


TRENDS

Grosse Eigentumswohnungen
sind begehrt. BILANZ zeigt
die attraktivsten Gemeinden
in den Grossagglomerationen
von Bern, Zürich und BaseL



Basel
Eigentumswohnungen
im Bau, zum Beispiel
im «Clouda.in Haar.

von HARRY BÜSSER und FLÜRENCE VUICHARD

ie eigenen vier Wände - das
ist mehr als nur ein Traum.
Wohneigentum zu erwer-
ben, ist trotz gestiegener

auch finanziell noch
immer eine Überlegung
wert: Die Hypothekarzin-
sen verharren auf einem
Rekordtief, und die auf

1,25 Prozent herunterkorrigierte Mindestverzinsung
der Pensionskassenvermögen macht die Finanzie-
rung aus der zweiten Säule noch verlockender.

Die Frage ist nur, wo man am besten eine Eigen-
tumswohnung erwirbt. Die Experten der Immo-
bilienberatungsfirma Wüest & Partner haben für
BILANZ deshalb die «Marktanspannung» in den
Gemeinden gemessen, also das Verhältnis von An-
gebot und Nachfrage. Als Basis für die Berechnun-
gen dienen die Verkaufsinserate sowie die onIine bei
Homegate, Comparis und ImmoScout24 geschalte-
ten Suchabos. Der Datensatz wurde von der Platt-
form Realmatch360 aufbereitet und umfasst total
13000 Suchabos und rund 3500 Inserate für
Eigentumswohnungen mit vier und mehr Zimmern
in den Agglomerationen von Bern, Zürich und Basel.

Anhand der Suchabos kann man weiter auch die
Zahlungsbereitschaft der Wohnungssucher ableiten,
anhand der Inserate die tatsächlichen Preise.
Gemeinden, in denen die Zahlungsbereitschaft
höher ist als die Preise, erscheinen tendenziell
attraktiv. Die Differenz kann aber auch ein Indiz sein
für die unterschiedlichen Vorstellungen von Käufern
und Verkäufern: Erstere wären bereit, für eine qua-
litativ hochstehende Wohnung an einer bestimmten
Lage einen hohen Preis zu zahlen, doch die in den
Inseraten angepriesenen Objekte entsprechen nicht
ihren Wünschen.

Für die Regionen Bern, Zürich und Basel zeigen
wir in den Karten auch die grössten Neubauprojekte
für Eigentumswohnungen. Insgesamt sind derzeit in
den drei Regionen rund 3300 Eigentumswohnun-
gen im Bau. Das mag nach viel klingen, es ist aber
deutlich weniger als noch vor einem Jahr. Das Minus
beträgt in Bern rund 20 und in Zürich gar gut 30
Prozent. Nur im Raum Basel hat die Zahl der im Bau
befindlichen Eigentumswohnungen um 10 Prozent
zugenommen. Angesichts des steigenden Angebots
ist es nicht verwunderlich, dass Wüest & Partner für
2016 in der Nordwestschweiz einen Preisrückgang
von 1,5 Prozent prognostiziert. In Zürich und Bern
hingegen sollen die Preise im kommenden Jahr um
0,6 respektive 0,2 Prozent steigen.

Der Datensatz: Als Basis des Immobilienkompasses
2015 dienen rund 13000 Suchabos potenzieller
Wohnungskäufer sowie 3500 Inserate.
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Münchenbuchsee In der Berner vororts-
gemeinde entsteht die Wohnüberbauung
«Riedparlo mit 74 Eigentumswohnungen
(siehe Projekt 2 auf Seite 64).

Bern ITI der Stadt Bern herrscht Still-
stand. Von den aktuell rund
55 Neubauprojekten mit Eigen-
tumswol;mungen, die im unter-
suchten Einzugsgebiet um die

Bundesstadt geplant und gebaut werden,
befinden sich nur gerade drei Stück auf
städtischem Gemeindeboden. Und dabei
handelt es sich eher um kleinere Projek-
te mit je sechs oder sieben Wohnungen.
Der Angebotsmangel widerspiegelt sich
auch bei den Inseraten: Auf eine ausge-
schriebene Eigentumswohnung mit vier,
fünf oder mehr Zimmern kommen vier
bis fünf Abonnemente von potenziellen
Käufern. Besonders angespannt ist die
Lage für Eigentumswohnungen in der
Preisklasse von 750000 bis 1250000
Franken: Da liegt das Verhältnis von
Inseraten zu Suchabosbei eins zu neun.

Die Losung heisst deshalb: Auswei-
chen in die umliegenden Gemeinden -
oder in solche, die etwas weiter weg lie-
gen, aber mit dem öffentlichen Verkehr
gut erschlossensind:Entlangden Haupt-

Abinden
Norden
oderSüden
DasAngebot in Bernund den anliegenden
Gemeinden ist knapp. Deshalb weichen
potenzielle Käufer aus - nach Norden in Richtung
Burgdorfoder nach Süden in Richtung Thun.

62 BILANZ 2312015



verkehrsachsen nordwärts in Richtung
Solothurn oder südwärts durchs Gürbe-
tal inRichtungThun. «Entscheidend sind
nicht die zurückgelegten Kilometer, son-
dern die Reisezeit in Minuten», betont
Alex Bangerter,ChefderVonGraffenried
AG Liegenschaftsvermittlungen.

