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Schwerpunkt Die Mikrolage macht den Unterschied Abendsonne und Aussicht im Fokus



Editorial



Liebe Leserin, lieber Leser Als Immobilienbank Nummer 1 in der Region Zürich beschäftigt sich die Zürcher Kantonalbank seit jeher intensiv mit dem Immobilienmarkt. Die genaue Kenntnis der verschiedenen Lagen im Kanton ist für uns dabei zentral. Vor mehr als 25 Jahren haben wir begonnen, computergestützte Bewertungsverfahren im Kreditvergabeprozess einzusetzen. Die zugrunde liegenden Modelle wurden seither stetig verfeinert. Heute sind wir damit imstande, Lagefaktoren metergenau in die Bewertung einfliessen zu lassen. In dieser Ausgabe möchten wir Ihnen einen Einblick in die Welt der Immobilienbewertung geben: Ab Seite 10 finden Sie detaillierte Karten mit den Lageunterschieden in Ihrer Region. Zudem zeigen wir erstmals, welche Lagen im Kanton am längsten von der Abendsonne profitieren und wie die Aussicht einer Wohnung heute ermittelt wird, ohne dass man dazu auf dem Balkon stehen muss. Trotz aller Berechenbarkeit und Transparenz am Immobilienmarkt ist es aber auch heute noch möglich, eine geeignete Immobilie zum Schnäppchenpreis zu finden. Lesen Sie ab Seite 22, weshalb. Ich wünsche Ihnen eine spannende Lektüre. Peter Meier Zürcher Kantonalbank, Immobilienresearch
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Marktmeinung und Prognose



Wohneigentum bleibt teuer Bei der Interpretation von Preisindizes ist eine langfristige Optik unerlässlich. Wir beurteilen den Markt als stabil und prognostizieren eine Seitwärtsentwicklung bei den Eigenheimpreisen. Von Peter Meier, Immobilienresearch Die letzten zehn Jahre am Schweizer Eigenheimmarkt lassen sich in zwei Phasen zusammenfassen: Von 2007 bis Ende 2012 sind die Preise immer stärker angestiegen, die Angst vor einer Blase wie in den Neunzigerjahren nahm stetig zu. Ab Ende 2012 haben dann hauptsächlich die verschärften Finanzierungsbedingungen den Trend zu immer höheren Eigenheimpreisen gebrochen. Seither stagnieren die Preise, allerdings auf sehr hohem Niveau. Im ersten Quartal 2017 wurden vereinzelt deutliche Preisrückgänge am Schweizer Eigenheimmarkt gemeldet. Einige Immobilienexperten interpretieren dies bereits als Beweis für eine deutliche Entspannung des Marktes. Lassen die Daten eine solche Aussage zu? Bei der Beurteilung des Immobilienmarktes spielen Preisindizes eine zentrale Rolle. Sie zeigen die aktuellen Preisanstiege und werden deshalb zu Recht als Fieberkurven des Immobilienmarktes bezeichnet. Für eine Diagnose wäre es natürlich am einfachsten, wenn es nur eine Fieberkurve gäbe, gewissermassen den «echten» Schweizer Immobilienindex. Dies ist und bleibt aber eine Illusion. Der Grund liegt in der Vielfältigkeit des Immobilienmarktes. Je nach Region und Marktsegment ist die Preisdynamik sehr unterschiedlich. Der Vergleich verschiedener Indizes und damit Märkte führt teilweise zu unterschiedlichen Schlussfolgerungen. Für die aktuelle Diskussion über den Zustand des Immobilienmarktes sind aber noch drei weitere Punkte entscheidend. Erstens wird die Aussagekraft eines einzelnen Indexpunktes regelmässig überschätzt. Eine detaillierte Betrachtung des Preisverlaufs zeigt, dass immer wieder grosse Preissprünge auftreten. In einem Quartal sinken die Preise um 3 Prozent, im nächsten steigen sie schon wieder um 2 Prozent. Wenn sich die Preise seitwärts bewegen, wechseln sich Anstiege und Rückgänge öfter ab. Und so wie man nach der ersten Schwalbe noch nicht den Sommer verkünden sollte, macht ein einzelner tieferer Indexpunkt noch keinen markanten Preisrückgang. Zweitens ignorieren Marktbeobachter, die auf die kurzfristige Veränderung der Preise fokussieren, das



generelle Preisniveau meist vollständig. Auch mit einigen leicht negativen Quartalszahlen bleiben die Immobilienpreise im historischen Vergleich noch immer auf hohem Niveau. Drittens wird die Situation am Immobilienmarkt bisweilen schlechter dargestellt, als sie tatsächlich ist. Grund dafür sind die unbestrittenen Vermarktungsschwierigkeiten im obersten Preissegment. Diese werden teilweise auf den ganzen Immobilienmarkt übertragen. Dabei geht vergessen, dass der grösste Teil aller Transaktionen nicht im Luxussegment stattfindet. Im Kanton Zürich beispielsweise lag in den letzten zwei Jahren nur jede dreizehnte Eigenheimtransaktion über 2 Millionen Franken. Der breite Markt präsentiert sich denn auch deutlich robuster als das Luxussegment. Die Nachfrage ist unverändert hoch, die tiefen Zinsen und die gute konjunkturelle Entwicklung sind und bleiben eine solide Stütze. Wir gehen deshalb auch für die kommenden zwei Jahre von stabilen Eigenheimpreisen aus. 



Wirtschaftszahlen Schweiz Konjunktur 20 14 2015 2016 20171 20181 BIP 2,0 % 0,8 % 1,3 % 1,6 % 1,5 % Inflation*   0,0 % – 1,1 % – 0,4 % 0,6 % 0,5 % Arbeitslosenrate* 3,0 % 3,2 % 3,3 % 3,3 % 3,3 % Zinsausblick Zinsen 01.06.2017 in 3 Mt 3-Mt-Geldmarkt – 0,73% – 0,70 % 10-jährige Eidgenossen – 0,16 %  – 0,10 % Wohnungsmarkt neue Wohnungen CH neue Wohnungen ZH Neumieten Wohnen CH Neumieten Wohnen ZH Preisentwicklung Wohneigentum CH Preisentwicklung Wohneigentum ZH 1



Prognose Zürcher Kantonalbank



2015 2016 45’000 44’000 7’700 7’500 0,6 % 0,1 % 0,3 % 0,2 % 



in 12 Mt – 0,70 % – 0,10 %



20171 20181 45’000 46’000 7’800 9’000 – 0,5 % – 1,0 % – 0,5 % – 1,5 %



1,9 % 



1,1 % 



0,5 % – 0,5 %



3,7 % 



3,4 % 



1,5 % – 0,5%



* Jahresdurchschnitt



Quelle: Thomson Reuters Datastream, Zürcher Kantonalbank
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Mikrolage



Abendstund hat Gold im Mund Die letzten Sonnenstrahlen des Tages geniessen zu können, ist echter Luxus. Erstaunlicherweise sehen aber nicht die Bewohner der bekannten Zürcher Goldküste die Sonne am längsten. Der Spitzenreiter im Kanton ist die Weinländer Gemeinde Benken. Von Jörn Schellenberg und Daniel Meyer, Bilder: Dominique Meienberg Eine sonnige Lage steht bei vielen Eigenheimbesitzern ganz oben auf der Wunschliste. Gar nicht so einfach zu beantworten ist aber die Frage, wie man eine sonnige Lage konkret bewerten könnte. Die Sonnenscheindauer, der Zeitpunkt des Sonnenaufgangs oder des Sonnenuntergangs am Standort sind
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mögliche Kriterien. Natürlich ist Morgensonne eine sehr schöne Sache, die meisten Eigenheimbesitzer dürften aber möglichst späte Sonnenuntergänge bevorzugen. Wer nach der Arbeit im Garten oder auf dem Balkon die letzten Sonnenstrahlen geniessen kann, gewinnt ein schönes Stück Lebensqualität.



