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Das Rennen ums Eigenheim ist hiirdenreich

Das Angebot an neuen Kaufobjekten ist viel kleiner als die Nachfrage — wir zeigen, wie Interessenten thre Chancen optimieren kinnen

ANDREA MARTEL

Wer in der Schweiz Wohneigentum er-
werben will, braucht bekanntlich ein
dickes Portemonnaie. Eigentums-
wohnungen wurden im vergangenen
Jahr im Mittel fiir 771 000 Fr. gehandelt,
Einfamilienh&user fiir 1,06 Mio. Fr. Im
Kanton Ziirich lagen die Transaktions-
preise gar bei 1,16 Mio. Fr. fiir eine Woh-
nung und bei 1,43 Mio. Fr. fiir ein Haus.
Die Werte bezeichnen den Median-
preis: Die eine Hilfte der Liegenschaf-
ten wechselt fiir weniger Geld die Hand,
die andere fiir mehr.

Aber Geld ist nicht die einzige Hiirde
bei der Suche nach einem Eigenheim.
Da seit Jahren immer weniger Wohn-
eigentum erstellt wird, ist es teilweise
schwierig, tiberhaupt an Objekte heran-
zukommen. Neubauten, speziell solche
zu verniinftigen Preisen, sind im Nu ver-
kauft — teilweise sogar, bevor sie iiber-
haupt 6ffentlich ausgeschrieben werden.

Um herauszufinden, wo derzeit im
Grossraum Ziirich die Chancen am
grossten sind, an neu gebautes Wohn-
eigentum heranzukommen, hat das Be-
ratungsunternehmen Wiiest Partner
fiir die NZZ siamtliche Baubewilligun-
gen fiir Eigentumswohnungen und zum
Verkauf stehende Einfamilienhduser
herausgesucht, die in den vergangenen
zwOlf Monaten erteilt wurden.

Analysiert wurden alle 162 Ziircher
Gemeinden sowie jene ausserkantona-
len Gemeinden, von denen aus der Ziir-
cher Hauptbahnhof innert 45 Minuten
mit den offentlichen Verkehrsmitteln
erreichbar ist, wie etwa Olten oder
Frauenfeld.

Alles schon reserviert

Die Zahlen zeigen, dass durchaus noch
Wohneigentum gebaut wird. In den ana-
lysierten 261 Gemeinden wurden seit
Mirz letzten Jahres Baubewilligungen
fiir 2273 neue Eigentumswohnungen
erteilt. Vergleichsweise selten sind hin-
gegen Einfamilienhausprojekte gewor-
den, was nicht zuletzt raumplanerische
Griinde hat. Bewilligt wurden rund 500
Einfamilienhduser, wobei Wiiest Partner
nur Projekte mit zwei oder mehr Hau-
sern berticksichtigt hat, um Liegenschaf-
ten, die nur fiir den Eigenbedarf erstellt
werden und gar nie auf den Markt kom-
men, moglichst auszuschliessen.

Die Bautitigkeit konzentriert sich
dabei nicht nur auf die Peripherie (siche
Grafiken). Im Gegenteil: Die meisten
neuen Eigentumswohnungen (261 Ein-
heiten) wurden gemiss den Daten im
vergangenen Jahr in der Stadt Ziirich
bewilligt, wobei es sich dort in der Regel
um Ersatzneubauten handelt. Es gehen
also auch Wohnungen verloren.

Die hier festgestellte rdumliche Ver-
teilung der Neubautétigkeit hiangt aller-
dings von den verwendeten Parame-
tern bei der Datenabfrage ab. So sihe
die «Rangliste» bereits anders aus, wenn
bei den Baubewilligungen nicht die ver-
gangenen zwOlf Monate, sondern die
15-monatige Periode ab Anfang 2020
analysiert worden wire. Dann wiir-
den ndmlich auch die riesigen Three
Point Towers mit ihren 445 Eigentums-
wohnungen in der Statistik auftauchen,
deren Bau im Januar 2020 bewilligt
wurde, womit Diibendorf zum Spitzen-
reiter wiirde.

Die Wohnungen in den Diibendorfer
Tirmen sind allerdings bereits alle ver-
kauft oder reserviert, obschon die Woh-
nungen erst im Sommer 2023 bezugs-
bereit sein werden. Die kiirzere Beob-
achtungsperiode in dieser Datenanalyse
sollte dazu fithren, dass moglichst nur
Wohnungen und Héuser aufgefiihrt
sind, die noch verfiigbar sind.