In fast allen Gemeinden zwischen den
Hotspots Bern und Burgdorf respektive
Thun ist die Nachfrage nach Eigentums-
wohnungenhöheralsdasAngebot. Kaum
werden sie ausgeschrieben, sind die meis-
ten schon weg. «Die Nachfrage und
Absorption unserer Wohnungen ist her-
vorragend», sagt DonaldVogt,Geschäfts-
führer der Marti Generalunternehmung
AG, die in Münsingen eine Siedlung mit
total 91und inMünchenbuchsee eine mit
74 Eigentumswohnungen baut.

Widerstand gegen Hoc:hhänser
Ebenfalls auf dieser Achse verkauft die
SzakalyMarti Immobilien AGneueWoh-
nungen, wie Mitbesitzer Hans Ulrich
Marti erklärt. «Hier gibt es nochWachs-
tumsmöglichkeiten, im Ballungsraum
Bern selbst ist das Bauland rar.» Soeben
wurde in Jegenstorf mit dem Aushub für
weitere 14Eigentumswohnungen begon-
nen. Nächstes Jahr will Szakaly Marti
denVerkaufvon 21Wohnungen in Wich-
trach in Angriff nehmen.

Die Gemeinden auf den beiden besag-
ten Achsen sind in den letzten Jahren
stark gewachsen und verfügen nicht nur
über eine schnelleAnbindung per Strasse
und vor allem per Schiene ans Stadtzen-
trum, sondern auch über Binkaufsmog-
lichkeiten, Kindergärten und Schulen.
DerAushaudes BernerTiefbahnhofs, der
2025 fertig gestellt werden soll, wird die
Gemeinden um Bern noch attraktiver
machen, denn dann sollten sie nochbes-
ser erreichbar sein. Doch die Ausweitung
derWohnzonen werde früher oder später
an ihre Grenzen stossen, betont Marti.
Seine Überzeugung: «Wir müssen end-
lichanfangen,in die Höhezubauen»,sagt
der Mitinhaber von Szakaly Marti. Doch
so einfach ist das in dieser Region nicht.
Sobald einEntwurfvorliegt, hagelt es von
allen Seiten Kritik. Zuletzt mussten das
die Planerdes 100-Meter-Turms inOster-
mundigen erfahren. Jetzt hoffen sie, dass
die Gemeindebevölkerung dem Projekt
Ende November zustimmt.

Trotz steigender Attraktivität im Um-
land bleibt der Wunsch nach einer Woh-
nung im Zentrum gross. Das zeigt sich

Im Bau
Auswahl der grössten
Neubauprojekte mit
Eigentumswohnungen in
der Grossregion Bern.

Münsingen In der Berner Gemeinde
wird das grösste Neubauprojekt mit 91
Eigentumswohnungen umgesetzt (siehe
Projekt 1 auf Seile 64).

Schliern Im Könizer Ortsteil Schliern
werden drei Mehrfamilienhäuser
mi.t 33 Eigentumswohnungen fertig
gestellt (siehe Projekt 4 auf Seite 64).

Wohlen Die Siedlung evis-ä-vis» in der
Berner Gemeinde offeriert 29 Eigentums-
wohnungen, verteilt auffünfMehrfami-
lienhäuser (siehe Projekt 5 auf Seite 64).

unter anderem daran, dass viele Käufer
bereit sind, Wohneigentum im Baurecht
zu übernehmen - und monatlich einen
Baurechtszins an den eigentlichen Land-
besitzer zu zahlen. Ein weiteres Indiz ist
auch die grosse Differenz bei den Preis-
vorsteIlungen:Wohnungssucher,die eine
Annonce schalten, sind bereit, deutlich
mehr hinzublättern als das, was die Ver-
käufer in ihren Inseraten fordern. Die
Zahlungsbereitschaft liegt im steuer-
günstigen Vorort Muri im Schnitt rund
23 Prozent über den inserierten Preisen,
in der Stadt Bern um gut 43 Prozent und
in Ostermundigen sogar um 53 Prozent.

Die Diskrepanz lässt sich auch damit
begründen, dass die angebotenen Eigen-
tumswohnungen schlicht und einfach
nicht den Wünschen der Nachfrager ent-
sprechen,wie Thomas Schmid vonWüest
& Partner erklärt. Das heisst: Die Kauf-
objekte sind entweder zu gross oder - was
wohl häufigervorkommt - zu klein, zu alt,
zu neu, zu weit weg von Strasse und öf-
fentlichem Verkehr - oder im Gegenteil:
zu nah. «Der Immobilienmarkt Bern ist
nicht ausgewogen», sagt Schmid. Hier
überlappten sich zwei Probleme: «Das
Angebot ist erstens knapp und zweitens
oft das Falsche.»

Dasselbe Bild zeigt sich auch in den
kleineren Zentren wie Thun, Biel oder
Solothurn, wo die Käufer bereit wären,
zwischen 20 und 30 Prozentmehr zu zah-
len. Hingegen sind die Preise für Eigen-
tumswohnungen ausSicht der potenziel-
len Käufer in Steffisburg und Burgdorf
schon zu hoch. Die Nachfrage nach
grossenWohnungenbleibt dennochüber-
durchschnittlich. Auf ein Inserat kom-
men je knapp vier Suchabos.