Béatrice Salce lebt mit ihrer Familie seit 2002 in Benken. Als Parteilose amtiert sie seit 2014 als Gemeindepräsidentin: «Benken ist eine intakte Gemeinde, wo man einander noch kennt. Fehlende Bau zonen und ein geschütztes Ortsbild machen es aber schwierig, jüngere Familien im Dorf zu halten oder neue Einwohner anzuziehen.»



Benken ist eine kleine Gemeinde im Zürcher Weinland mit 850 Einwohnern. Über die Bezirksgrenzen hinweg bekannt wurde Benken als möglicher End lagerstandort für radioaktive Abfälle, eine Meldung, auf die man im Dorf verständlicherweise gerne verzichtet hätte. Das schöne geschützte Ortsbild und die idyllische Lage der Weinbaugemeinde sind aber nicht weitherum bekannt. Eigentlich zu Unrecht: Die Lage von Benken am südwestlichen Hang des Kohlfirsts ist etwas ganz Besonderes und verdiente mehr Beachtung. Genau



bezüglich Abendsonne hat die Gemeinde nämlich die attraktivsten Lagen im ganzen Kanton Zürich zu bieten. Die Bewohner profitieren hier am längsten von der wärmenden Wintersonne. In dieser Beziehung überflügelt Benken sogar die Gemeinden an der für schönes Abendlicht bekannten Zürcher Goldküste. Trotz dieses Trumpfes ver hindern jedoch die erschöpften Bauzonenreserven grösseres Bevölkerungswachstum. Der späteste S onnenuntergang in der kalten Jahreszeit wird somit wenigen Privilegierten vorbehalten bleiben.
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Benken



Mikrolage



Bülach



Winterthur Dielsdorf Kloten Regensdorf



Opﬁkon Wallisellen



Schlieren



Illnau-Effretikon



Dübendorf



Volketswil



Zürich



Pfäfﬁkon Uster



Zollikon



Adliswil



Wetzikon



Küsnacht



Hinwil Thalwil Affoltern am Albis Horgen



Meilen Rüti Stäfa Wädenswil



Richterswil



Sonnenuntergang am kürzesten Tag im Kanton Zürich vor 14:00 Uhr 



14:30 Uhr 



15:00 Uhr 



15:30 Uhr 



16:00 Uhr 



16:20 Uhr 



16:25 Uhr 



16:30 Uhr 



nach 16:30 Uhr



16:05 Uhr 



16:10 Uhr 



16:15 Uhr



Sonnenstuben im Kanton Zürich Um den ersten Rang von Benken bestimmen zu können, haben wir erstmals für alle Orte im Kanton berechnet, um welche Uhrzeit die Sonne hinter dem Horizont verschwindet.



mittags höher steht und erst spät, innerhalb weniger Minuten, sehr schnell im Nordwesten untergeht. Am kürzesten Tag des Jahres verschwindet sie im Südwesten hinter dem Horizont.



Der Zeitpunkt des Sonnenuntergangs hängt sehr stark von der Jahreszeit und der Topografie ab. Wir haben deshalb zwei Karten berechnet. Die erste Karte zeigt die Zeit des Sonnenuntergangs am kürzesten Tag des Jahres, die zweite die spätere im Sommer. In der warmen Jahreszeit sind die Unterschiede geringer als im Winter, da die Sonne an den langen Tagen



Die unterschiedliche Himmelsrichtung der untergehenden Sonne führt dazu, dass sich das Gelände im Sommer und Winter leicht unterschiedlich auswirkt. Grössere Hügel und Berge im Westen eines Stand ortes sind aber immer nachteilig. Die Hügelketten im Kanton bestimmen deshalb die Sonnenstuben, aber auch die eher schattigen Wohnorte.
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Quelle: Zürcher Kantonalbank



Benken



Bülach



Winterthur Dielsdorf Kloten Regensdorf



Opﬁkon Wallisellen



Schlieren



Illnau-Effretikon



Dübendorf



Volketswil



Zürich



Pfäfﬁkon Uster



Zollikon



Adliswil



Wetzikon



Küsnacht



Hinwil Thalwil Affoltern am Albis Horgen



Meilen Rüti Stäfa Wädenswil



Richterswil



Sonnenuntergang am längsten Tag im Kanton Zürich vor 19:00 Uhr 



19:30 Uhr 



20:00 Uhr 



20:30 Uhr 



21:21 Uhr 



21:22 Uhr 



21:23 Uhr 



nach 21:23 Uhr



Auf der Westseite des Albis profitieren die Gemeinden Aeugst am Albis und die Hanglagen von Affoltern bis Birmensdorf von langer Abendsonne. Auf der anderen Seite verschwindet die Sonne in den Gemeinden des Sihltals und in Zürichs Stadtquartieren im Schatten des Üetlibergs deutlich früher. Besonders ausgeprägt ist dieser Unterschied im Winter. Während auf der Sonnenseite des Albis die Sonne bis um halb fünf am Himmel steht, liegen weite Teile der anderen Seite bereits um zehn vor drei im Schatten.



20:45 Uhr 



21:00 Uhr 



21:15 Uhr 



21:20 Uhr



Sommers wie winters recht gut schneidet das Zürcher Oberland ab. Weit vorn liegen selbstverständlich auch die Gemeinden an der Zürcher Goldküste mit südwestlichen Hanglagen. Sie punkten zudem mit wunderschöner Aussicht auf den Zürichsee. Zollikon und Zumikon haben innerhalb der Region die m  eisten Lagen mit spätem Sonnenuntergang, besonders in den Sommermonaten. Nur in den W intermonaten reicht es der Goldküste nicht ganz in die Spitzenränge. Dann kann die kleine Gemeinde Benken im Weinland ihre viel bekannteren Kollegen überflügeln. 
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Em il-K löti -Str ass e
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Re bb er gs



O tt e n b e



tr as se



rg st r.



Otten bergst rasse Be llik ers tei g



Wenn der Computer aus dem Fenster schaut



Aussicht für die Zukunft Mit innovativen Computermodellen und Methoden lässt sich die Aussicht für jede Wohnung berechnen. Das bietet neue Perspektiven für die Immobilienbewertung. Von Jörn Schellenberg Aussicht ist kostbar – am Tag wie in der Nacht. Selbst nach dem Sonnenuntergang kann der Blick auf ein fernes Lichtermeer die Besonderheit einer Wohnlage ausmachen. Wer eine Immobile verkauft, die Weitsicht bietet und diese auch für die Zukunft garantieren kann, wirbt gern mit der unverbaubaren Aussicht. Gerade in den Städten ist die Aussicht aber aufgrund der Bebauung oft beschränkt. Mit der verdichteten Bauweise als Massnahme gegen die Zersiedelung wird die Bedeutung der Aussicht noch zunehmen. Die rege Bautätigkeit kann dem Immobilien besitzer das Panorama binnen kurzer Zeit für immer einschränken. Fernsicht wird zum knappen Gut. Für die



8



Immobilien aktuell Juni 2017 | Zürcher Kantonalbank



Bewertung von Immobilien ist eine objektive Beurteilung der Aussichtsqualität daher unverzichtbar. Wir verwenden die Aussicht bereits seit Jahren in Immobilienpreismodellen. Aufgrund des immensen Rechenaufwandes liess sie sich aber bislang allein auf Basis des Geländes berechnen. Sichtbehinderungen durch Gebäude und Bäume konnten nicht berücksichtigt werden. Inzwischen sind die Gebäude flächendeckend als dreidimensionale Objekte digital verfügbar. Wälder sind mit einer mittleren Baumhöhe als Erhebung in das Gelände modelliert. Nicht zuletzt auch dank der rasanten Zunahme der Rechnerleistung haben sich die Möglichkeiten für eine exakte Aussichtsberechnung damit in den letzten Jahren deutlich gebessert.



