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Die Eigenheimpreise im Kanton Zurich verzeichnen innert Jahresfrist
einen erneut kraftigen Anstieg von 7,8 Prozent. Der Bank Avera Eigen-
heimindex liegt mit einer Zunahme von 8,3 Prozent sowohl liber
dem kantonalen wie auch iiber dem schweizweiten Wachstum mit
6,3 Prozent. Die Entwicklung zeigt: Wohneigentum im Kanton Zurich
ist und bleibt hdchst begehrt. Nebst der Pandemie, die den Stellenwert
der eigenen vier Wande und das Flachenbedurfnis erndht hat, stutzt
die wirtschaftliche Erholung die Wohnraumnachfrage. Auch die global
steigende Inflation und der Ukraine-Krieg treiben die Preise auf dem
Immobilienmarkt in die Hbhe, da die Schweiz als sicherer Hafen wahr-
genommen wird.

Der Bank Avera Eigenheimindex fasst die Preisentwicklung der Re-
gionen Zurcher Oberland, Pfannenstiel und Stadt Zurich zusammen.
Gemeinsam mit dem Immobiliendienstleister IAZI ermitteln wir halb-
jahrlich die Preisentwicklung bei Eigenheimen und Mietwohnungen
und untersuchen die Marktsituation sowie die Ertragslage von Rendite-
liegenschaften. Durch den Vergleich mit kantonalen und schweizweiten
Entwicklungen zeigen wir Zusammenhange auf und schaffen einen
Mehrwert fiir unsere Kundinnen und Kunden im Hypothekarbereich.

In unseren zwolf Filialen im ZUrcher Oberland, am rechten ZUrichsee-
ufer und in der Stadt Zurich beraten wir Sie gerne persodonlich. Wir sind
iIm Retail Banking, Private Banking und Firmenkundengeschaft tatig
und bieten unseren Kundinnen und Kunden dank modernem Banking
individuelle Losungen fur samtliche Finanzfragen.

Rolf Zaugg

Vorsitzender der Geschaftsleitung




Zurcher Immobilienmarkt im

Aufschwung

» Steigerung um 7,8 Prozent der ZUrcher Wohneigentumspreise innert Jahresfrist

* Durch wirtschaftliche Erholung nach Corona gestltzte Nachfrage

* Sicherer Hafen Schweiz auch bei Immobilien

Eigenheimpreise steigen

Wohneigentum im Kanton Zirich ist und bleibt héchst
begehrt. Dies zeigt der erneut kraftige Anstieg der Ei-
genheimpreise von 7,8 Prozent Uber die letzten zwolf
Monate. Damit entwickelt sich der Zurcher Immobilien-
markt deutlich dynamischer als der gesamtschweizeri-
sche (6,3 %). Mehrere Faktoren treiben die Nachfrage
nach Grundbesitz. Eine wichtige Rolle dirfte noch immer
der Corona-Effekt spielen: Die Pandemie hat viele Haus-
halte zu einer Neubeurteilung ihrer Wohnsituation be-
wogen und den Stellenwert der eigenen vier Wande wie
auch das Flachenbedirfnis erhoht. Gleichzeitig stltzt die
wirtschaftliche Erholung im Nachgang der Krise die
Wohnraumnachfrage - Beschéaftigung, Einkommen und
Konsumentenstimmung entwickeln sich im Frihjahr 2022
erfreulich. Doch auch die global steigende Inflation und
der Ukraine-Krieg entfalten eine preistreibende Wirkung
auf dem Immobilienmarkt, da die Schweiz als sicherer
Hafen wahrgenommen wird.
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Angespannter Markt