Käufer setzen Preisobergrenzen
Das teuerste Pflaster im Grossraum Bern
ist dieAgglomerationsgemeinde Bol1igen,
wo der Quadratmeter bei Eigentumswoh-
nungen im Schnitt 7873 Frankenkostet.
Fast gleich teuer ist der SolothurnerVor-
ort Feldbrunnen-St.Niklaus (7841Fran-
ken). In beiden Gemeinden werden noch
immer mehr Suchabos als Wohnungs-
inserate geschaltet, doch wie in Steffis-
burg und Burgdorf sind die Wohnungs-
suchernicht bereit,jeden Preis zu zahlen.
Limiten haben die Budgets' der Käufer
auchin Muri und sogar in der Stadt Bern
selbst: Bei Inseraten für grosse Wohnun-
gen für mehr als 2250000 Franken gibt
es kein einziges passendes Suchabo.
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Peldbrunnen-St. Niklaus
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für Eigentumswohnungen mit 4 Zimmern und mehr
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4,0-
4,9

1,0-
1,9

2,0-
2,9

3,0-
3,9

Verke~rsprojekte ,

A - Tiefbahnhof Bern
Der BahnhofBern soll ausgebaut
werden: Der neue RBS-Tiefbahnhof
mit vier Gleisen und einer
Wendemöglichkeit westlich des
Bahnhofs ermöglicht längere Züge
und eine Verdichtung des Fahrplans.
Fertigstellung: 2025

B - Ostast Orpund
Die rund 4,9 km lange
Ostast-Strasse verkürzt die
Verbindung zwischen der Trans-
jurane (A16) und der ss Richtung
Solothu rn einerseits und der T6
Richtung Lyss/Bern andererseits.
Fertigstellung: 2017

5,0 und
mehr Kaufdorf
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5027.-

Rüschegg
3610.- Ober:hofcn

7424.-
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,/

Erlenbach
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Kantonsgrenze
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Strasse, Autobahn
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Lesebeispiel
Die Zahlungsbereitschaft und die Inserate-
preise in der Tabelle basieren auf gegen-
wärtig geschalteten Suchabos von potenziel-
len Käufern auf Homegate, Comparis und
ImmoScout24 und den tatsächlichen Ange-
boten. Doppelzählungen wurden systematisch
ausgeschlossen.

Die Qu.adratmeterpreise auf der Karte sind
Richtpreise für eine durchschnittliche Vier-
zimmerwohnung. Die teuerste Gemeinde ist
Bolligen in der Berner Agglomeration mit
einem Quadratmeterpreis von 7873 Franken.
Viel günstiger ist der Quadratmeterpreis zum
Beispiel in Gerlafingen (3817 Franken). Die
aktuellen Angebotspreise in der Tabelle können
davon abweichen - sie sind zum Beispiel höher,

2 - Münchenbuchsee
Hohlenweg/Riedliweg,
30S,'] Münchenbuchsee
12 Mehrfarnilien-,
Reiheneinfamilien- und
Doppeleinfamilienhäuser mit
74 Wohnungen, Einstellhalle.
Fertigstellung: 2016

3- Kappelen
Dorfstrasse 73, 3273 Kappelen
7 Mehrfamilienhäuser mit
36 Wohnungen, Einstellhalle.
Fertigstellung: April 2017

4 - Schliern bei Köniz
Bachselenrain. 18,
3098 Schliern bei Köniz
3 Mehrfamilienhäuser mit
33 Wohnungen, Einstellhalle.
Fertigstellung: Nov. 2016

S - Wahlen bei Sern
Hauptstrasse 36A,
3033 Wohlen bei Ban
5 Mehrfamilienhäuser mit
29 Wohnungen, Einstellhalle.
Baustart: Winter 2015

6 - Langendorf
Rütenenstrasse 2,
4513 Langendorf
3 Mehrfamilienhäuser mit
29 Wohnungen, Garten-
pavillon und Einstellhalle.
Fertigstellung: Mai 2018

• Stand Ende September 2015.

Quelle: Wüest & Partner und
Realmatcbaöo

Kartengrundlage: Swisstopo
© BILANZ-Grafik

wenn es sich um qualitativ höherwertige
Wohnungen an bevorzugter Lage handelt.

Treffen in einer Gemeinde fünf oder mehr
Suchabos auf ein Angebot, so ist die Markt-
anspannung hoch. Diese Ortschaften sind
dunkelorange eingefärbt, wie Burgdorf oder
Solothurn. Je dunkler das Blau einer Gemeinde
ist, desto 'weniger Suchabos treffen auf ein
Angebot, desto entspannter ist der Markt. In
Schwarzenburg zum Beispiel gibt es auf eine
ausgeschriebene Eigentumswohnung weniger
als ein Suchabo. Gemeinden, in denen weniger
als drei Eigentumswohnungen zum Verkauf
ausgeschrieben sind, wurden in den Berech-
nungen nicht berücksichtigt und sind deshalb
in der Karte grau eingefärbt.

Zahlungsbereitschaft und Inseratepreis
Angaben für Eigentumswohnungen mit vier Zimmern in Irranken=

Gemeinde

Zahlungs-
bereitschaft

(Median)
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1- Münsingen
Erlenauweg 16,
3110 Münsingen
6 Mehrfamilienhäuser mit
91 Wohnungen, Einstellhalle.
Fertigstellung: Sept. 2017
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Zürich

Marschin
dieProvinz
Wer vom eigenen Haus in Zürich träumt, wird in
vielen Quartieren kaum fündig. Bessere Chancen
auf bezahlbaren Wohnraum haben Kaufwillige
im Limmattal, im Oberland und in Airport-Nähe.

