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Die Nachfrage nach Wohneigentum in unserer Region steigt auf ein
neues Rekordniveau. Die durchschnittlichen Preise fur Einfamilienhau-
ser und Eigentumswohnungen sind im Kanton Zurich 1,6 Prozent
teurer als noch vor einem halben Jahr. Bei Einfamilienhdusern betragt
die Steigerung sogar 1,8 Prozent. Vor allem in der Stadt Zurich und

in den Seegemeinden scheint die Zahlungsbereitschaft fUr die wenigen
verfugbaren Objekte keine Grenzen zu kennen. Allerdings: Die vor-
liegenden Zahlen beriicksichtigen noch nicht die Auswirkungen der
aktuellen Coronakrise. Prognosen fUr das Ausmass der Auswirkun-
gen sind schwierig. Stand jetzt ist davon auszugehen, dass sich die Krise
mittelfristig auf die Preise auswirken wird. Insbesondere im Hoch-
preissegment durfte die erhdhte Unsicherheit an Finanz- und Arbeits-
markten einen Bremseffekt haben.

Der vorliegende Bank Avera Eigenheimindex fasst zum funften

Mal die Preisentwicklung fur die Regionen Zurcher Oberland, Pfannen-
stiel und Stadt Zdrich zusammen. Gemeinsam mit dem Immobilien-
dienstleister IAZI| ermitteln wir halbjahrlich die Preisentwicklung bei
Eigenheimen und Mietwohnungen und untersuchen die Marktsituation
und Ertragslage von Renditeliegenschaften. Durch den Vergleich

mit der kantonalen und schweizweiten Entwicklung geben wir Kontext -
und schaffen mit unserer Expertise im Hypothekarbereich Mehr-

wert fur Sie.

In unseren 12 Filialen im Zdrcher Oberland, am rechten Zudrichseeufer
und in der Stadt ZUrich beraten und unterstitzen wir Sie personlich.
Dank optimalem Mix an physischen und digitalen Angeboten sowie un-
serem breiten Kompetenzspektrum - Retail Banking, Private Banking
und Firmenkunden - erhalten Sie fur jede Lebens- und Geschaftssitua-
tion eine individuelle, optimal passende Ldsung. Wir freuen uns

auf Sie.

Rolf Zaugg

Vorsitzender der Geschaftsleitung




Wohneigentum im Kanton
Zurich wird wertvoller

» Kantonale Preissteigerung um 1,6 Prozent im letzten Halbjahr

e Erneut starkes Wachstum in der Stadt ZUrich

* Corona-Massnahmen: Auswirkungen noch kaum abschatzbar

Solider kantonaler Markt

Die Nachfrage nach Wohneigentum im Kanton Zlrich
steigt. Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen
werden zu 1,6 Prozent héheren Preisen gehandelt als
noch vor einem halben Jahr, wie die Analyse der neusten
Markttransaktionen zeigt. Damit entwickelt sich der kan-
tonale Immobilienmarkt im Gleichschritt mit dem lan-
desweiten Mittel (+1.7 Prozent). Auch wenn der aktuelle
Zuwachs etwas moderater ausfallt als in den Boom-Pe-
rioden vor einigen Jahren: Langfristig betrachtet ist die
Marktdynamik schweizweit, vor allem aber im Kanton
ZUrich, beeindruckend. Wahrend der Wert von Wohnei-
gentum im Schweizer Durchschnitt seit 1998 um rund 90
Prozent zugenommen hat, ist im Kanton mit gut 112 Pro-
zent mehr als eine Verdopplung zu beobachten - Teue-
rung und Alterung ausgeklammert. Die wirtschaftlichen
Folgen der Corona-Bekédmpfung werden vermutlich wei-
tere Preisanstiege einstweilen verlangsamen. Auf dem
Markt fir Wohneigentum durften sich vor allem mittel-
und langfristig gewisse Effekte bemerkbar machen,
etwa anhaltende Turbulenzen auf dem Arbeitsmarkt
und ein daraus folgender Rickgang der Zuwanderung.
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Grosse regionale Unterschiede

Innerhalb des Kantons Zlrich zeigen sich bemerkens-
werte Unterschiede in den Marktgegebenheiten. Der
Bank Avera Eigenheimindex fasst die Preisentwicklung
spezifisch fur die Regionen Zircher Oberland, Pfannen-
stiel und Stadt ZUrich zusammen (siehe untenstehende
Karte): Mit 2,3 Prozent Uberfligelt die halbjahrliche
Wertsteigerung in diesem Fokusgebiet sowohl den ge-
samtschweizerischen als auch den kantonalen Ver-
gleichswert. FUr den Preisschub verantwortlich ist vor
allem die stadtzlrcherische Marktdynamik. Diese wird
angetrieben durch ausserst knappe Baulandreserven,
anhaltendes Bevdlkerungswachstum und die starke
wirtschaftliche Entwicklung. Die Zahlungsbereitschaft
fUr die verhaltnismassig wenigen erwerbbaren Objekte
auf Stadtgebiet scheint denn auch kaum Grenzen zu
kennen. Angesichts der aktuellen Ausnahmesituation
muss dieser Trend allerdings als vorlaufig bezeichnet
werden. Die Erfahrung vergangener Preisrlckgénge
zeigt, dass auch die Abwartsschwankungen in Zent-
rumslagen betrachtlich ausfallen kénnen.
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Die Preisindizes zeigen Veranderungen der Immobilienpreise seit 1998 basierend auf effektiven Markttrans-
aktionen. Da sich Objekte in ihren Eigenschaften stark unterscheiden kénnen, werden diese statistisch berei-
nigt. 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