Zwar haben die Eigenheimwerte in sdmtlichen Regionen
des Kantons stark zugenommen, dennoch zeigen sich
deutliche Unterschiede bei der Entwicklung. Der Bank
Avera Eigenheimindex, der die Marktpreise in den Regio-
nen Zurcher Oberland, Pfannenstiel und Stadt Zirich
reprasentiert, verzeichnete im Verlauf der letzten zwolf
Monate einen Anstieg von 8,3 Prozent. Wie in der Vor-
periode sind es die Stadt ZUrich und die Gemeinden am
rechten Zirichseeufer, die mit Wachstumsraten von fast
10 Prozent flr den Schub verantwortlich sind. Die Region
Oberland weist demgegenUber eine leicht geringere Stei-
gerung von 5,1 Prozent aus. Dies zeigt, dass Zentren wie
ZUrich ihre Attraktivitat als Wohnort nicht verloren haben,
wie man aufgrund der hohen Wegzugsquote aus den
Stadten meinen kénnte. Vielmehr sind sie derart begehrt,
dass die Immobilienpreise flr viele kaum mehr bezahlbar
sind, gerade wenn der Wunsch nach etwas mehr Wohn-
fldche besteht.
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Die Preisindizes zeigen Veranderungen der Immobilienpreise seit 1998 basierend auf effektiven Markttransaktio-

nen. Da sich Objekte in ihren Eigenschaften stark unterscheiden kénnen, werden diese statistisch bereinigt. Der

Startpunkt der Indizes liegt jeweils bei 100, wobei alle folgenden Daten zu diesem Wert in Relation gesetzt
werden.
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Preisniveau

Einfamilienhauser

* Um 9,1 Prozent gestiegene Preise fUr Einfamilienhauser im Kanton
* Durchschnittlicher Preis fur ein typisches Objekt bei CHF 1,5 Mio.
* Knappes Angebot und kaum Besserung in Sicht

Knappes Angebot

Was kostet ein typisches Einfamilienhaus im Kan-
ton Zurich? Die kraftige Aufwertung, allein in den letzten
zwolIf Monaten waren es 9,1 Prozent, widerspiegelt sich
auch in den absoluten Zahlen. Der Transaktionspreis fur
ein typisches Musterobjekt mit 140 m? Wohnflache und
einer Grundstlcksflache von 500 m? Ubertrifft die Marke
von CHF 1 Mio. praktisch flachendeckend. Trotzdem ist
die Bandbreite innerhalb des Kantons gross, wie die
Preisniveaukarte zeigt. Wer ein Objekt in der Stadt ZUrich
und Umgebung sucht, muss mit rund CHF 2,7 Mio. und
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mehr rechnen. Interessentinnen und Interessenten, die
auf die Nahe zur Stadt verzichten kénnen, finden glns-
tigere Konditionen noch am ehesten im ZUrcher Wein-
land und im Oberland. Doch auch in diesen Regionen
macht die Wertsteigerung nicht halt. Haufig ist es nicht
nur der Preis, der die Haussuche zur Herausforderung
macht, sondern der notorische Mangel an verfligbaren
Objekten. Da die Baulandreserven nahezu ausgeschopft
sind, fokussiert sich die Nachfrage vielfach auf in die
Jahre gekommene Bestandesobjekte.

Preise in ausgewahlten Gemeinden

Gemeinde Preis in CHF
Zurich 2667000
Uster 1627000
Wetzikon 1469000
Ilinau-Effretikon 1433000
Kusnacht 2834000
RUti 1343000
Preise in CHF

Il > 1650000

B 1550000-1650000

B 1450000-1550000

BN 1350000-1450000
1250000-1350000
1150000-1250000

<1150000
Definition Musterhaus
Objekttyp: frei stehend Anzahl Badezimmer: 2
Alter: 5 Jahre Raumvolumen in m*: 700
Lage im Ort: gut Norm: SIA 116
Grundstutcksflache in m2 500 Bauqualitat: gut
Nettowohnflache in m2 140 Zustand des Geb&udes: gut
Anzahl Zimmer: 55 Parkplatze in separater Garage: 1




Preisniveau

Eigentumswohnungen

* Um 6,4 Prozent verteuertes Stockwerkeigentum im Kanton

e Durchschnittlicher Preis fUr eine Wohnung bei CHF 1 Mio.

