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Wohneigentum im Kanton Zurich wird teurer und teurer: Innerhalb
eines Jahres erhéhten sich die Preise nochmals um 7,2 Prozent. Die
eingeleitete Zinswende wirkt sich offenbar noch nicht auf die Ziir-
cher Immobilienpreise aus. Diese liegen nach wie vor deutlich Uber
dem schweizweiten Vergleichswert von 5,5 Prozent. Und doch gibt es
Anzeichen fur eine baldige MarktabkUhlung und damit fUr eine mdgli-
che kantonale Trendwende. Sollten die Teuerungsraten auf hohem Ni-
veau verharren, ist mit weiteren Drehungen an der Zinsschraube durch
die Notenbanken zu rechnen. In Kombination mit den hohen Energie-
preisen ist ein konjunktureller Dampfer moglich. Dies konnte auch auf
dem Immobilienmarkt Verwerfungen nach sich ziehen.

Gemeinsam mit dem Immobiliendienstleister IAZIl ermittelt die Bank
Avera die Preisentwicklung bei Eigenheimen und Mietobjekten in den
Regionen Stadt Zurich, rechtes Zurichseeufer und Zurcher Oberland.
Der Bank Avera Eigenheimindex bietet Kundinnen und Kunden, die
Hypotheken halten oder an Immobilien interessiert sind, einen Mehr-
wert und gibt Orientierung.

Mit zwolf Standorten und mehr als 45000 zufriedenen Kundinnen und
Kunden ist die Bank Avera die grdsste Regionalbank des Kantons ZU-
rich. Ob es um Anlagen oder Vorsorge geht, um die Pensionierung,
Wohneigentum oder den Verkauf einer Liegenschaft: Wir bieten unse-
ren Kundinnen und Kunden dank modernem Banking individuelle L&-
sungen fur samtliche Finanzfragen.

Rolf Zaugg

Vorsitzender der Geschaftsleitung




Zurcher Immobilienmarkt:
Kommt die Trendwende?

e ZUrcher Wohneigentum innert Jahresfrist nochmals 7,2 Prozent teurer

* Noch keine sichtbaren Auswirkungen der Zinswende

* Vermehrte Anzeichen einer Marktabkihlung

Erneuter Preisanstieg

Der Zlrcher Eigenheimmarkt zeigt sich bisher weitge-
hend krisenresistent. Uber die vergangenen zwdIf Mona-
te wurde Wohneigentum im Kanton abermals zu 7,2 Pro-
zent hoheren Preisen verkauft. Damit liegt die kantonale
Wachstumsrate nach wie vor deutlich Gber dem schweiz-
weiten Vergleichswert (5,5 %). Dies wirkt erstaunlich, gibt
es derzeit zahlreiche Faktoren, die potenziell auf die
Stimmung von an Wohneigentum Interessierten drlicken
kdédnnten: steigende Zinsen, erhdhte Energiepreise und
geopolitische Unsicherheit. Dass bei den aktuellsten
Transaktionsdaten noch kein Anzeichen von Verunsiche-
rung auszumachen ist, durfte teilweise an der Tragheit
des Markts liegen: Der Erwerb von Wohneigentum wird
meist von langer Hand geplant; in der Regel verstreichen
von der Kaufabsicht bis zur Handénderung mehrere Mo-
nate. Es ist somit durchaus méglich, dass die Preisdyna-
mik in den kommenden Monaten sich abbremst oder
sogar ganz zum Erliegen kommt.
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Hohepunkt moéglicherweise erreicht

Auch wenn die Immobilienpreise ihren vorlaufigen Hohe-
punkt erreicht haben kénnten, lassen sich einige Grinde
ausmachen, die den Eigenheimmarkt weiterhin stitzen:
Wirtschaft und Arbeitsmarkt haben sich im laufenden
Jahr trotz eingetrlbter Konsumentenstimmung positiv
entwickelt. Die Arbeitslosengquote hat den tiefsten Wert
seit Jahren erreicht und tausende Stellen sind unbesetzt,
was flr eine stetige Zuwanderung sorgt. Das knappe
Angebot an Wohneigentum bewirkt zudem, dass erst ein
starker Einbruch der Nachfrage Preissenkungen zur Fol-
ge hatte. Wie wird sich der Markt in den kommenden
Monaten entwickeln? Sollten die Teuerungsraten auf ho-
hem Niveau verharren, ist mit weiteren Drehungen an der
Zinsschraube durch die Notenbanken zu rechnen. Zu-
sammen mit den hohen Energiepreisen ist ein konjunk-
tureller Dampfer oder gar eine Rezession mabglich. Ein
solches Negativszenario kénnte auch auf dem Immobi-
lienmarkt Verwerfungen nach sich ziehen.
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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