d s t ra s



Quelle: Zürcher Kantonalbank, Stadt Zürich, Geomatik + Vermessung
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Aussicht Käferberg Zürich top



Weitsicht ist neu berechenbar Der Zürcher Kantonalbank ist es erstmals gelungen, die Aussicht im 3D-Raum für Teile der Schweiz detailliert zu berechnen. Die Karte oben links zeigt das Resultat am Beispiel des Käferbergs in Zürich Höngg. Die Hanglage garantiert beste Aussicht, da die Gebäude in der Höhe versetzt sind. Aber auch am Hang lässt sich am besten von den höheren Lagen und den höheren Etagen aus in die Ferne schauen. Dies zeigen die Terrassenwohnhäuser oben am Wehrlisteig. Im Vergleich zu dieser Top-Aussichtslage erreichen die Hanglagen weiter unten nicht einmal in der obersten Etage die Sichtweite des Erdgeschosses der erwähnten Terrassenhäuser. Die Berechnung der Aussicht erfolgt über Sichtstrahlen, die den Blick aus dem Fenster simulieren. Die Abbildung links unten zeigt dies beispielhaft für eine einzelne Wohnung. Die sichtbaren Bereiche beim horizontalen Blick aus dem Fenster sind blau dargestellt. Trifft der Sichtstrahl auf ein Hindernis oder auf das Gelände, ist die Sicht in der betreffenden Richtung beeinträchtigt. Die Linie wird rot. Die Sichtweite ergibt sich aus der durchschnittlichen Länge der blauen Linien. Der Computer schaut nicht nur in alle Himmelsrichtungen, sondern stets auch jeweils etwas nach unten und nach oben. Für die Berechnung jeder einzelnen Etage an jeder Adresse müssen allein im Kanton Zürich mehr als 300 Millionen Sichtstrahlen unter Berücksichtigung von 250’000 Gebäuden ausgewertet werden.



Aussichtsqualität Neben der Sichtweite ist dem Betrachter wichtig, was er sieht. Immobilienbesitzer schauen lieber auf einen idyllischen See oder ein Bergpanorama als auf die lieblose graue Wand eines benachbarten Gebäudes. Wir haben daher jeweils auch ermittelt, wie viel Sicht auf Gebäude, Gewässer, Felder, Wälder und Berggipfel entfällt.



sichtbarerer Bereich



nicht sichtbarerer Bereich



Die kleinräumigen Daten zur effektiven Aussicht bieten künftigen Immobilienpreismodellen der Zürcher Kantonalbank neue Perspektiven. So lässt sich künftig noch detaillierter quantifizieren, wie Fernsicht und Aussichtsqualität beschaffen sein müssen, damit Käufer mehr für eine Wohnung bezahlen. 
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Hedonisches Immobilienbewertungsmodell



Was bestimmt die Eigenheimpreise? Mikrolage Aussichtseigenschaften wie: • allgemeine Aussicht/Hang neigung/Sonneneinstrahlung Seesicht • Bergsicht



Wichtigkeit



Wichtigkeit



Makrolage Zugehörigkeit zu: • Region • Gemeinde • Steuerfuss • Erreich barkeitspotenzial von Arbeitsplätzen



Reisezeit mit ÖV nach • Zürich • Winterthur



Lärmbelastungen wie: • Strassen lärm • Bahnlärm • Fluglärm Distanz zu: • Einkaufsmöglich keiten • Hochspannungsleitung • Mobilfunka ntenne • Autobahn Schule, Kindergarten etc. • Naherholung (Parks, Grünflächen etc.) • Entsorgungsanlagen •



Luftverschmutzung



1’500’000 Fr.



Struktureigenschaften • •



Grundstücksfläche Gebäudevolumen



Baujahr Anzahl Zimmer • Anzahl Nasszellen



Wichtigkeit



•



Die Makrolage, die Mikrolage und die Struktureigenschaften haben e inen wesentlichen Einfluss auf die Preise am Immobilienmarkt. Die einzelnen Faktoren sind nach Wichtigkeit absteigend in der Gruppe dargestellt. Bei der Makrolage ist beispielsweise die Zugehörigkeit zu einer bestimmten Gemeinde am wichtigsten.



•



• •



• •



Ausbaustandard Gebäudezustand Haustyp Anzahl Garagen



Mit einem hedonisches Bewertungsmodell lassen sich die Preise der einzelnen Faktoren bestimmen und beliebige Objekte bewerten.



20 Minuten näher an Zürich = 270’000 Fr.*



– 10 % – 20 % – 30 % – 40 %



14 % Sicht auf 20 Berggipfel = 90’000 Fr.* 12 % 10 % 8 % 6 % 4 %



0 % 0
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20
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60



175 % 800 statt 750 Kubikmeter = +70'000 Fr.*



150 % 125 % 100 % 75 % 50 % 25 %



2 %



– 50 %



0 % 0
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* Die Beispiele gelten für ein Standardobjekt im Kanton Zürich für 1,5 Mio. Franken. Der Preiseffekt gilt immer «ceteris paribus», d.h. wenn sich sonst nichts ändert.
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Gebäudevolumen (m3) P R E I S AU F S C H L AG



0%



Anzahl sichtbare Berge P R E I S AU F S C H L AG



P R E I S A B S C H L AG



Reisezeit ÖV (nach Zürich in Minuten)
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Quelle: Zürcher Kantonalbank



Quelle: Zürcher Kantonalbank



Preisniveau Wohnen Winterthur



Preise pro m² (Ø 4-Zi.-Etagenwohnung, Neubau) 5’300 6’000 6’500 6’750 7’000 7’200 7’400 7’600 7’800 8’000 8’250 8’500 8’750 9’000 9’500 10’000
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Quelle: Zürcher Kantonalbank



Preisniveau Wohnen Zürich



Preise pro m² (Ø 4-Zi.-Etagenwohnung, Neubau) 9’700 



10’500 



11’000 



11’500 



12’000 



12’250 



12’500 
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13’000 



13’500 



14’000 



14’500 



15’000 



15’500 



16’500 



17’000 18’200



Quelle: Zürcher Kantonalbank



Preisniveau Wohnen Zürichsee



Preise pro m² (Ø 4-Zi.-Etagenwohnung, Neubau) 7’500 8’500 9’000 9’500 10’000 10’250 10’500 11’000 11’500 12’000 13’000 13’500 14’000 14’750 15’500 16’500



Immobilien aktuell Juni 2017 | Zürcher Kantonalbank



13



Quelle: Zürcher Kantonalbank



Preisniveau Wohnen Furttal-Unterland



Preise pro m² (Ø 4-Zi.-Etagenwohnung, Neubau) 5’300 5’940 6’800 6’900 7’000 7’200 7’400 7’500 7’600 7’800 8’000 8’150 8’300 8’600 9’000 9’600
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Quelle: Zürcher Kantonalbank



Preisniveau Wohnen Oberland



Preise pro m² (Ø 4-Zi.-Etagenwohnung, Neubau) 5’100 



6’000 



6’250 



6’500 



6’750 



7’000 



7’200 



7’400 



7’600 



7’800 



8’000 



8’250 



8’500 



9’000 



9’500 



10’000
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Quelle: Zürcher Kantonalbank



Preisniveau Wohnen Knonaueramt / Limmattal



Preise pro m² (Ø 4-Zi.-Etagenwohnung, Neubau) 7’000 7’400 7’700 7’900 8’000 8’200 8’300 8’500 8’600 8’800 9’000 9’250 9’500 10’000 11’000 15’200