* Ausweitung der Hochpreisregion um ZUrich

Begehrtes Stockwerkeigentum

Auch der kantonale Markt fur Stockwerkeigentum ist
durch ein knappes Angebot gepragt. Wie die Analyse
der aktuellsten Transaktionen zeigt, sind die bezahlten
Preise Uber die vergangenen zwolf Monate mit 6,4 Pro-
zent erneut deutlich gestiegen. So wird eine funfjahrige
Musterwohnung mit 110 m? Wohnflache und Balkon oder
Terrasse in Gemeinden wie llinau-Effretikon oder Wetzi-
kon mittlerweile fur rund CHF 1 Mio. gehandelt. Uster hat
diese Grenze mit Gber CHF 1,1 Mio. bereits hinter sich
gelassen und in der Stadt ZUurich sowie in einigen Ge-
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meinden am ZUrichsee tendieren die Werte gar gegen
CHF 2 Mio. Ein Ende der Aufwertung ist im aktuellen
Umfeld nicht absehbar, selbst wenn die Leitzinsen auf-
grund des steigenden Inflationsdrucks in den kommen-
den Monaten angehoben werden. Um die Nachfrage
nach Wohneigentum einzuddmmen, ware ein massiver
Zinsanstieg und folglich eine erhebliche Erhéhung der
Finanzierungskosten noétig. Angesichts der geopoliti-
schen Lage scheint ein solches Szenario aktuell wenig
wahrscheinlich.

Preise in ausgewdhlten Gemeinden

Gemeinde Preis in CHF
Zurich 1749000
Uster 1123000
Wetzikon 1015000
IlInau-Effretikon 984000
Klsnacht 1853000
RUti 941000
Preise in CHF

I > 1250000
B 1150000-1250000
B 1050000-1150000
BB 950000-1050000
850000-950 000
750000-850 000
< 750000

Definition Musterwohnung

Wohnungstyp: Etagenwohnung Anzahl Badezimmer: 2
Alter: 5 Jahre Balkon-/Terrassenflache in m2 15
Lage im Ort: gut Anzahl Wohnungen im Gebaude: 10
Standortqualitat der Wohnung im Gebaude: gut Bauqualitat: gut
Nettowohnflache in m2 10 Zustand des Gebaudes: gut
Anzahl Zimmer: 4,5 Parkplatze in der Tiefgarage: 1
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Mieten und
Leerstand

» ZUrcher Angebotsmieten innert Jahresfrist leicht gestiegen

» Keine Mietpreisanderung hingegen im Landesmittel sichtbar

e Leerstand der Wohnungen im Kanton bei geringen 0,7 Prozent

Mieten: Aufschlage im Kanton

In den vergangenen Jahren zeigte sich das Angebot aus-
serhalb der Zentren tendenziell grossziigig. Entspre-
chend verschob sich das Marktgleichgewicht in eher
landlichen Regionen zugunsten der Mieterinnen und Mie-
ter, die Angebotsmieten bewegten sich seitwarts oder
sanken je nach Standort gar leicht. Mittlerweile scheint
der Gipfel beim Wohnungsbau jedoch Uberschritten,
wahrend die Bevolkerung und damit die Wohnraumnach-
frage nach wie vor wachsen. Ein Anzeichen fUr diese
Verschiebungen liefert die Entwicklung der Angebots-
mieten im Kanton Zurich. Uber die letzten zwdlf Monate
haben diese mit 1,5 Prozent leicht zugenommen. Im Lan-
desmittel ist fir denselben Zeitraum kein Zuwachs fest-
stellbar (0,0 %). Bezlglich Mietpreisniveau sind im Kan-
ton grosse Unterschiede zu verzeichnen. Eine typische
Wohnung mit 90 m? Wohnflache wird etwa in Wetzikon
zu einer monatlichen Bruttomiete von rund CHF 1870
ausgeschrieben. In der Stadt Zurich kostet eine gleiche
Wohnung pro Monat Gber CH 1000 mehr.