Durch die Hintertiir zum Gebot

Aber mit dieser Verfuigbarkeit ist es
so eine Sache. Es hat sich gezeigt, dass
die Objekte oftmals extrem rasch ver-
geben sind. Teilweise findet die Zutei-
lung sogar schon vor der Erteilung der
Baubewilligung statt, so dass gar keine
Inserate mehr geschaltet werden. Die
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Liegenschaften kommen somit gar nie
richtig auf den Markt. Was also tun,
um trotzdem an eine neues Eigenheim
heranzukommen?

W Tipp 1 - klassisches Suchabo. Das
klassische Suchabo bleibt unabdingbar.
Wer auf nationalen oder regionalen Im-
mobilienplattformen seine Suchkrite-
rien hinterlegt, wird gratis informiert, so-
bald passende neue Objekte aufgeschal-
tet sind. Das Problem ist allerdings, dass
man damit heutzutage keinen Informa-
tionsvorsprung mehr hat. Wird heute auf
ImmoScout24 ein neues Verkaufsinse-
rat zu einer Wohnung oder einem Haus
mit vier Zimmern oder mehr im Kan-
ton Ziirich aufgeschaltet, erhalten 1295
Personen einen Alert, wie ImmoScout24
fiir die NZZ eruiert hat. Dies kann vor
allem bei Neubauprojekten ein Nachteil
sein, denn dort werden die Wohnungen
oft auf einer «First come, first serve»-
Basis vergeben. Bei Bestandsobjekten
eilt es in der Regel weniger. Diese wer-
den mittlerweile oft iiber Auktionen ver-
kauft, was bedeutet, dass die Angebote
iiber eine gewisse Zeit gesammelt wer-
den. Dort geht es dann eher um die Zah-
lungsbereitschaft als um Schnelligkeit.

H Tipp 2 - Interessentenliste bei Pro-
jektentwicklern. Wie erwidhnt lan-
den zudem gar nicht alle Neubaupro-
jekte auf diesen Plattformen. Ein Bei-
spiel fiir ein grosseres Projekt, das nie
ausgeschrieben war, ist der Steinhof in
Wiirenlos mit 57 Eigentumswohnun-
gen, der sich derzeit im Bau befindet.
Die Wohnungen waren bereits vor der
Erteilung der Baubewilligung grossten-
teils vergeben. Mittlerweile sind alle ver-
kauft oder reserviert. Im Fall des Stein-
hofs hatte nur Chancen auf eine Woh-
nung, wer wusste, dass gebaut wird, und
sich bei der Bauherrin Immo Puls AG
auf eine Interessentenliste setzen liess.
Das waren laut Bruno Bumbacher, Mit-
eigentiimer der Immo Puls AG,; in ers-
ter Linie Leute aus der Gegend oder sol-
che, die tiber Kontakte davon erfuhren.
Die Interessenten hitten im Dezember
2019 alle gleichzeitig eine E-Mail erhal-
ten und sich auch per E-Mail zuriick-
melden miissen. So habe man garantie-
ren konnen, dass die Reservationen in
der Reihenfolge ihres Eingangs behan-
delt wiirden.

H Tipp 3 - Suchabo auf spezialisierten
Plattformen fiir Neubauprojekte. Wie
die Immo Puls AG fiihren viele Bau-
herren eigene Listen von Interessenten.
Um sich auf eine solche Liste setzen zu
lassen, muss man natiirlich zuerst wis-
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sen, wer wo bauen will. Aber auch das
lasst sich mittlerweile einfach iibers
Internet herausfinden. Auf Plattformen
wie Neubauprojekte.ch oder der zum
Unternehmen NZZ gehorenden Binde-
xis.ch ldsst sich mit einem kostenpflich-
tigen Abonnement (50 Fr.im Monat, bis
200 Fr. im Jahr) gezielt nach Baugesu-
chen und Baubewilligungen suchen.
Auch das Anlegen von Suchabos ist
moglich. Bei den Projekten sind in der
Regel die Kontaktdaten von Bauherr-
schaft oder Vermarkter angegeben. Dass
sich das Universum mit diesen Platt-
formen ausweitet, zeigt die Suche nach
einer Wohnung zum Kauf in Kiisnacht.
Wiéhrend Homegate oder ImmoScout24
bei der Abfrage Ende Marz keine Resul-
tate zeigen, listet Bindexis mehrere Bau-
gesuche fiir Wohnhiuser auf. Allerdings
ist bei den meisten unklar, ob sie fiir
den Verkauf oder die Vermietung be-
stimmt sind, denn diese Angabe ist im
Baugesuch freiwillig. Bei Neubaupro-
jekte.ch erscheint nur ein Objekt (mit
sechs Wohnungen), aber dafiir haben die
Plattformbetreiber durch Riickfrage bei
der Bauherrschaft oder dem Vermarkter
sichergestellt, dass es sich wirklich um
ein Verkaufsobjekt handelt. Auch die
Kontaktadresse fiir Anfragen ist veri-
fiziert und sogar bereits auf der Seite
hinterlegt. Die vorformulierte E-Mail
zeigt klar, was sich die Kunden erhoffen
diirfen. So heisst es am Schluss: «Gerne
wiirde ich zu den Ersten gehoren, die
Infomaterial erhalten. Wenn moglich
noch vor dem Vermarktungsstart.»