* Hauspreise im Kanton Zurich 1,8 Prozent héher als vor sechs Monaten
* Rund CHF 1,3 Mio. flr ein Haus in llinau-Effretikon
* Raumknappheit macht Stadt und Seegemeinden zur Hochpreiszone

Hauspreise: Noch Luft nach oben?

Fast CHF 1,5 Mio. kostet ein typisches Einfamilienhaus erhdhte Unsicherheit an Finanz- und Arbeitsmarkten
mit 140 m2 Wohnflache und Baujahr 2015 mittlerweile mittelfristig einen Bremseffekt haben. Ungeachtet des-
in Uster und deutlich Gber CHF 2 Mio. in zahlreichen sen gibt es abseits der Hot-Spots durchaus Standorte,
Gemeinden am Zilrichseeufer. Die Hauspreise in und an denen ein Hauskauf - fur kantonale Verhaltnisse -
um die kantonalen Zentren sowie an den bevorzugten erschwinglich ist. Im Ober- und Unterland, im Weinland
Seelagen verzeichneten im letzten Halbjahr trotz be- und in der Region Winterthur sind noch viele Gemein-
reits hohem Niveau nochmals ein starkes Plus. Im kan- den zu finden, in denen das Musterhaus im Mittel fur
tonalen Durchschnitt ist eine moderate Wertsteige- CHF 1 Mio. und weniger die Hand wechselt. Allerdings
rung von 1,8 Prozent zu beobachten. Besteht noch Luft stehen dem tieferen Preisniveau langere Pendlerstre-
nach oben? Gerade im Hochpreissegment dirfte die cken in die Zentren gegenulber.

Preise in ausgewahlten Gemeinden

Gemeinde Preis in CHF
Zurich 2373000
R\ A= Uster 1476000
Wetzikon 1345000
llinau-Effrektion 1298000
Klsnacht 2341000
RUti 1179000
Preise in CHF
Il >1500000

Bl 1400000 - 1500000
Bl 1300000 - 1400000
[ 1200000 - 1300000
1100000 - 1200000
1000000 - 1100000

<1000000
Definition Musterhaus
Objekttyp Freistehend Anzahl Badezimmer 2
Alter 5 Jahre Raumvolumen in m?* 700
Lage im Ort Gut Norm SIA 116
Grundstuckflache in m? 500 Bauqualitat Gut
Nettowohnflache inm? 140 Zustand des Geb&udes Gut

Anzahl Zimmer 6 Parkplatz in sep. Garage 1




Preisniveau

Eigentumswohnungen

* Stockwerkeigentum um 1,6 Prozent teurer als vor sechs Monaten
* Rund CHF 900000 fur eine typische Wohnung im Kanton Zulrich
e Stadt Zlrich, Glattal und Limmattal als Wachstumspole

Wohnungspreise: Neuer Héchststand

Sowohl im Kanton ZUrich als auch schweizweit werden
Eigentumswohnungen zu hdéheren Preisen gehandelt
als vor sechs Monaten. Die aktuellen Wachstumsraten
zeigen sich jedoch mit 1,5 Prozent (Kanton ZUrich) res-
pektive 1,6 Prozent (Schweiz) vergleichsweise gemas-
sigt. Deutlich dynamischer entwickelt sich der Markt in
den Wachstumspolen Stadt Zurich, Glattal und Lim-
mattal. Die anhaltend positive Preisentwicklung fuhrt
auch im Wohnungssegment zu einem neuen H&chst-
stand: Seit 1998 ist im Kanton Zlrich eine Wertstei-

Rafz

Flaach

gerung von rund 120 Prozent zu verzeichnen, ohne Be-
ricksichtigung von Inflation und Alterung. Das hohe
Preisniveau im Kanton reflektiert diese Entwicklung.
Wer eine typische 4,5-Zimmer-Wohnung mit 110 m?
Wohnflache, Balkon oder Terrasse und Tiefgaragen-
parkplatz erwerben mdchte, muss im Durchschnitt rund
CHF 900000 budgetieren. In der Stadt Zirich schlagt
eine Wohnung im Mittel mit Gber CHF 1,5 Mio. zu Buche,
und auch einige Gemeinden im Oberland Ubersteigen
die Millionengrenze.