* Erneut stark steigende kantonale Hauspreise (8,6 %)

* Gegen CHF 3 Mio. tendierende Werte in Zlrich und Seegemeinden

* Kaum Ausweitung des Hausangebots im Kanton

Entspannung waére erwiinscht

Mit Blick auf das rekordhohe Preisniveau ware eine
Marktentspannung in weiten Teilen des Kantons als posi-
tiv zu werten. FUlr ein typisches Einfamilienhaus mit
140 m? Wohnflache und einer Grundstlcksflache von
500 m? wird am Markt mittlerweile rund CHF 1,5 Mio. be-
zahlt - im kantonalen Durchschnitt. Dies entspricht einer
Zunahme von 8,6 Prozent Uber die vergangenen zwolf
Monate. Innerhalb des Kantons sind die Preisunterschie-
de allerdings riesig: Wer beispielsweise ein vergleich-
bares Objekt in Klisnacht erwerben mochte, muss mit

Rafz

Flaach

rund CHF 3 Mio. praktisch den doppelten Betrag budge-
tieren. Ein vergleichsweise moderates Preisniveau ist nur
noch &stlich und nérdlich im Kanton festzustellen. Doch
auch hier findet sich praktisch keine Gemeinde mehr, in
der das Musterhaus unter CHF 1 Mio. verkauft wird. Dies
ist angesichts der Bevélkerungsentwicklung und Bau-
tatigkeit nicht verwunderlich: Wahrend die Einwohner-
zahl in den letzten funf Jahren um 5,2 Prozent zugenom-
men hat, blieb der kantonale Hausbestand von rund
120 000 Einheiten praktisch konstant (+0,4 %).

Preise in ausgewahlten Gemeinden

Gemeinde Preis in CHF
Zurich 2783000
Uster 1762000
Wetzikon 1555000
Ilinau-Effretikon 1516000
Kusnacht 2967000
RUti 1389000
Preise in CHF

Il > 1700000

B 1600000-1700000

B 1500000-1600000

B 1400000-1500000
1300000-1400000
1200000-1300000

<1200000
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 5,8 Prozent gestiegene Wohungspreise innert Jahresfrist
* Kantonaler Durchschnittspreis bei CHF 1 Mio.
* Vergrésserter Suchradius bei Interessierten

Was eine typische Wohnung kostet

Wer sich im Grossraum Zirich eigene vier Wande leisten einem geeigneten Objekt umzusehen. Eine solche Stadt-
mochte, flr den ist Stockwerkeigentum meist die einzige flucht bestatigt sich auch bei den Umzugszahlen: Berlck-
Moéglichkeit. Mit einem Durchschnittspreis von gut sichtigt man nur Wohnortswechsel innerhalb der Schweiz,
CHF 1 Mio. ist die typische Eigentumswohnung denn auch so weist etwa die Stadt ZUrich seit Ladngerem eine deut-
deutlich erschwinglicher als ein vergleichbares Haus. liche Nettoabwanderung auf. Doch auch Winterthur,
Doch standen die Zeichen auch im ZUrcher Wohnungs- Uster oder llinau-Effretikon verzeichneten 2021 aus Bin-
markt jingst noch auf Wachstum: Uber die letzten zwolf nensicht mehr Wegzlige als Zuzlge. Viele Kaufwillige
Monate sind die Werte um 5,8 Prozent gestiegen. Das entscheiden sich direkt fur den Schritt Gber die Kantons-
besonders in den Stadten hohe Preisniveau bewegt vie- grenze, da die Kantone Aargau wie auch Thurgau mit
le Interessierte dazu, sich in landlicheren Regionen nach deutlich gemassigteren Preisen aufwarten.

Preise in ausgewdhlten Gemeinden

Gemeinde Preis in CHF
Zurich 1813000
Rafz
Uster 1170000
Flaach
Wetzikon 1035000
IlInau-Effretikon 1033000
Klsnacht 1914000
RUti 947000
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