Angebotsmieten

Bl schweiz Kanton Zirich Quelle: IAZI
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Leerstand: Tendenz sinkend

Fast 80000 leer stehende Wohnungen wurden in der
Schweiz im Jahr 2020 gezahlt. Damit standen im Landes-
mittel rund 1,7 Prozent aller Wohnungen leer. Es war dies
der vorlaufige Héhepunkt einer jahrelangen Uberproduk-
tion von Mietwohnungen und ein direkter Effekt der Tief-
zinspolitik. Sie bewog vor allem institutionelle Anleger,
Kapital im grossen Stil in den Bau von Mieteinheiten zu
leiten. Mittlerweile scheint die Reaktion von Bauherren
und Investoren, die aufgrund von Planungs- und Erstel-
lungsfristen im Immobiliensektor naturgemass trage ist,
im Markt angekommen zu sein: 2021 lag die Zahl leerer
Wohneinheiten noch bei rund 72000, was einer Reduk-
tion von etwa 8 000 Leerwohnungen entspricht. Die lan-
desweite Quote ist auf 1,5 Prozent gesunken. Im Kanton
ZUrich mit seiner dynamischen Entwicklung und knappen
Landreserven ist Leerstand kein drangendes Thema. Auf
dem Hohepunkt 2020 lag dessen Quote bei 0,9 Prozent,
mittlerweile betragt sie noch 0,7 Prozent. Damit gilt es,
schon eher von Wohnungsknappheit zu sprechen.

Leerwohnungsziffern
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Der Mietindex beschreibt die verlangte Bruttojahresmiete pro Quadratmeter flr inserierte Objekte. Da sich Miet-
wohnungen in ihren Eigenschaften stark unterscheiden kédnnen, werden diese statistisch bereinigt.



Renditeliegenschaften

zum Wohnen

* Preise schweizweit um 6,3 Prozent gestiegen Uber die letzten zwolf Monate
» Mittlere Bruttorendite im Kanton Zlrich bei 3,9 Prozent
* Direkte Auswirkung steigender Zinsen auf Objektwerte

Krisensichere Mehrfamilienhauser

Wohnliegenschaften haben sich in der Coronakrise als
robuste Anlage erwiesen und die Nachfrage der Inves-
toren bleibt entsprechend hoch. Die Folgen sind ein stei-
ler Anstieg der Transaktionspreise und die Fortsetzung
der stetigen Aufwertung von Bestandesobjekten. Dies
gilt besonders fUr Hauser im Kanton ZUrich und in dessen
Zentren. Diese Entwicklung zeigt sich in sinkenden Brut-
torenditen: Im Kanton Zirich unterschritten Liegenschaf-
ten in Portfolios von Versicherungen, Banken und Pen-
sionskassen 2021 erstmals die Grenze von 4 Prozent. In
der Stadt Zurich liegt die Bruttorendite gar nur bei
3,5 Prozent. Der mittlere Liegenschaftswert wird also mit

fast 30 Jahresmieten beziffert, wobei dieser Wert im
Transaktionsfall zurzeit noch oft Gberschritten wird. Wie
sich der Markt weiterentwickelt, hangt vom wirtschaft-
lichen Umfeld und der Zinspolitik ab, denn der Wert von
Immobilienanlagen ist direkt an die Zinshdhe gekoppelt.
Die amerikanische und die englische Notenbank haben
erste Erhédhungen vorgenommen und weitere angekln-
digt. Noch keine entsprechenden Plane liessen die euro-
paischen und Schweizer Wahrungshter verlauten. Soll-
ten die Zinsen auf breiter Front und deutlich steigen,
wirde dies ein Ende der Aufwertungsspirale bedeuten.

Bruttorendite Wohnliegenschaften Kanton Ziirich und Schweiz

Median 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Schweiz 6,1 58 5,7 5,5 5,4 5,1 5,0 4,9 48 46
Kanton Zurich 5,8 54 5,2 5,1 4,9 46 45 43 4] 3,9
Stadt Zurich 55 51 4,9 438 45 42 4,0 3,9 3,6 35
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Die Bruttorendite berechnet sich aus der Soll-Miete dividiert durch den Endwert der Immobilie des Vorjahres. Die
Soll-Miete entspricht den Mieteinnahmen, die bei Vollvermietung erzielt werden. Die Auswertungen basieren auf
dem IAZI Swiss Property Benchmark, dem schweizweit gréssten Datenpool flr Renditeliegenschaften.
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