16



Immobilien aktuell Juni 2017 | Zürcher Kantonalbank



Quelle: Zürcher Kantonalbank



Preisniveau Wohnen Glattal



Preise pro m² (Ø 4-Zi.-Etagenwohnung, Neubau) 7’000 7’400 7’600 7’800 8’000 8’200 8’400 8’500 8’600 8’750 8’900 9’000 9’250 9’500 10’500 11’100
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Quelle: Zürcher Kantonalbank



Preisniveau Wohnen Weinland



Preise pro m² (Ø 4-Zi.-Etagenwohnung, Neubau) 5’000 



5’400 



5’600 



5’800 



5’900 



6’000 



6’100 
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6’200 



6’300 



6’400 



6’500 



6’600 



6’700 



6’800 



6’900 



7’200



Regionen



Zürichs Regionen im Überblick Die Städte Zürich und Winterthur Bevölkerungswachstum



Beschäftigungswachstum 5 4



Anz. Arbeitsplätze pro Einwohner



Oberland und Unterland



Steuerbares Einkommen



3 2



Umzugshäufigkeit



Anteil Familienhaushalte



1



Anz. Swimmingpools /Einwohner



Erreichbarkeitspotenzial ÖV



Wohnfläche pro Einwohner



S/SW-Lagen Attraktiver Steuerfuss



Wohneigentumsquote Arbeit & Mobilität Gebäude



Region Winterthur u. Umg. Region Zürich



Bevölkerung Lage



Die Seeregionen Pfannenstiel und Zimmerberg Bevölkerungswachstum



Beschäftigungswachstum 5 4



Anz. Arbeitsplätze pro Einwohner



Steuerbares Einkommen



3 2



Umzugshäufigkeit



Anteil Familienhaushalte



1



Anz. Swimmingpools /Einwohner



Erreichbarkeitspotenzial ÖV



Wohnfläche pro Einwohner



S/SW-Lagen Attraktiver Steuerfuss



Wohneigentumsquote Arbeit & Mobilität Gebäude



Region Pfannenstiel Region Zimmerberg



Bevölkerung Lage



Die dynamischen Agglomerationen Furttal, Glattal und Limmattal



Anz. Arbeitsplätze pro Einwohner Umzugshäufigkeit



5 4 3



Steuerbares Einkommen



2



Anteil Familienhaushalte



1



Anz. Swimmingpools /Einwohner



Erreichbarkeitspotenzial ÖV



Wohnfläche pro Einwohner



S/SW-Lagen Attraktiver Steuerfuss Region Furttal Region Glattal Region Limmattal



Anz. Arbeitsplätze pro Einwohner



5 4



Steuerbares Einkommen



3 2



Umzugshäufigkeit



Anteil Familienhaushalte



1



Anz. Swimmingpools /Einwohner



Erreichbarkeitspotenzial ÖV



Wohnfläche pro Einwohner



S/SW-Lagen Attraktiver Steuerfuss



Wohneigentumsquote Arbeit & Mobilität Gebäude



Region Oberland Region Unterland



Bevölkerung Lage



Die ländlichen Regionen Knonaueramt und Weinland Bevölkerungswachstum



Beschäftigungswachstum Anz. Arbeitsplätze pro Einwohner



5 4



Steuerbares Einkommen



3 2



Umzugshäufigkeit



Anteil Familienhaushalte



1



Anz. Swimmingpools /Einwohner



Erreichbarkeitspotenzial ÖV



Wohnfläche pro Einwohner



S/SW-Lagen Attraktiver Steuerfuss



Wohneigentumsquote Arbeit & Mobilität Gebäude



Region Knonaueramt Region Weinland



Bevölkerung Lage



Erklärung Spinnendiagramm



Bevölkerungswachstum



Beschäftigungswachstum



Bevölkerungswachstum



Beschäftigungswachstum



Wohneigentumsquote Arbeit & Mobilität Gebäude



Bevölkerung Lage



Quelle: Statistik Kanton Zürich. Zürcher Kantonalbank



Bevölkerungswachstum in % 2011–16



Beschäftigungswachstum in % 2011–14 Anz. Arbeitsplätze/Einwohner Umzugshäuﬁgkeit (2015)



5 4



Steuerbares Einkommen (2015)



3 2 1



Anteil Familienhaushalte (3 und mehr Personen) Anzahl Swimmingpools /Einwohner



Erreichbarkeitspotenzial ÖV (2017)



Wohnﬂäche pro Einwohner



Süd/Südwest-Lagen Steuerfuss (2015) Arbeit & Mobilität



Wohneigentumsquote (2015) Bevölkerung



Gebäude



Lage



Die Grafiken zeigen die Eigenschaften einer Region anhand von 12  Kennzahlen in den Bereichen Bevölkerung, Gebäude, Lage und Arbeit/Mobilität. Die Kriterien wurden pro Region absteigend rangiert. Die Region mit dem höchsten Wert im Kanton erhält die Note 5, die Region mit dem tiefsten die Note 1.
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Mikrolage: Zentralität und Ruhe in Winterthur



Ruhige Wohn-Oasen in Winterthur



Fernab vom Verkehrslärm und dennoch urban wohnen scheint auf den ersten Blick ein Widerspruch zu sein. Gleichwohl gibt es diese Wohnlagen – mitten in Winterthur. Von Ingrid Rappl Die Bedürfnisse von Bewohnern an ihr Zuhause sind unterschiedlich. Ob Haus mit Umschwung am grünen Stadtrand oder Loft im umgenutzten Industrieareal, mag von der Lebensphase und dem bevorzugten Mobilitäts- und Freizeitverhalten abhängen. In einem Aspekt sind sich jedoch alle einig: Lärm ist unerwünscht. Wohnen in lärmiger Umgebung verursacht Stress und wird allenfalls in Kauf genommen. Dem Bedürfnis, fernab vom Verkehrslärm zu wohnen, steht der Wunsch nach Mobilität entgegen. Denn wir schätzen es, rasch zur Arbeit, zum Einkaufen oder zur Schule zu gelangen. An manchen Orten gibt es sogar beides – Zentralität und Ruhe. Wir haben diese Oasen mitten in Winterthur gefunden.



Erreichbarkeitspotenzial in Winterthur



hoch tief
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Kurze Wege sind gefragt Zentralität bedeutet nicht nur eine geringe räumliche Distanz zur Stadtmitte, sondern eine kurze ÖV-Reisezeit generell zu Orten mit einer hohen Bevölkerungsdichte. Diese neue Kennzahl nennen wir Erreichbarkeitspotenzial (siehe Immobilien aktuell 2/2016). Je mehr Bevölkerung sich innerhalb einer Zeitspanne erreichen lässt, desto höher ist das Erreichbarkeits potenzial. Die höchste Erreichbarkeit weisen die Wohnungen rund um den Hauptbahnhof auf. Aber auch von den städtischen Bahnhöfen Grüze und Oberwinterthur ist man in wenigen Minuten mit der S-Bahn im Zentrum (Karte unten). Die damit einhergehende Mobilität ermöglicht den Berufspendlern angenehm kurze Reisezeiten. Ist das Erreichbarkeitspotenzial hoch, lassen sich zudem Einkaufsstätten, Bildungsund Kultureinrichtungen schnell erreichen.



