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Eigenheimmarkt in Bewegung:
Wo Angebot und Nachfrage jetzt zusammenfinden

Immobilieneigentum ist in der Schweiz aktuell so attraktiv wie lange nicht mehr. Die jlingste
Leitzinssenkung der Schweizerischen Nationalbank (SNB) auf 0 % im Juni 2025 hat das Kaufen im
Vergleich zum Mieten erneut glinstiger gemacht.

Fiir das kommende Quartal, also Q3 2025, deuten die Prognosen der Experten auf eine Beibehaltung
des Leitzinses hin. Die nachste geldpolitische Lagebeurteilung der SNB findet im September statt, und
die meisten Analysten erwarten, dass der Zins bei 0 % bleiben wird.

Insgesamt zeigt der Eigenheimmarkt eine bemerkenswert stabile Verfassung mit hoher Nachfrage
und zunehmender Transaktionsaktivitdt. Diese Trends diirften sich in den kommenden Quartalen
fortsetzen, da das Zinsumfeld attraktiv bleibt und die Nachfrage nach Wohneigentum ungebrochen
ist. Die entscheidende Frage wird nicht sein, ob sich Kdufer finden, sondern ob geniigend Eigentimer
bereit sind, ihre Objekte zu verkaufen.

Abbildung 1: Anstieg der Anzahl Handdnderungen im Eigenheimmarkt
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Quelle: Daten von SRED Swiss Real Estate Datapool, ImmoSparrow
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Abbildung 2: Entwicklung der Anzahl offener Inserate fiir Einfamilienhduser und Eigentums-

wohnungen
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Quelle: Daten von ImmoSparrow

Eine Folge eines intensiven und nachfragegetriebenen Marktes ist die Entwicklung der
Insertionszeiten. In der Stadt Ziirich selbst und in den direkt angrenzenden Gemeinden ist die
Median-Insertionsdauer ausgesprochen tief und liegt meist unter 30 Tagen — ein klarer Hinweis auf
eine sehr hohe Marktdynamik. Eigenheime finden hier besonders rasch einen Kaufer, was die
anhaltend starke Nachfrage bei gleichzeitig begrenztem Angebot widerspiegelt.

Im Zircher Oberland liegt die Insertionsdauer dagegen haufiger im Bereich von 45 bis 90 Tagen, teils
auch dariber. Das deutet darauf hin, dass Kaufer hier selektiver agieren und Verkaufsobjekte
tendenziell etwas langer auf einen Abschluss warten. Dennoch bleibt die Marktliquiditat insgesamt
hoch — viele Gemeinden bewegen sich im schweizweiten Mittelfeld.

Rund um den Aargau — insbesondere im Limmattal, im Freiamt sowie in angrenzenden
Zentrumsregionen — zeigt sich ebenfalls eine vergleichsweise hohe Dynamik. In zahlreichen
Gemeinden liegt die Insertionsdauer unter 60 Tagen, vereinzelt deutlich darunter. Auffallig ist, dass
auch peripherere Lagen wieder vermehrt Nachfrage erfahren — wohl eine Folge der sinkenden
Zinsbelastung und der begrenzten Alternativen im engsten Raum Ziirich.
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Abbildung 3: Median-Insertionsdauer fiir Eigenheime im ersten Halbjahr 2025
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Quelle: Daten von ImmoSparrow

Die Karte zur Veranderung der Median-Insertionsdauer zeigt, dass die Vermarktungszeiten in vielen
Regionen der Deutschschweiz spiirbar gesunken sind. Dies ist ein klares Indiz flr eine gestiegene
Marktdynamik.

Besonders deutlich haben sich die Insertionsdauern in folgenden Gebieten verkiirzt:

¢ Nordwestschweiz: Insbesondere im Raum Baselbiet, Fricktal und den angrenzenden
Regionen des Aargaus.

e  Zirich und Umgebung: Das Ziircher Limmattal und einzelne Gemeinden im Ziircher
Unterland sowie entlang des rechten Ziirichseeufers verzeichnen teilweise Verkiirzungen von
Uber 30 Tagen. Diese Gebiete sind fiir kaufbereite Haushalte attraktiv, da sie von der Ndhe zu
wirtschaftsstarken Zentren und gleichzeitig moderaten Preisen profitieren.

e  Weitere Regionen: Auch im Thurgau, im Raum Wil, in Teilen des Berner Seelandes und im
westlichen Mittelland gibt es auffallige Riickgdnge der Insertionszeiten. Regionen entlang
wichtiger Verkehrsachsen, wie im Luzerner Umland oder im unteren Toggenburg, verzeichnen
ebenfalls eine beschleunigte Vermarktung.
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Diese Entwicklungen deuten darauf hin, dass die Nachfrage nicht mehr auf wenige Hotspots
konzentriert ist, sondern in breitere Lagen vorgedrungen ist. Gleichzeitig ist die zunehmende
Verknappung im Kernraum splrbar, weshalb Kaufer auf angrenzende, gut angebundene Alternativen
ausweichen

Zwischenbilanz am Eigenheimmarkt

Der Eigenheimmarkt zeigt sich im ersten Halbjahr 2025 in bemerkenswert stabiler Verfassung — mit
zunehmender Transaktionsaktivitat, hoher Nachfrage und einer insgesamt effizienteren Preisfindung.
ImmoSparrow’s Daten verdeutlichen, dass Angebot und Nachfrage vielerorts wieder besser
zusammenfinden, was sich sowohl in steigenden Handanderungszahlen als auch in sinkenden
Insertionsdauern widerspiegelt. Besonders dynamisch zeigt sich der Markt rund um die grossen
Zentren, zunehmend aber auch in gut angebundenen Randregionen.

Angesichts des weiterhin tiefen Zinsumfelds, der begrenzten Angebotsreserven und der
ungebrochenen Nachfrage nach Wohneigentum dirfte sich dieser Trend in den kommenden
Quartalen fortsetzen. Die entscheidende Frage wird dabei nicht sein, ob sich Kaufer finden — sondern
ob genug Eigentliimer bereit sind, zu verkaufen. Damit deutet sich eine allmahliche Verschiebung der
Marktmacht an: weg vom Nachfragemarkt, hin zum Verkaufermarkt.
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