Nurgerade drei Wohnun-
gen sind derzeit im Kreis
eins in Zürich zum Ver-
kauf ausgeschrieben.
Gleichzeitig wollen dort

über 300 potenzielle Käufer eine solche
erwerben und haben deswegen ein Such-
abo für die zentralste Lage der Stadt ge-
schaltet. Auch in den Kreisen zwei, vier
und sechs treffen nur wenige ausgeschrie-
bene Eigentumswohnungen aufsehrviele
Suchabos. Überraschend ist, dass auch im
Kreis Cheib, wie der Kreis vier genannt
wird, oft nach Eigentumswohnungen ge-
sucht wird. Das beweisen 180 Suchabos,
und die potenziellen Käufer wären auch
bereit, ansehnliche Preise zu bezahlen.
Allerdings ist derzeit dort nur eine ein-
zige Wohnung ausgeschrieben: 272Zim-
mer für 1,3 Millionen Franken.

Sogar in den Stadtteilen mit den tiefs-
ten Marktanspannungen, den Kreisen elf
und zwölf, also Affoltern, Oerlikon und
Schwamendingen, gibt es aufjedes Ange-
bot mehr als drei Suchabos. In der Stadt

Uitikon Waldegg 76 Eigentumswohnungen
entstehen im Projekt «Sunshine Scenery»
in der Gemeinde im Zürcher Limmattal
(siehe Projekt 4 auf Seite 68).
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ist die Suche nach Wohneigentum gene-
rell schwierig, weil das Angebot knapp
und - falls vorhanden - oft teurer ist als
die Budgets potenzieller Käufer. Das trifft
etwa häufig auf die Wohnungen im Kreis
fünf zu. Und wenn sie nicht zu te~uersind,
befinden sie sich an weniger gesuchten
Lagen, wie Affoltern, das aber mittelfris-
tig eineAufwertung durch dieAnbindung
an das Zürcher Tramnetz erfahren wird.

Baar statt Zug oder Zürich
Ansonsten gilt es eher, die Suche in die
Agglomeration auszudehnen. «Ein Tipp
ist es, sich in Baar umzuschauen», sagt
Thomas Schmid von Wüest & Partner.
Die Gemeinde ist so steuergünstig wie
Zug, aber die Preise sind deutlich tiefer.
Während in Zug eine Vierzimmerwoh-
nung über 1,6 Millionen Franken kostet,
liegt der Preis in Baar rund 600000
Franken tiefer. Das ist auch dem Um-
stand zu verdanken, dass in Baar relativ
viel gebaut wurde und wird. Die Käufer
könnten zudem künftig davon profitieren,
dass die Anbindung an Zug, Zürich und
Luzern durch den projektierten Gleisaus-
bau zwischen Baar und Zug verbessert
werden dürfte. Die Immobilienpreise in
Baar könnten deshalb steigen.

Wer vorausschauend agieren will,
könnte sich auch im Limmattal um-
schauen. Die Anbindung an Zürich wird
durch die Limmattalbahn ab 2022 bes-
ser. Das gilt für die Stationen Killwangen,
Dietikon, Urdorf und Schlieren. Letzte-
res ist preislich interessant und bereits
gut an Zürich angebunden. Auch Wetts-
wil am Albis ist eine Überlegung wert.
«Der Steuersatz ist für den Kanton Zü-
rich sehr tief, es gibt eine Driving Range
und sogar einen Erstliga-Fussballclub»,
sagt Schmid. Zudem sind Autofahrer in
weniger als 20 Minuten im Zentrum von
Zürich - mit dem öffentlichen Verkehr ist
es allerdings deutlich komplizierter und
dauert rund doppelt so lange.

Weil die Preise moderat sind und der
öffentliche Verkehr gut ausgebaut, lohnt
sich auch die Suche im Zürcher Oberland,
etwa in Uster, Wetzikon und Volketswil.
Dasselbe gelte für Birmensdorf und Mett-
menstetten im Säuliamt, ergänzt Schmid.

Wer die Nähe zum Zürichsee sucht,
findet an beiden Uferseiten umso günsti-
gere Wohnungen,je weiter sie von Zürich
entfernt sind - ausser auf der linken See-
seite, wo es ab Wollerau, ab der Kantons-

Im Bau
Auswahl der grässten
Neubauprojekte mit
Eigentumswohnungen in
der Grossregion Zürich.

Baar In der Siedlung «Cloud» an der
Grenze zu Zug werden bis Frühjahr 2016
99 Eigentumswohnungen gebaut (siehe
Projekt 2 auf Seite 68).

Opfikon Am Rande von Zürich entsteht in
zwei Gebäuden die Wohnsiedlung
«Hamilton Viewv mit 109 Wohnungen
(siehe Projekt 1 auf Seite 68).

Kloten In der Flughafengemeinde wird
die Überbauung «Neubrunnenparks
hochgezogen. Sie umfasst 80 Eigentums-
wohnungen (siehe Projekt 3 auf Seite 68).

grenze zu Schwyz, aus Steuergründen
wieder teurer wird.