Strassenlärmbelastung in Winterthur



Quelle: Zürcher Kantonalbank
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tief hoch



Quelle: Bundesamt für Umwelt



mehr Zentralität



Zentrale und ruhige Wohnadressen in Winterthur



o



+



++



–



o



+



––



–



o



weniger Lärm



Abgeschirmt vom Strassenlärm Strassenlärm verteilt sich entlang der Hauptverkehrsachsen über das gesamte Stadtgebiet. Die Lärmdatenbank sonBASE des Bundesamts für Umwelt verzeichnet alle 10 Meter den Dezibel-Wert für Verkehrslärm. Da im Stadtzentrum die Verkehrsachsen zusammentreffen, ist der Lärm hier grösser, aber auch am Stadtrand entlang der Autobahnumfahrung kann das Lärmausmass hoch sein (Karte S. 20 unten rechts). Nicht alle diese belasteten Gebiete sind jedoch auch bewohnt. In ganz Winterthur überwiegen die ruhigen Lagen. Vier Fünftel der Wohnadressen liegen bezüglich Strassenlärm sogar unter dem Immissionsgrenzwert von 55 Dezibel für Erholungszonen. Sogar an zentralster Lage sind die Häuser in zweiter Reihe der viel befahrenen Strassen bereits deutlich vom Lärm abgeschirmt (Karte oben, dunkelblaue Kreise). Bestes Beispiel ist die autofreie Innenstadt des Quartiers Altstadt. Im Neuwiesenquartier zwischen Bahnhof und Schützenwiese finden sich



entlang der Quartierstrassen ruhige Wohnungen unweit des Einkaufszentrums mit fast direktem Gleisanschluss. Auch oberhalb der Wülflingerstrasse in Blumenau wohnt man verkehrsberuhigt und nicht weit von Grünanlagen. Wer es urbaner mag, dürfte das Tössfeld unweit des umgenutzten Sulzerareals präferieren. Oberhalb der Zürcherstrasse beim Brühlgutpark findet man ebenso die gesuchten Oasen. Die Bewohner am Brühlberg geniessen dank südöstlicher Hangneigung zudem Aussicht und Abendsonne. So verwundert die hohe Preisspanne der Wohn-Oasen nicht, kosten doch die zentralen und ruhigen Lagen am Brühlberghang ein Drittel mehr als im Tössfeld. 



Die Lärmschutzverordnung (LSV) hält verschiedene Belastungsgrenzwerte fest (siehe www.laerm.ch). Die Immissionsgrenzwerte wurden so festgelegt, dass unterhalb dieser Werte die Bevölkerung in ihrem Wohlbefinden nicht erheblich gestört wird. In welchem Ausmass die Bewohner dort durch andere Lärmquellen wie P assanten oder Veranstaltungen gestört werden, ist in der Lärmdatenbank nicht verzeichnet.
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Mieter und Eigentümer



Ruhige Lage oder lieber mittendrin? Oder: Was sich Mieter und Eigentümer wünschen Die Wohnbedürfnisse unterscheiden sich je nach Haushalt. So bevorzugen Mieter eine zentrale Lage mit Zugang zu ÖV und Einkaufsmöglichkeiten, Wohneigentümer sehnen sich nach einer Bilderbuchaussicht am ruhigen Dorfrand. Von Nadja Würth und David Wüthrich Aufgrund der Eigenschaften der beiden Haushaltstypen ergeben sich verschiedene Bedürfnisse an das Wohnen. Daneben unterscheiden sich auch die finanziellen Mittel. Wohneigentümer haben typischerweise ein deutlich höheres Vermögen und Einkommen als Mieterhaushalte. Sowohl die Bedürfnisse als auch die Budgets werden sich im Nachfrageverhalten bemerkbar machen.



Wenn ein Mieter oder ein Käufer auf der Suche nach einem passenden Objekt ist, hat er je nach privater Situation unterschiedliche Ansprüche an die Wohnlage. Das Suchverhalten aller Akteure wirkt sich am Markt auf die Bewertung und somit den Preis der Wohnlage aus. Wollen viele an einer ruhigen Strasse wohnen, damit die Kinder gefahrlos draussen spielen können, so werden ruhige Gegenden am teuersten sein. Werden Dorfkern oder Stadtmitte bevorzugt, so werden zentrale Lagen teuer sein. Wir analysieren anhand von Daten, ob den Eigentümern und Mietern die gleichen Faktoren wichtig sind. Während Eigentümer eine schöne Aussicht und ruhige Gegenden schätzen, bevorzugen Mieter die zentralen Lagen innerhalb einer Ortschaft. Insgesamt sind die Wohneigentümer bereit, für ihre bevorzugte Lage deutliche Preisaufschläge zu bezahlen, was bei den Mietern nur in viel geringerem Masse festzustellen ist.



Wir untersuchen für beide Haushaltstypen, wie sich das Nachfrageverhalten auf den Wert der Wohnlage auswirkt. Dazu nutzen wir hedonische Modelle und berücksichtigen eine Reihe von Mikrolagefaktoren, die die kleinräumigen Lageunterschiede messen. Anhand der Daten haben wir berechnet, welche Mikrolagefaktoren für die beobachteten Preis- und Mietunterscheide am relevantesten sind. Diese Faktoren haben wir zu einem Ranking für die Mieter und Wohneigentümer zusammengeführt. Wir setzen voraus, dass der Entscheid, in welcher Ortschaft jemand wohnen möchte, bereits gefällt ist.



Haushalte mit unterschiedlichen Bedürfnissen Bei den Eigentümerhaushalten ist der typische Erstkäufer eines Hauses zwischen 35 und 40 Jahre alt, häufig in der Familiengründungsphase und möchte langfristig im Eigenheim bleiben. Die Mieterhaushalte bilden eine durchmischtere Gruppe. Darunter finden sich Studierende, Single-Haushalte, Paare mit und ohne Kinder, Ein-Elternhaushalte usw. Die Mieter sind flexibler, weil sie die Wohnung jederzeit kündigen und wechseln können.



Von glitzernden Seen und ruhigen Strassen Wohneigentümer und Mieter haben ein anderes Ranking. Bei den Wohneigentümern schwingt die Aussicht obenaus und belegt klar Rang 1. Sie ist hauptverantwortlich für die kleinräumigen Preisunterschiede. Die Eigentümer schätzen allgemein eine freie Sicht, im Besonderen ist die Seesicht gefragt. An zweiter Stelle



Ranking – die beliebtesten Lagefaktoren Mikrolage-Faktor Aussicht Bewohner schätzen allgemein eine freie Sicht, im Besonderen ist die Seesicht gefragt.



Ranking 



Anteilige Relevanz des Faktors*



Eigentümer



Mieter



Eigentümer



Mieter



1



2



58 %



30 %



allg. Aussicht / freie Sicht



28 %



21 %



Seesicht



23 %



8 %



Bergsicht



8 %



1 %







Strassenlärm



2



3



21 %



5 %



3



1



5 %



31 %



Bewohner schätzen ruhige, wenig befahrene Strassen.



Lokale Zentralität Bewohner schätzen Nähe zu z.B. Bahnhof/ ÖV, Einkaufsmöglichkeiten.



*Berechnet anhand einer Varianzzerlegung: Anteil des Faktors an der erklärten Mikrolagevarianz. Bemerkung: Die Anteile ergeben hier zusammen nicht 100%, da die weiteren Faktoren (übriger Lärm, Sonneneinstrahlung, Nähe zu z.B. Parks, Entsorgungsanlagen und Hochspannungsleitungen) nicht aufgeführt sind.
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Die Vorliebe der Wohnungssuchenden für gewisse Lagefaktoren führt zu Preisunterschieden innerhalb einer Ortschaft. Wir untersuchen nun das Ausmass der Auf- und Abschläge, die sich durch Mikrolageunterschiede ergeben.



