zwar nur ein bescheidenes Hypo-
thekarwachstum von 0,2 %. Doch scheint
diese Zahl fiir den gesamten Markt zu
tief, denn Hypotheken fiir Eigenheime
werden vermehrt von Firmen ausserhalb
des Bankensektors vergeben. Laut Wiiest
Partner betrdgt der Marktanteil von Ver-
sicherungen und Pensionskassen am
Hypothekarmarkt zurzeit zwar lediglich

7'

ANZEIGE

www.jobs.nzz.ch

5%, doch deren jahrliche Zuwachsraten
sind mit gut 5% deutlich hoher als die
der Banken. Neuigkeiten, die auf eine
Trendumkehr hinweisen, gab es auch an
der Preisfront: Je nach Studien werden
dem Eijgenheimmarkt Preissteigerungen
von 1 bis 2% fiir das Jahr 2017 attestiert.

Eine Betrachtung der einzelnen
Regionen mit der hochsten Marktliqui-
ditét zeigt jedoch ein heterogenes Bild:
Die Regionen Baselbiet/Aargau, Genfer-
see und Tessin haben die Talsohle durch-
schritten. Die Zahl der vergebenen
Hypotheken der Banken im SRED zeigt
2017 Zunahmen von iiber 8% gegeniiber
dem Vorjahr. Besonders deutlich ist die-
ser Trend in den Regionen Genfersee
und Tessin. Hier konnten die Banken 10
bzw. 12% mehr Eigenheimhypotheken
gewdhren.

Wir gehen davon aus, dass die Anzahl
verkaufter Objekte ebenfalls in dieser
Grossenordnung zugelegt hat. Der Auf-
wirtstrend in diesen Gebieten iber-
deckte die Entwicklungen in Bern und

vor allem Ziirich: Die letztgenannten
Regionen haben die Talsohle noch nicht
erreicht. Immerhin verlangsamte sich in
der Region Bern die Talfahrt etwas: Die
Anzahl vergebener Hypotheken
schrumpfte lediglich noch um 5%;in der
Vorperiode waren es noch —8% gewesen.

Verdnderung der Marktliquiditat

Nach Regionen, Verénderung der Anzahl Transaktionen
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von Stoos Architekten zwischen 2004 und 2008 am Ziircher Utoquai und beim Hafen Enge auf schwimmenden Betonpontons in Leicht-
bauweise errichteten Glaspavillons, die mit schragen Vordachern um Aufmerksamkeit buhlen, dienen der Bootsvermietung und als Segelschule.
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Erstaunlich war die Entwicklung in der
sonst so starken Region Ziirich. Die Tal-
fahrt beschleunigte sich hier deutlich,
von -5 auf —18%! Getrieben wurde die-
ser Abschwung durch signifikant weni-
ger Hypothekarvergaben fiir Eigentums-
wohnungen (-23%).

Teure Wohnungen sind schwierig zu
vermieten. Die Dauer, wihrend deren
sie im Internet inseriert werden, liegt
deutlich iiber dem Durchschnitt. Die
Mieten dieser Wohnungen sind nicht nur
leicht abnehmend, sondern gaben deut-
lich mehr nach als der Schweizer Mittel-
wert von —1% pro Jahr. Wir gehen des-
halb davon aus, dass die Nachfrage nach
Eigentumswohnungen, die spiter ver-
mietet werden sollen, deutlich zuriick-
gegangen ist und diesen starken Riick-
gang verursacht hat. Gesamtschweize-
risch liegt der Anteil der Eigentums-
wohnungen, die zum Zweck der
Vermietung gekauft werden, laut UBS
bei fast 20%. Auf der regionalen Gefah-
renkarte der UBS ist die Region Ziirich
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12 Fragen an Jorg Koch

Er testet, worauf man verzichten und
so glinstiger bauen kann. Fiir den CEO
der Pensimo-Gruppe ist jedes Baupro-
jekt ein Lernfeld. 3
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dall

dunkelrot. Dies bedeutet, dass ein er-
hebliches Risiko fiir Preiskorrekturen
besteht.

Angepasstes Angebot
Die ZKB sieht dies in der neuesten
Marktstudie weniger dramatisch und
prognostiziert fiir die Eigenheime in der
Region Ziirich einen moderaten Preis-
riickgang von —0,5% fiir das Jahr 2018.
Auch wir glauben eher an einen modera-
ten Preisriickgang, da in der Vergangen-
heit bei einem Riickgang der Nachfrage
die Produktionsmenge diszipliniert ge-
drosselt und so ein Uberangebot vermie-
den wurde. Konnen in einer neuen
Uberbauung nicht mindestens 50% der
Eigentumswohnungen ab Plan verkauft
werden, wird meist nicht gebaut. Das
neue Jahr wird zeigen, ob die positiven
Marktentwicklungen der Siid- und West-
schweiz auch das Mittelland und Ziirich
erreichen.
Peter llg
Geschaftsfihrer Swiss Real Estate Datapoo!
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