Aus den Angebotspreisen lässt sich
zudem herauslesen, dass es sich an der
Goldküste lohnt, statt in Meilen in der
nächsten Gemeinde, Uetikon am See, zu
suchen. Eine Vlerzimmerwohnung kostet
dort im Mittel 1,19 Millionen Franken,
während es in Meilen 1,85 Millionen sind.
Hingegen ist Meilen besser an Zürich an-
geschlossen, die Hanglagen sind näher
am Zentrum. «Die Hanglage in Meilen
bietet drei grosse natürliche Terrassen,
und von dort ist der Dorfkern in Gehdis-
tanz, während in Uetikon die schönen
Hanglagen weiter weg vom Zentrum
sind», sagt Claude Ginesta von Ginesta
Immobilien. Dass die Zahlungsbereit-
schaft in Meilen deutlich tiefer liegt als
die Inseratepreise. deutet daraufhin, dass
der Plafond jedoch erreicht ist.

Auch in anderen Zürichsee-Gemein-
den sind teure Wohungen schwieriger zu
verkaufen. Das liegt auch daran, dass die
Banken bei der Finanzierung die Hürden
erhöht haben. Bei Kaufpreisen von über
1,5Millionen verlangen sie nicht mehr 20,
sondern 35 Prozent Eigenkapital für eine
Hypothek. Zudem schätzten sie die Woh-
nung oft noch tiefer als auf den Kaufpreis,
sodass Käufer letztlich 40 Prozent Eigen-
kapital bringen müssten, sagt Ginesta. In
vielen Seegemeinden sind die Preise des-
wegen schon gesunken, auch in Meilen.

, ,

Nur für Aviatik·Freunde
Schnäppchen, also viel Wohnraum für
wenig Geld, gibt es in der Agglomeration
Zürich nicht mehr. Wo die Preise tief sind,
gibt es meist einen Haken. Etwa in Höri,
wo eine Vierzimmerwohnung 535000
Franken kostet. Wer dort hinzieht, lernt
innert kürzester Zeit, die Flugzeugtypen
voneinander zu unterscheiden. Und zwar
nicht nur optisch, sondern auch am Ge-
töse, das so laut ist, dass Käufer nicht nur
Aviatik-Freunde, sondern auch möglichst
lärmunempfindlich sein sollten.

Wer nah am Flughafen wohnen will,
findet in Winkel eine ruhigere Alterna-
tive. «Die Gemeinde liegt parallel zu den
Landepisten», sagt Andrea Keller, Mana-
ging Partner von Engel & Völkers. Der
Airport-Bus braucht nur 15 Minuten bis
zum Flughafen, die Steuern sind tief, die
Sicht bis zu den Berner Alpen gut. Eine
Vierzimmerwohnung ist dort für weniger
als 900 000 Franken zu kaufen.
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Durchschnittlicher Quadratmeterpreis
in Franken (Median) für Eigentumswohnungen
mit vier Zimmern'"
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Rafz Durchschnittliche Anzahl Suchabos auf 1 Inserat
für Eigentumswohnungen mit 4 Zimmern und mehr

••Zürich Wil
5780.-

Fislisbach
5970.-

Wciach
5051.-

5'

Schleinikon
6313.-

Ober-
Ehrendingen weningen

4979'-~Ni'd,,5741'-1
. enlngen

Freiem, n 6086.-
4530'-1 .

Eglisau
5842.-

Stadel
5002.-

Bülaeh
7275.-

Freienstcin-
Teufen
5057,-

rn
a"
Ki
Fe

5355.-

2·
Ib
4'
rn
Ei
Fe

Neerach
5845.-

3'
N,
Bj
91
8C
ha
Fe

'Vohlenschwil
5175.-

4-
Sc
8]
11
76
ga
Fe

Melllngcn
5360.- I
Niederwil

5258.-

5-
ZÜ
61
75
Ki
Fe

KANTON
AARGAU

Oberlunkhofen
6099.- _

Verkehrsprojekte

A - Nordumfahrung Gubrist
Eine dritte Tunnelröhre durch den
Gubrist, Erweiterung der Fahrbahnen
auf durchgehend sechs Spuren.
Fertigstellung: 2030

,
B- Limmattalbahn
Hauptbahnhof Zürich - Dietikon-
Killwangen. Kantonale Volks-
abstimmung am 22. Nov. 2015.
Fertigstellung: 2022

C - Durchmesserlinie
Das SBB-Bauwcrk verbindet
Altstetten, Zürich Hauptbahnhof
und Oerlikon. Beschleunigte
Ost-West-Verbindungen im
Fernverkehr und im S-Bahn-Netz.
Fertigstellung: 2015

D - Tram nach Affoltern
Die neue Tramlinie 11soll die
Stadt Zürich ab Bucheggplatz mit
Affoltern verbinden.
Fertigstellung: 2022

Menzingen
6972.-

Oberhger!
10759.-

KANTON
SCHWYZ

-- Kantonsgrenze
-- Bahnlinie

Strasse, Autobahn
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Neubauprojekte mit ,
Eigentumswohnungen
1- Opfikon
Zunstrasse 12,8152 Opfikon
5 Wohn- und Gewerbehäuser
mit lOg Wohnungen (zum Teil
aueh zur Miete), Tiefgarage,
Kinderspielplatz.
FertigstelLung: Okt. 2015