Stärkerer Effekt beim Wohneigentum Die Mikrolage beeinflusst die Eigenheimpreise viel stärker als die Mieten. Wir haben den Mikrolageeffekt für jede Adresse im Kanton Zürich berechnet, getrennt nach Wohneigentum und Mieten. Um die Effekte zu veranschaulichen, teilen wir die Adressen innerhalb jeder Ortschaft in fünf Lageklassen von «sehr schlecht» bis «sehr gut» ein und berechnen den Effekt pro Klasse. Die rechte Grafik zeigt den durchschnittlichen Preis effekt pro Lageklasse im Kanton Zürich. Die beste Lageklasse generiert im Kantonsdurchschnitt beim Wohneigentum einen Aufschlag von 6 % gegenüber der mittleren Lage, die schlechteste Klasse einen Abschlag von – 7 %. Dies ergibt eine Spanne von 13 %. Üblicherweise sind also 13 % der Preisunterschiede innerhalb einer Ortschaft allein auf Unterschiede in der Mikrolage zurückzuführen. Im Einzelnen ist es dennoch möglich, dass das grosse luxuriöse Haus mit Seesicht deutlich teurer ist als das normale Haus ohne Seesicht. Dies liegt



Bei den Mieten beträgt die lagebedingte Preisspanne lediglich 5 %. Die geringere Relevanz der Mikrolage bei den Mieten ist wiederum auf Struktur und Präferenzen von Eigentümern und Mietern zurückzuführen. Im Eigenheim verbringen die meisten Menschen ihr halbes Leben. Da wünschen sich viele eine schöne Lage und sind auch bereit, dafür tiefer in die Tasche zu greifen. Und wenn ein geschätztes Attribut an einer Adresse eben nicht vorhanden ist, generiert dies beim Wohn eigentum einen entsprechenden Preisabschlag.



Mikrolageeffekte variieren von Ort zu Ort Oben haben wir Durchschnittswerte für den ganzen Kanton betrachtet. Im Einzelnen gibt es Ortschaften mit deutlich grösseren (oder kleineren) Preisunterschieden aufgrund der Mikrolagen. Führen wir uns einen kleinen Ort vor Augen, in dem alle Nachbarn in etwa die gleiche Aussicht, den gleichen Strassenlärm und den gleichen Weg zur nächsten Einkaufsmöglichkeit haben. In diesem Ort werden die mikrolagebedingten Preisunterschiede klein sein. Grosse Unterschiede kommen hingegen in Ortschaften zustande, in denen es sowohl ruhige Wohnlagen mit toller See- und Bergsicht als auch solche an einer lauten Strasse mit keinerlei Aussicht gibt. Die Preisunterschiede sind dann gross, wenn die Mikrolageunterschiede in jenen Faktoren bestehen, die besonders geschätzt wer-



Preiseffekt innerhalb einer Ortschaft je nach Lageklasse (Kanton Zürich) 6 % 4 % 2 % 0 – 2 %



sehr schlecht schlecht 



mittel 



gut 



sehr gut



– 4 %



grosse Preisspanne (13 %)



Mieter mögen ebenfalls eine gute Aussicht; die Zentralität hat aber die Nase leicht vorn und rangiert an erster Stelle. Mieter schätzen die Nähe zu ÖV-Haltestellen und Einkaufsmöglichkeiten in Gehdistanz. Im Gegensatz zu den Eigentümern reagieren sie beim Strassenlärm wenig preissensitiv. Dies dürfte auf die Haushaltsstruktur zurückzuführen sein, und auch der Gedanke «zur Not ziehe ich halt um» dürfte eine Rolle spielen.



dann aber nicht nur an den Lageunterschieden, sondern auch am Umstand, dass an sehr guten Mikrolagen häufig luxuriöser und auf grösseren Parzellen gebaut wird.



kleine Preisspanne (5 %)



folgt die Vorliebe für ruhige Strassen. Dies überrascht wenig, wenn man bedenkt, dass viele Hauskäufer in der Familiengründungsphase sind. Zentralität innerhalb einer Ortschaft spielt hingegen eine eher untergeordnete Rolle. Erst wenn die Lage sehr dezentral ist, z.B. ein Weiler, kommt es zu messbaren Preisabschlägen. In diesem Fall sprechen wir von einem Weiler-Effekt. Der Dorfrand ist hingegen noch genug zentral und verzeichnet keine nachteiligen Abschläge. Die Bilderbuchaussicht am Dorfrand ist demnach sehr gefragt.



– 6 % – 8 % Eigenheim



Miete Quelle: Zürcher Kantonalbank, SRED, homegate.ch
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Mieter und Eigentümer



Preiseffekte beim Wohneigentum innerhalb einer Ortschaft mehr als 8,0 % 



5,1 % – 8,0 % 



2,6 % – 5,0 % 



– 2,4 % – 2,5 % 



– 4,9 % – – 2,5 % 



– 9,9 % – – 5,0 % 



mehr als –10 % Als Ortschaft bezeichnen wir ein PLZOrtsname-Gebiet (graue Umrandungen). Die Karte zeigt die Auf- und Abschläge innerhalb einer Ortschaft. Das generelle Preisniveau (Makrolage) kann von Ortschaft zu Ortschaft variieren, ist hier aber nicht Gegenstand der Visualisierung.



Opportunitäten nutzen Die gezeigten Preiseffekte sind das Resultat des Nachfrageverhaltens aller Akteure. Wo viele Menschen leben wollen, schiessen die Preise in die Höhe. Der Markt bestimmt also letztlich den Preis. Es ist aber gut möglich, dass die persönlichen Präferenzen vom Markt abweichen. Hat der Wohnungssuchende keine Vorliebe für Seesicht, sondern für Waldsicht oder schätzt er das Leben in einem Weiler, kann er sein ganz persönliches Schnäppchen finden.  Ortschaften mit grossen und kleinen Preisspannen Lageeffekt «sehr gut» vs. «sehr schlecht» (Kanton Zürich) 25 %



Die Auf- und Abschläge visualisiert



20 %



Der Kartenausschnitt oben zeigt die Preiseeffekte von Rüschlikon, der Ortschaft mit den grössten Unterschieden. Der Wert der Seesicht lässt sich anhand der blau gefärbten Gebiete erkennen: Relativ teuer sind die Lagen direkt am See bzw. jene mit einer freien Sicht auf den See. Die Autobahn A3 führt hingegen zu deutlichen Preisabschlägen in ihrer unmittelbaren Nähe. Auch die nachteiligen Effekte der regionalen Strassen sind sicht-



15 %
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grösste Preisspannen 



kleinste Preisspannen



10 % 5 %



Eigentum



Miete



Ellikon am Rhein



Menzengrüt



Berg / Dägerlen



Dällikon



Benglen



Uerikon



Feldbach



Rüschlikon



0 % Bäretswil



Die untere Abbildung zeigt im linken Bereich die fünf Ortschaften mit den grössten Preisspannen von den besten zu den schlechtesten Wohnlagen beim Wohneigentum. Nicht überraschend befinden sich darunter drei Seeorte: Rüschlikon, Uerikon und Feldbach. In Uerikon beispielsweise beeinflussen Unterschiede in den diversen Aussichtsfaktoren sowie in der Sonneneinstrahlung die Preise stark. Auch der Strassenlärm hat einen gewissen Effekt, da es ruhige und lärmigere Quartiere gibt. In Bäretswil im Zürcher Oberland gibt es Hanglagen mit Bergsicht. Ausserdem kommt es in Bäretswil zum Weiler-Effekt: Einige Adressen sind relativ stark abgelegen und haben deshalb einen entsprechenden Preisabschlag, sodass die gemessene Preisspanne gross ist. Im rechten Bereich der Abbildung sind die kleinsten Preisspannen abgebildet. Es handelt sich durchweg um kleine Ortschaften mit nur geringen Lageunterschieden. Aus der Abbildung geht ebenfalls hervor, dass die Preisspannen bei der Miete typischerweise deutlich geringer sind als beim Wohneigentum.



bar. Langnau am Albis rangiert zwar nicht ganz unter jenen Ortschaften mit den grössten Differenzen. Aber auch dort lässt sich erkennen, dass eine relativ freie Sicht und ruhige Lagen bevorzugt werden. Tiefe Werte verzeichnen die Adressen an der Sihl (rot/orange). Die sonnenzugewandten Lagen (blau) werden in Langnau noch etwas höher bewertet als jene Lagen mit ebenfalls freier Sicht, aber entgegengesetzter Hangneigung.