H Tipp 4 - bevorzugte Regionen be-
suchen und Bautafeln studieren. Aber
nicht alle Bauherrschaften fiihren Inter-
essentenlisten oder vergeben ihre Woh-
nungen gewissermassen «unter der
Hand». Die Immobiliengesellschaft
Mobimo etwa, die zu den grosseren
Entwicklerinnen von Wohneigentum
in der Schweiz zdhlt, vermarktet ihre
Liegenschaften auf die klassische Art.
Das heisst nicht, dass diejenigen, die ein
Suchabo auf einer Immobilienplattform
haben, unbedingt als Erste von einem
neuen Projekt erfahren,denn die Vorver-
marktung findet teilweise am Standort
der Liegenschaft statt: mit Flyern, An-
zeigen in lokalen Medien oder Publi-
reportagen. Jedes Projekt hat zudem
eine eigene Website. Aber laut Daniel
Ducrey, dem CEO von Mobimo, ist der
grosste Teil der Wohnungen noch ver-
figbar, wenn die Anzeigen geschaltet
werden. Ducrey ridt angehenden Haus-
kdufern generell, Wohneigentum nicht
vom Schreibtisch aus zu erwerben. Ob
einem eine Wohnung zusage, hinge
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nicht nur von der Baute allein ab. Man
miisse doch zuerst wissen, ob einem eine
Gegend behage, und dafiir sei es notwen-
dig, vor Ort zu gehen. Dort konnen man
dann nach Bautafeln Ausschau halten.
«Bei Baustart sind bei Mobimo in der
Regel noch 60% der Einheiten verfiig-
bar»,meint Ducrey. «Und es besteht eine
zirka 50%ige Chance, dass die Attika
noch einen Monat lang frei ist.» Wenn
man die «Rosine» wolle, miisse man
allerdings frither dran sein, aber das sei
in der Regel auch die teuerste Einheit.

B Tipp 5 — Suchauftrag beim Makler.
Wer die Suche nach den eigenen vier
Winden nicht in die eigene Hand neh-
men will, kann sich natiirlich auch an
einen Makler wenden. Claude Ginesta,
Partner der Ginesta Immobilien AG,
warnt jedoch vor zu grossen Hoffnun-
gen. Kaufauftrige seien derzeit ange-
sichts des ausgetrockneten Marktes viel
schwieriger zu erfiillen als Verkaufsauf-
trage. Die Anfragen hitten zwar stark
zugenommen, aber er nehme sie nur
an, wenn sie eine reale Chance auf Er-
folg hitten: «Eine Liegenschaft fiir 3
bis 5 Mio. Fr. irgendwo rund um den
Ziirichsee mit Seesicht, das ist schwie-
rig. Das suchen 300 andere auch.» Ein
Kaufauftrag lohnt sich seiner Ansicht
nach vor allem, wenn jemand etwas
ganz Besonderes sucht, die Sprache
nicht spricht, sich nicht auskennt oder
schlicht keine Zeit hat. Bei Erfolg wer-
den 2 bis 3% der Kaufsumme fillig.
Auch Maklerunternehmen wie Ginesta
Immobilien bieten indessen die Mog-
lichkeit an, Gratissuchprofile zu hinter-
legen. Wer sich registriert, hat ebenfalls
die Chance, beim einen oder anderen
Objekt bevorzugt behandelt zu werden.
Dies kann etwa der Fall sein, wenn das
Unternehmen einen neuen Vermark-
tungsauftrag bekommt. Das Verkaufs-
objekt wird dann zuerst den eigenen
Suchprofilen zugestellt, bevor es 6ffent-
lich vermarktet wird. Teilweise trifft
das auch auf Bestandesliegenschaften
zu. Die Verkéufer verlangten zwar oft-
mals eine grosse Zahl an Interessenten,
um den Preis bei der Bieterauktion zu
maximieren, erklart Ginesta. Aber wer
iiber eine umfangreiche Kundendaten-
bank verfiige, miisse nicht in jedem Fall
auch offentlich ausschreiben: «Bei uns
werden nur 70-80% der Liegenschaften
auf den grossen Plattformen inseriert.»

Aus all dem zeigt sich: Es lohnt sich,
bei der Suche nach einem Eigenheim
auf verschiedene Kanile zu setzen. Vor
allem bei Neubauten ist man sonst — lei-
der — oft zu spét dran.