2- Baar
Ibetueg, 6340 Baar
4 Wohn- und Gewerbehäuser
mit 99 Wohnungen,
Einstellhalle.
Fertigstellung: Dez. 2015

3- Kloten
Neubrunnenstrasse.
8302 Klüten
9 Mehrfamilienhäuser mit
80 Wohnungen, 2 Einstell-
hallen, Kinderspielplatz.
Fertigstellung: März 2016

4 - Uitikon Waldegg
Schlierenstrasse,
814-2 Uitikon Waldegg
11Mehrfamilienhäuser mit
76 Wohnungen, 2 Tief-
garagen, Kinderspielplatz.
Fertigstellung: Sept. 20]5

5- Hinwil
Zürichstrassc, 8340 Hinwil
6 Mehrfamilienhäuser mit
75 Wohnungen, 1Tiefgarage,
Kinderspielplatz.
Fertigstellung: Sept. 2015

Zahlungsbereitschafi: und Inseratepreis
Angaben für Eigentumswohnungen mit vier Zimmern in Pranken"

Zahlungs-
bereitschaft
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Basel
•Ins

Auch in und rund um Basel übertrifft die Nach-
frage das Angebot klar. Kaufwillige richten ihren
Blick deshalb vermehrt in die Ferne - etwa ins
Fricktal im Aargau, wo es noch Schnäppchen gibt.

70 BILANZ 2312015

Binnin~ Mit der Überbauung «Im
Holeegarten» wird aus dem Gewerbe- ein
Wohngebiet mit 64 Eigentumswohnungen
(siehe Projekt 1 auf Seite 72).

Riehenist die Gemeinde mit
der höchsten Lebensquali-
tät der Schweiz. So lautete
vor Jahren das Resultat
einer Studie des Lausanner

Universitätsinstituts für öffentliche Ver-
waltungen. Kritiker spöttelten damals,
dass der Basler Vorort sein gutes Ab-
schneiden vor allem der Nähe zu Deutsch-
land und der damit verbundenen Mög-
lichkeit, günstig einzukaufen, verdanke.

Das Shoppenjenseits der Grenze ist in
der Zwischenzeit noch günstiger und Rie-
hen noch immer eine begehrte Lage für
Eigentumswohnungen. Auf jedes Ver-
kaufsangebot einer Wohnung mit vier
oder mehr Zimmern komrnendrei bis vier
Suchabos nach ebensolchen. Die Bauher-
ren scheinen die Nachfrage bemerkt zu
haben. «In Riehen wird derzeit viel ge-
baut, vor allem auch interessante Eigen-
tumswohnungen», sagt Bruno Tschumi
von der Gribi Vermarktung AG.

Die erhöhte Bautätigkeit dürfte auch
damit zusammenhängen, dass in Riehen
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die Eigentumswohnungen zu relativ
hohen Preisen verkauft werden können:
Die Gemeinde ist nach Bottmingen sogar
die teuerste in der gesamten Agglomera-
tion von Basel. Für eine Durchschnitts-
wohnung muss gemäss den Immobilien-
spezialisten von Wüest & Partner mit
Preisen von 8855 Frankenpro Quadrat-
meter gerechnet werden.

Dafür bietet Riehen allerdings nicht
nur Nähe zu Deutschland, sondern auch
unmittelbaren Anschluss an die Stadt
Basel, Kulturinstitutionen mit nationaler
Ausstrahlung wie die Fondation BeyeIer,
attraktive Naherholungsgebiete - und
für Familien ist besonders wichtig:
Kindergärten und Schulen bis hin zum
Gymnasium.

Demografischer Wandel
Im Zentrum entsteht derzeit die Neubau-
siedlung «Schützengasse» mit insgesamt
29 Eigentumswohnungen. Doch neben
Neubauten werden in den nächsten Jah-
ren wohl auch einige Altbauten frei zum
Verkauf. Denn die Gemeinde hat eine
Altersstruktur, wie sie die Schweiz in
zwanzig Jahren haben wird, sprich: Sie
ist überaltert. Der beste Beweis dafür ist
der Bau von nicht weniger als drei Alters-
und Pflegeheimen. Wenn die Senioren
dereinst dorthin umziehen, könnte sich
der Eigentumswohnungsmarkt entspan-
nen. Allerdings dürfte dieser Zeitpunkt
noch eine Weile entfernt liegen. Zumin-
dest erwartet Wüest & Partner für den
Kanton Basel-Stadt, zu dem Riehen ge-
hört, weiter steigende Preise.

ImWesten von Baselbieten die beiden
Baselbieter Gemeinden Binningen und
Bottmingen erhöhte Lagen - und schöne
Ausblicke über die Stadt. Allerdings sind
die Preise hier auch hoch - jedenfalls
deutlich höher als die Zahlungsbereit-
schaft der Käufer.Das deutet daraufhin,
dass die Preisvorstellungen in beiden
Gemeinden bereits etwas überhöht sind.
Die Nachfrage nach Eigentumswohnun-
gen bleibt aber hoch, der Markt ist sogar
noch angespannter als in Riehen.