Lufingen



den – also jenen, die das Ranking aufzeigt. Wir haben für alle Ortschaften ausgewertet, wie gross die von der Mikrolage generierten Preisunterschiede sind.



Quelle: Zürcher Kantonalbank, SRED, homegate.ch



Dürfen wir vorstellen? Ihre Immo-Partnerin für den Kanton Zürich. Keine andere Bank kennt den Kanton Zürich wie wir: Unser RundumAngebot aus gratis Research-Publikationen, Immo-Beratung und -Begleitung sowie umfassenden Finanzierungsdienstleistungen ist einmalig. Immobilien-Kompetenz aus einer Hand. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage.



Jetzt besuchen auf zkb.ch/immo



Preisentwicklung



Immer weniger fürs Geld



Die durchschnittlichen Preise für Wohneigentum stagnieren seit einigen Quartalen. Die oft zitierte sanfte Landung am Immobilienmarkt ist allerdings nicht gratis zu haben. Denn die Qualität der gehandelten Objekte nimmt laufend ab. Von Emanuel Roos Seit Jahren lanciert Apple pünktlich zum Weihnachtsgeschäft sein neustes iPhone-Modell. Das günstigste ist jeweils für rund 750 Franken zu haben. Derweil werden die Smartphones schneller, weisen grössere Speicherkapazitäten auf und beeindrucken mit einer noch besseren Kamera. Der Käufer bekommt demnach immer mehr fürs Geld. Wie kann die effektive Preisentwicklung in solch einem Markt gemessen werden? Ein simpler Vergleich der Preisschilder würde zum naiven Schluss führen, dass die Preise konstant bleiben, da das neuste Modell stets 750 Franken kostet. Dieser Ansatz greift allerdings zu kurz. Preisindizes sollten typischerweise die qualititätsbe reinigte Preisentwicklung messen. Insbesondere in Märkten mit hohem Technologiewachstum (z.B. Smartphones, Computer) oder in stark fragmentierten Märkten, wie dem Immobilienmarkt, ist eine gute Qualitätsbereinigung entscheidend für die Messung der effektiven Preisentwicklung. Wenden wir dieses Konzept auf den Immobilienmarkt an, zeigt sich Erstaunliches: Die Qualität der gehandelten Schweizer Einfamilienhäuser nimmt ab, während nach wie vor hohe Preise verlangt werden. Entsprechend stark sind die effektiven Immobilienpreise gestiegen.



Preiszerfall am Smartphonemarkt Steigt ein qualitätsbereinigter Preisindex, hat dies meist eine der folgenden Ursachen: Die Verkaufspreise steigen bei gleichbleibender Qualität.  Bei gleichbleibenden Verkaufspreisen nimmt die Qualität ab.  



Bei einem sinkenden Preisindex verhält es sich jeweils umgekehrt. Unter Qualität verstehen wir in diesem Zusammenhang die Güte einer Vielzahl von preis relevanten Merkmalen. Beim Smartphone sind
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dies b  eispielsweise Kamera, Bildschirmgrösse, Akkulaufzeit oder Speicherkapazität. Bei einer Immobilie gehören unter anderem Grösse, Ausbaustandard, Gebäudezustand oder die Lage zu den Qualitätsfaktoren. Die Qualität einer Immobilie bzw. deren Entwicklung über die Zeit beurteilen wir mithilfe der hedonischen Qualitätsanpassung (siehe Infobox auf der rechten Seite). Beim eingangs erwähnten Beispiel des Smartphonemarktes stagnieren die Verkaufspreise seit Jahren. Gleichzeitig nimmt die Qualität rasant zu. Die effektive Preisentwicklung von Smartphones ist also negativ, wie auch ein Blick auf den Landesindex der Konsumentenpreise bestätigt. So hat sich der entsprechende Subindex für Telekomgeräte seit 2009 beinahe halbiert.



Qualität der Einfamilienhäuser nimmt ab Stellen Sie sich nun vor, dass die Qualität der Smart phones nicht stetig zu-, sondern abnähme. Die Auf lösung der Kameras würde geringer, Rechenleistung und Speicherkapazität gingen zurück, der Akku hielte kaum noch einen Tag. Trotz dieser unbefriedigenden Situation würde der Absatz wohl nur leicht zurückgehen. Denn das Bedürfnis nach mobiler Kommunikation und Vernetztheit ist mittlerweile so gross, dass wir nur höchst ungern darauf verzichten. So absurd dieses Gedankenexperiment auch erscheinen mag, im Schweizer Immobilienmarkt beobachten wir zurzeit genau diese Situation. Die nebenstehende Abbildung der Preisentwicklung zeigt dies eindrücklich. Die Qualität der verkauften Einfamilienhäuser blieb über Jahre konstant bzw. zeigte einen leichten Abwärtstrend (orange Linie). Das ohnehin schon hohe Preisniveau und die verschärften Finanzierungsregeln erschwerten den Erwerb von Wohneigentum zunehmend. Als Folge wurden vermehrt kleinere, ältere



Hedonische Qualitätsanpassung Die Zürcher Kantonalbank beurteilt die aktuelle Situation am Immobilienmarkt mittels hedonischer Preisindizes. Mithilfe der hedonischen Qualitätsanpassung (engl. «Hedonic Repricing» oder «Hedonic Quality Adjustment») isolieren wir die Qualitätsentwicklung von der Preisentw icklung, um die realen Wertveränderungen von Immobilien messen zu können. Dabei berechnen wir zunächst die durchschnittlichen Merkmale und Objektpreise der gehandelten Immobilien pro Quartal. Aus diesen Objektpreisen erstellen wir in einem zweiten Schritt einen Durchschnitts index (blaue Linie in der Abbildung). Die Qualitätsentwicklung über die Zeit messen wir mithilfe hedonischer Modelle und der berechneten Durchschnittsmerkmale. Daraus erstellen wir den Qualitätsindex (orange Linie). Der qualitätsbereinigte Preisindex (dunkelrote Linie) bzw. die reale Wertentwicklung berechnet sich schliesslich wie folgt:



Preisentwicklung Qualitätsbereinigter Preisindex = —————————— Qualitätsentwicklung



Häuser an dezentraleren Lagen gehandelt. Trotz dieser leicht negativen Qualitätsentwicklung stiegen die Durchschnittspreise weiterhin an (blaue Linie). Diese Entwicklung schlug sich auch im qualitäts bereinigten Preisindex nieder. Zwischen 2009 und 2015 stiegen die qualitätsbereinigten Preise um knapp 20 % (dunkelrote Linie).