06

Mieten und
Leerstand

* Steigende Angebotsmieten sowohl im Kanton als auch schweizweit

* Zunehmende Wohnkosten aufgrund Zinswende und Energiepreisen

e Auf 0,6 Prozent sinkender kantonaler Leerstand

Zinswende trifft auch Mietende

Mietende auf Wohnungssuche muissen im Kanton Zirich
mit steigenden Kosten rechnen. Im vergangenen Halbjahr
sind die ausgeschriebenen Angebotsmieten um 1,8 Pro-
zent gestiegen (schweizweit +1,7 %). Der Ausstieg der
Schweizerischen Nationalbank aus der Negativzinspolitik,
die Teuerung sowie ein spUrbarer Rickgang des Woh-
nungsangebots durften weiterhin zu einem steigenden
Trend fUhren: Aufgrund der Zinswende zeichnet sich die
erste Erhohung des hypothekarischen Referenzzinssat-
zes seit dessen Einfihrung im Jahr 2008 ab. Voraussicht-
lich im Frihjahr 2023 durfte dieser mietrechtliche Richt-
wert um 0,25 Prozentpunkte erhoht werden. In der Folge
kédnnten Vermietende eine Mietzinserhdéhung von bis zu
3 Prozent geltend machen. Hinzu kommt der generelle
Anstieg der Konsumentenpreise, der ebenfalls zu 40 Pro-
zent auf die Mieten Uberwalzt werden darf. In den Miet-
nebenkosten wird sich zudem die Zunahme der Energie-
preise bemerkbar machen. Wohnen wird teurer - far
Mietende wie fir Wohneigentiimerinnen und -eigentlimer.

Angebotsmieten

Bl schweiz
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Leerstand sinkt erneut

Das Wohnungsangebot ist in Zlrich und schweizweit
ricklaufig. Rund 4700 leer stehende Wohneinheiten
wurden bei der amtlichen Erhebung am 1. Juni 2022 im
Kanton gezahlt. Dies sind fast 1000 Wohnungen weniger
als im Vorjahr, folglich sinkt die am Gesamtbestand ge-
messene Leerwohnungsziffer im Kanton auf gerade ein-
mal 0,6 Prozent. Ein vergleichbarer Trend, wenn auch auf
héherem Niveau, zeigt sich auf nationaler Ebene: Die
durchschnittliche Quote verringerte sich von 1,5 auf
1,3 Prozent. Damit unterschreitet der landesweite Leer-
stand die in der Rechtsprechung angewandte Schwelle
zum Wohnungsmangel (1,5 %). Mietende mussen also von
tendenziell steigenden Mieten ausgehen. Flr Eigentime-
rinnen und Eigentimer von Mietwohnungen bedeutet
dies je nach lokalem Marktumfeld erhéhtes Renditepo-
tenzial. Das Wohnungsangebot durfte sich aufgrund der
Zinswende und der rlcklaufigen Neubautatigkeit weiter
verknappen. Gleichzeitig wird die Nachfrage durch die
weiterhin starke Zuwanderung gestutzt.

Leerwohnungsziffern
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Der Mietindex beschreibt die verlangte Bruttojahresmiete pro m? fiir inserierte Objekte. Da sich Mietwohnungen
in ihren Eigenschaften stark unterscheiden kdnnen, werden diese statistisch bereinigt.



Renditeliegenschaften

Wohnen

* Transaktionspreise fir Mehrfamilienhauser nochmals im Plus

* Verzdgerte Folgen der Zinswende

* Durch sinkende Renditedifferenzen relativierte Attraktivitat von Immobilien

Immobilienanlagen nicht mehr alternativlos

Mehrfamilienh&user wurden in den vergangenen Monaten
noch einmal zu héheren Werten verkauft, wie die Aus-
wertung der aktuellsten Markttransaktionen zeigt. Im
Vorjahresvergleich resultiert ein schweizweites Preis-
wachstum von immer noch stolzen 6,0 Prozent. Auch im
Anlagemarkt gibt es eine gewisse Verzégerung zwischen
Kaufentscheid und Transaktion. Aufgrund der Zinswende
ist davon auszugehen, dass solch hohe Wachstumsraten
bis auf Weiteres der Vergangenheit angehéren: Immobi-
lieninvestoren reagieren weit sensibler auf Zinsanderun-
gen als Eigenheimk&auferinnen und -kaufer, denn die Zins-
héhe wirkt sich direkt auf die Liegenschaftsbewertung

aus. Mit steigenden Zinsen erhéhen sich die Renditen von
risikoarmen Benchmark-Anlagen, beispielsweise der
schweizerischen Bundesobligation. Folglich sinkt die re-
lative Attraktivitat von Immobilieninvestitionen im aktu-
ellen Umfeld. Bereits sichtbar ist die riicklaufige Anleger-
nachfrage bei bérslich gehandelten Immobilienfonds und
-aktiengesellschaften, die aktuell deutliche Kurskorrektu-
ren erfahren haben. Weit geringer und mit einiger Ver-
zbgerung durfte eine mogliche Wertminderung in Portfo-
lios institutioneller Investoren ausfallen, da die relevanten
Bewertungssatze sehr trage reagieren. So oder so gilt:
Immobilien sind fir Anleger nicht mehr alternativlos.

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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