Blick über die Kantonsgrenze
Weil die Preise in der Stadt Basel selbst
sowie in ihrer nächsten Agglomeration
sehr hoch sind, müssen potenzielle Käu-
fer mehr Flexibilität beweisen und ihren
Suchkreis ausweiten. «In den vergange-
nenJahrenhateineSuchbewegunginden
Osten von Basel über Rheinfe1denbis ...

Im Bau
Auswahl der grössten
Neubauprojekte mit
Eigentumswohnungen
in der Nordwestschweiz.

Bottmingen Die Wohnüberbauung
«Kiitschlihof» wird dereinst
33 Eigentumswohnungen umfassen
(siehe Projekt 2 auf Seite 72).

Frick Im Gänsacker in der Aargauer
Gemeinde entstehen nebst vielen Mietwoh-
nungen auch 26 Eigentumswohnungen
(siehe Projekt 4 auf Seite 73).

Liestal Mit dem Grienmattpark im
Baselbieter Hauptort werden 25 Eigen-
tumswohnungen erstellt (siehe Projekt 5
auf Seite 72).

Executive School of Management.
Technology and Law (ES-HSG)

'f!'"y~ Universität St.Galien

Management Program
(AMP-HSG) der
Universität St. Gallen

/
4 Modulwochen:
Unternehmensentwicklungs-
kompetenz, Sozial- und
Persänlichkeitskompetenz
Start: 30. Mai2016
Ende:28. Oktober 2017

"Dynamik bringt Chancen, erfor-
dert jedoch VOI! jedem einzelne",
dass er auch dafür gewappnet ist.
Mit dem Advallced Management
Program ist es mir gelungen, ein
spannendes Paket all Themen und
Impulsen zu finden, die ich im
Berufs- und Lebensalltag eins zu
eins anwenden kann. Ichkonnte
dadurch verschiedene Themenfür
mich weiterentwickeln, die mir
einen direkten Nutzen bringen."
Nils Planzer. CEO, Planzer AG, Dietikon,
www.planzer.ch

Gerne beraten wir Sie in einem
persönlichen Gespräch!

Nadja Barthel M.A.. Programmleiterin
Tel. 071-224 7501
E-Mail:unternehmerschule@unisg.ch

INFORMATIONSANLASS:
m:W~"'·4u"'4»N'"
Club zum Rennweg,
Zürich. 18:00 Uhr.... , , .
Anmeldung:
unternehmerschule@uolsg.ch

www.unternehmerschule.unisg.ch

http://www.planzer.ch
mailto:unternehmerschule@unisg.ch
mailto:unternehmerschule@uolsg.ch
http://www.unternehmerschule.unisg.ch


TRENDS IMMOBII.TEl\KOMPASS 2015

Basel
Durchschnittlicher Quadratmeterpreis inFranken(Median)
für Eigentumswohnungen mit vier Zimmern*
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Durchschnittliche Anzahl Suchabos auf 1Inserat
für Eigentumswohnungen mit 4 Zimmern und mehr
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,
Neubauprojekte mit Eigentumswohnungen v.
1- Binningen
Dorenöachstrasee, 4102 Binningen
6 Mehrfamilienhäuser mit
64 Eigentumswohnungen,
Einstellhalle und Kinderspielplatz.
Fertigstellung: April 2016

bis 0,9

1,0-1,9

2,0-2,9

3,0-3,9

• 4,0-4,9

• 5,0 un~mehr

2 - Bottmingen
Baeleretrasee, 1103 Bottmingen
3Mehrfamilienhäuser mit
Gewerbe und Autoeinstellhalle
mit 33Wohnungen.
Fertigstellung: März 2018

-- Kantonsgrenze
-- Bahnlinie

Strasse, Autobahn

3- Riehen
Schützengasse 22, 4]25 Riehen.
3 Mehrfamilienhäuer mit
30 Eigentumswohnungen und
Einstellhalle, evtl. Kinderspielplatz.
Fertigstellung: Juli 2017
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4- Frick
Giinsacker, 5070 Frictc
3 Mehrfamilienhäuser mit
26 Wohnungen, ohne
Einstellhallc.
Baustart. Oktober 201.')
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s- Liestal
Grienmatt, 4410 Liestal
Wohnanlage mit
25 Wohnungcn,
Tiefgarage.
Fertigstellung: August 2016
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6- Basel
Busgfelderetrosee 205, 4055 Basel
Wohn- und Geschäftshaus mit
24 Wohnungen.
Fertigstellung: Sept. 2017



~ ins Fricktal stattgefunden», sagt
Tschumi. In den Aargauer Gemeinden
liessen sichnochSchnäppchenfinden,er-
gänzt auchThomas Schmid, Immobilien-
experte bei Wüest & Partner.

Im Süden der Stadt geht eine Such-
bewegung hinein ins Birstal, etwa in die
Baselbieter Gemeinden Aesch oder Rei-
nach. In Aesch zum Beispielkommen im
Schnitt auf eine ausgeschriebene Eigen-
tumswohnung mit vier oder mehr Zim-
mern knapp zwei Suchabonnenten.Eine
Suche dort kann sich lohnen. Wer Glück
hat und den Zuschlag erhält, kann viel-
leicht ein Schnäppchenmachen, denn die
VerkaufspreisederWohnungenin der Ge-
meinde sind deutlich tiefer als die Zah-
lungsbereitschaft in den Suchabos. Das
deutet daraufhin, dass die PreiseinAesch
nochsteigen könnten. «Dort gibt es noch
Objekte für einen Kauf», sagt jedenfalls
Tschumi. Positiv zu vermerken ist, dass
die Gemeinde gut mit dem öffentlichen
Verkehrerschlossen ist, in weniger als 20
Minuten ist die Stadt Basel erreichbar.