Preisentwicklung Einfamilienhäuser Schweiz Index 1. Q 2010 = 100 140
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Weniger Einfamilienhaus fürs gleiche Geld Ab 2015 beruhigten sich die durchschnittlichen Objektpreise allmählich und stiegen kaum noch an. Ein Blick auf den Qualitätsindex bzw. auf den qualitätsbereinigten hedonischen Preisindex offenbart, dass diese in den Medien viel zitierte «sanfte Landung» am Immobilienmarkt allerdings nicht gratis zu haben ist. Seit dem ersten Quartal 2015 hat sich der Abwärtstrend des Qualitätsindex nochmals beschleunigt. Er fiel um rund 10 %. Dennoch ist der Absatz von Einfamilienhäusern seit 2015 nicht massiv eingebrochen, sondern hält sich auf einem hohen Niveau. Allein im Kanton Zürich wechselten im letzten Jahr 2’350 Einfamilienhäuser den Besitzer. Dieser Wert notiert nur leicht unter dem langjährigen Mittel von rund 2’390 Transaktionen pro Jahr.
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Quelle: SRED, ZKB



Somit sind wir wieder bei unserem Gedankenexperi ment angelangt. Stagnierende Objektpreise bei gleichzeitig abnehmender Qualität der Eigenschaften heisst nichts anderes, als dass wir immer weniger fürs gleiche Geld bekommen: Der qualitätsbereinigte Preisindex steigt weiter an – seit 2015 um über 12 %. 
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Mehr Informationen auf zkb.ch/umweltdarlehen
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Sie renovieren, wir finanzieren. Mit den besten Konditionen für die Umwelt.
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mediothek aktuell mediothek aktuell dezember2017 

Geburtstag von Paul Maar. â€žDas Sams und die WunschWÃ¼rstchenâ€œ. Herr Taschenbier will mit dem Sams schick essen gehen. Wenn das mal gut geht. Denn kaum sitzen die beiden am Tisch, frisst das Sams die Speisekarte â€¦ Wir basteln das Sams und Herr T
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Immobilien News 

03.03.2018 - Bundesgerichtshofs (BGH) aufzeigt: Ist die ModernisierungsmaÃŸnahme so weitreichend, dass sie den Charakter der Mietsache grundlegend verÃ¤ndert, hat der Mieter das Recht, sie abzulehnen. Â§ 555 b definiert ModernisierungsmaÃŸnahmen als 
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KOCH IMMOBILIEN 

St.â€�Nr. 157/247/08770; HR: Amtsgericht Jena, HRA 503875; Gewerbeerlaubnis gem. Â§ 34c GewO, Landratsamt Unstrutâ€�Hainichâ€�Kreis,. Sicherheit und Ordnung ...










 


[image: alt]





Immobilien-Poker 

I r r u n g e n u n d W i r r u n g e n. B e r n h a r d B a u m e i s t e r. B e r n h a r d. B a u m ... arbeitete er in Bremen und Berlin sowie ab 1970 erneut in der. Hansestadt .... Bernhards Büro lag im anderen Gebäude auf der gegenüberlie- gend
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Immobilien News 

Mietpreisbremse wird verschÃ¤rft. Neben der UnterstÃ¼tzung beim Eigenheimerwerb haben sich die Regierungsparteien Ã¼berraschend darauf geeinigt, die ...
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immobilien - Buch.de 

Lektorat: Klaus Kellner, Manuel Dotzauer. Satz: Meike Kramer ..... des Maklers die Firma Scherer Bau in Offenbach, weil â€“ so. Regener â€“ Â»die stecken bis zum ...










 


[image: alt]





Vergabe Aktuell 

10.09.2013 - Der EuGH formuliert jedoch eine Ausnahme von diesem. Grundsatz: Verhandeln Auftraggeber und Bieter wesentliche. Vertragsbestimmungen im Vergabeverfahren neu, kann eine zeitlich spÃ¤tere Richtlinie anzuwenden sein. Dazu muss die. Umsetzun










 


[image: alt]





NJW-aktuell 

NJW: Inwieweit sind im Rahmen der Verhältnismäßigkeit mildere Mittel als Stadionverbote in Betracht zu ziehen? Breucker: Die Vereine dürfen ein Stadionverbot nur unter den Voraussetzungen des Unterlassungsanspruchs nach. § 1004 BGB aussprechen. Erfor
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Volkswirtschaft Aktuell 

05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17. Preisindex ... die Fed zu. â€¡ Der Verbraucherpreisindex hat im Januar gegenÃ¼ber dem Vormonat (mom) stagniert.
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Zertifikate Aktuell 

05.07.2011 - LBBW Protect-Pro-Aktien-/Index-Anleihen. Titelstory. Inflation: Schreckgespenst ..... Ursache ist hÃ¤ufig ein durch demo- graphische Effekte oder ...
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Aktuell. - Eschenfelden 

17.05.2011 - Norwegen, Ã–sterreich und Schweiz zur Kombinati- on der Erzeugung und der .... kredit- und ein Sonderprogramm Energieeffi- zienz fÃ¼r ...
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Aktuell - TrabHamburg.de 

20.03.2016 - John Bull. 5. K. Key Largo. 4. King of the World. 8. Kubi Kievitshof. 3. L. Leyla Nova. 2. Liberty Bell. 7. Lighten up Today. 1. Little Danny. 1. Livi Joke. 7 ...... Max Schwarz. 57. 11. 27.230. 2. Dr. Friedrich Gentz. 44. 7. 20.539. 3. 
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Vergabe Aktuell 

04.10.2013 - M.. Dr. Günther M. Bredow, LL.M. Klaus. Weinand-Härer. Dr. Stefan. Proske. Dr. Thorsten. Kuthe. Dr. André-M. Szesny, LL.M. Dr. Kristina.
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Aktuell - TrabHamburg.de 

20.03.2016 - In deren Namen gratuliert Trab aktuell und wÃ¼nscht ihm ...... Dabei zeigte der neunjÃ¤hrige Imoko-Sohn, dass ihm die extrem ...... Zahlungen fÃ¼r mein(e) Abonnement(s) bei FÃ¤lligkeit zu Lasten meines/unseres Kontos mit der.
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Bachchor aktuell 

03.04.2017 - bastian Bach. ... sprÃ¼nglich Drittplatzierte Johann Sebastian Bach, nach- ... Matthias Feldhoff, Barbara Kruse, Elke Wulf und Thomas Dahl.
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Vergabe Aktuell 

04.10.2013 - wurde 2012/2013 von nationalen und internationalen Anwaltsrankings zu den besten Beratern gezÃ¤hlt und ausgezeichnet. www.heuking.de/.
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Kanton ZÃ¼rich in Zahlen 2017 - ZKB 

Wer im Kanton ZÃ¼rich Bauland kaufen mÃ¶chte, braucht GlÃ¼ck und nicht zuletzt viel ... das innerhalb von drei Jahren nach Verkauf abgebrochen und durch einen.
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Bachchor aktuell 

03.04.2017 - Georg Philipp Telemann kam 1721 im Alter von 40. Jahren nach Hamburg, um eines der angesehensten musikalischen Ã„mter Deutschlands ...
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Zertifikate Aktuell 

Produkt-Rankings. Unterhaltung. FuÃŸball FIFA Frauen-WM 2011: Wieder ein ...... Ihr Berater. Vor einer Investition empfehlen wir, den Rat eines Anlage- und ...
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Aktuell - TrabHamburg.de 

20.03.2016 - der fast immer eine Prämie mit in den Stall bringt, seit einer Ewig- keit sieglos ...... Deckung nicht aufweist, besteht seitens des Konto führenden ...
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zuhause aktuell 

Sie sich noch an den ein oder anderen Artikel und haben viel SpaÃŸ beim Lesen. .... nagement und Coaching .... Pommes und Hamburger hab ich ausgewÃ¤hlt.
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Sonderthemenplan Immobilien 2018 

Immobilien in Österreich. 06./07.01. Kollektiv. Immobilien an Nord- und Ostsee. Sonderthema*. Immobilien auf den Balearen. 13./14.01. 20./21.01. 20./21.01.
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Trendbarometer Immobilien- Investmentmarkt - Mynewsdesk 

EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory. Die globale EY-Organisation im Ãœberblick. Die globale EY-Organisation ist einer der MarktfÃ¼hrer in der WirtschaftsprÃ¼fung,. Steuerberatung, Transaktionsberatung und Managementberatung. Mit unserer. E
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Rapper niZZa - Volkswagen Immobilien 

31.05.2017 - www.vwimmobilien.de/karriere .... Neben der reinen Beratung ist der Dienstleister mit. Leib und Seele ... Ulrich Banczyk â€“ Vodafone-Berater.
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