Auch in Reinach ist die Zahlungs-
bereitschaft deutlich höher als die Preise
der ausgeschriebenenWohnungen. Dort
würde sich also ein Blick ebenfalls loh-
nen. Tennisfans könnten sich im Birstal
zudem in Münchenstein auf die Suche
machen,wo RogerFedereraufgewachsen
ist. Dort sind derzeit 25Wohnungenzum
Verkauf ausgeschrieben, um die sich je-
weils nur zwei bis drei Suchabonnenten
balgen.ImUnterschied zuAeschundRei-
nachsind aberZahlungsbereitschaft und
Angebotspreise in Münchenstein ausge-
glichen, bei zwischen 900000 und einer
Million Franken.

Zahlungsbereitschafi. und Inseratepreis
Angaben für Eigentumswohnungen mit
vier Zimmern in Franken*

Zahlungs- Inserate-
bereitschaff preise Differenz

Gemeinde (Median) (Median) in%
Aesch 928750 720000 29
Allsehwil · ... ?1~.~!5. 1 240 000 -26

Ariesheim 928750 889000 •
Augsl 799750 .... ?~O000 7
Basel · 1 Oll 750 950000 7
Biel-Bcnken 843750 910 000 -7

tänniugcn 928750 1110000 -16
Bottmlngen · .....~~~.??t? 1.320000 -30

B·':'·b-';~d~~i 697500 720000 -:J
Büsserach ?~~.???. 440000 .2

Dornaeh 723875 830000 -1:1

Ettlngen ..... ?~~._75.0. 1.031500 -w
·F·~~~·ke~dorf 562500 769000 -27
Frick 671 ~5.0.. 815000 is
Fiillinsdorf 630000 1247500 50
Gelter-kinden · .. 6~.??.o.o........ .78.90.00. -"
Giebenach 609 500 695 000 -12
Hdlsteiu 562500 661000 -15

Kaiseraugst 718625 790000 9
Kaisten · .... 6.?~.?0.0. 505000 ai
Läufclfingen 468750 301500 55
Laufen 69625? .... 1.0.1T!>?0 -az
Laufenbnrg 740 000 740000 0
Liestal ...... ~9.?~.0.? 1130000 -131:1

Magden 687250 935000 -27
Mettauer-tel 68725.0 .... ?~O000 5

l\1öhlin 656250 845000 -22

.~~.u.f!lp'f. · ...~~T~??. 690000 0

Münehenstcin 937500 970000 -3
Mutfenz ........... ~~8.?5.? 1150000 .:-.1.9.
Ob~rd~ri 697500 495000 .,
Oberwil 928 ~5.0.. 1160000 20

Grmaf ingen 656250 735000 -11

Pfeflingen ............... ~.30.~~5. 1195000 -22

·p~~ti-.;il; 890750 690000 "~e.i.g~l~~:"·~l .6n 5.0.0....... ~67.?0.0. 5

Reinach 928750 685000 3.
Rheinfeldcn .. ..,........... ß8?~5.? 809.5?.0... -15

Rieben 1011750 1020000 -r
Sissach 656250 ....... 9!>T!>??. -:11
Stein 660250 740000 -11

!hcrwil 843..7:>.0..... 93() ?OO .:-:9.
Wölflinswil 687250 462 500 ••
.Z.u~.zgell.. 656250 475000 38

:Zwingell.. 684500 .... ~!>T5.0.0. 2:1

Laufenburg
4726.-

Wölflinswil
4055.-)

KANTON
AARGAU

,
Verkehrsprojekte

A - Basel «Herzstück»
Der Begriff «Herzstück
Regio-S-Bahn» steht für eine
neue, bessere Verbindung
zwischen den drei Bahnhöfen
SBB, Badischer Bahnhof und
später St. Johann.
Fertigstellung: 2030

Schnäppchen im nahen Ausland
Eventuellwürde sich in Basel ausserdem
einBlicküber die Grenzen nachDeutsch-
land und Frankreich lohnen. Auch weil
neue geplante Verkehrsprojekte die An-
fahrt aus den Nachbarländern deutlich
vereinfachen könnten. Vor al1em aber
gäbe es dort Eigentumswohnungen zum
halben Preis.

Al1erdingssind auchdie Steuern deut-
lich höher.Zudem wird moniert, dass in
Frankreich, zumindest im baselnahen
Elsass, die Gesundheits- und die Alters-
versorgung in viel geringerem Ausmass
ausgebaut sind. Und für Familien gilt,
dass dann die Kinder nicht nur im be-
nachbarten Ausland wohnen, sondern
auchdort zur Schulegehen müssen. _

B - Erweiterung
Osttangente
Der Engpass auf der
Osttangente Basel soll mit
einer Tunnelverbindung
zwischen Birsfelden und der
Nordtangente (Rheintunnel)
beseitigt werden.
Fertigstellung: Noch offen

* Stand Ende September 2015.

Q.uelle: Wüest & Partner und
Realmarchaso
Kartengrundlage: Swisstopo
© BILANZ-Grafik
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