Preise in ausgewdhlten Gemeinden

Gemeinde Preis in CHF
Zurich 1572000
Uster 1029000
Wetzikon 939000
llinau-Effrektion 900000
Kusnacht 1552000
Rt 834000

Preise in CHF

Bl >1200000

Bl 1100000 - 1200000
Bl 1000000 - 1100000
[ 900000 - 1000000

800000 - 900000
700000 - 800000
<700000

Definition Musterwohnung

Objekttyp Etagenwohnung Anzahl Badezimmer 2
Alter 5 Jahre Balkon-/Terrassenflache inm? 15
Lage im Ort Gut Anzahl Wohnungen im Gebaude 10
Qualitat Standort der Wohnung im Gebdude  Gut Bauqualitat Gut
Nettowohnfldche inm? 110 Zustand des Gebé&udes Gut
Anzahl Zimmer 4,5 Parkplatze in der Tiefgarage 1
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Mieten und
Leerstand

* Anstieg der Angebotsmieten im Kanton ZUrich

e Leerstand: Knapper Wohnraum in den Zentren

* Wohnungsnot oder funktionierender Markt in der Stadt Z4rich?

Steigende Marktmieten

Im kantonalen Mietwohnungsmarkt herrschte auf Ver-
mieterseite im vergangenen Halbjahr Optimismus. Ei-
gentlmer und Verwaltungen schrieben ihre Objekte bei
Mieterwechsel und Neuvermietungen zu 0,9 Prozent
hdéheren Preisen aus, wie die Auswertung der Inserate
zeigt. Anders die schweizweite Entwicklung: In Halbjah-
resfrist zeigen sich die Mietpreise unverandert. Mit Blick
auf die kantonalen Wohnungsmieten sind es vor allem
die hohen Werte in der Stadt Zirich und in den Seege-
meinden, die den Takt vorgeben. Wahrend eine typi-
sche Wohnung mit 90 m2 Wohnflache im stadtzlrcheri-
schen Durchschnitt zu einer Monatsmiete (brutto) von
Uber CHF 2700 inseriert wird, kann ein Mietvertrag fur
eine identische Wohnung in Wetzikon bereits fur CHF
1800 zustande kommen. K&nnen Vermieter im Kanton
ZUrich auch in den kommenden Monaten mit einer stei-
genden Zahlungsbereitschaft von Wohnungssuchen-
den rechnen? Wie beim Wohneigentumsmarkt dirfte
sich ein allfalliger Nachfragerickgang infolge der Coro-
nakrise erst in der mittleren Frist auf die Mieten flr die
Wohnnutzung niederschlagen.

Angebotsmieten

Bl schweiz Kanton Zirich Quelle: 1AZI
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Leerstand: Gegenldufige Perspektiven

Im Vergleich zu vielen anderen Regionen in der Schweiz
befindet sich der Kanton Zurich bezlglich Leerstand in
einer komfortablen Situation. Mit 0,9 Prozent liegt die
amtliche Leerwohnungsziffer im Kanton weit unter der
schweizweiten Quote von 1,7 Prozent. Hinter diesen
Werten verbirgt sich jedoch ein ausgepragter Stadt-
Land-Graben: Von rund 6 700 leerstehenden Einheiten
wurden etwa nur gut 300 in der Stadt Zlrich gezahlt -
dies entspricht einer Leerwohnungsziffer von 0,1 Pro-
zent. Freier Wohnraum ist im Zentrum ein &usserst rares
Gut. Zur Beurteilung des Wohnungsmarktes sollte je-
doch nicht nur dieses Mass herangezogen werden: Die
offizielle stadtzUrcherische Umzugsstatistik zeigt, dass
2019 rund 47 000 Umzuge innerhalb des Stadtgebiets
vollzogen wurden. Bei einem Wohnungsbestand von
gut 230000 Einheiten entspricht dies einer Umzugs-
ziffer von 20 Prozent. Diese Fluktuation ldsst auf einen
sehr liguiden Markt schliessen.

Leerwohnungsziffern

I 2017 2018 2019  quelle: 1AZI/Bundesamt fur Statistik
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Der Mietindex beschreibt die verlangte Bruttojahresmiete pro m2 flr inserierte Objekte. Da sich Mietwohnungen
in ihren Eigenschaften stark unterscheiden kénnen, werden diese statistisch bereinigt.



Bruttorendite

Wohnliegenschaften

* Bruttorendite sinkt auf 4,3 Prozent im Kanton ZUrich

* Kommt der Mehrfamilienhaus-Boom zu einem Ende?

* Wohnnutzungen verhaltnismassig weniger exponiert

Positive Riickschau, getriibter Ausblick

Besitzer von Immobilien-Direktanlagen blicken auf ein
erfolgreiches Jahr zurtck. Mit Renditen von 4,3 Prozent
(Kanton Zurich) beziehungsweise 4,9 Prozent (Schweiz)
boten Mehrfamilienhduser ansprechende Ertrage bei
verhaltnisméassig Uberschaubaren Risiken. Dieser vor-
teilhafte Mix hat die Preise von Renditeliegenschaften
in den letzten Jahren auf Rekordhdhe getrieben. Mit
einer Steigerung von schweizweit 1,0 Prozent im letz-
ten Halbjahr hat sich der Mehrfamilienhaus-Boom je-
doch bereits merklich abgeflacht. Drohen durch die
Coronakrise nun Wertverluste auf breiter Front? Noch

sind die Effekte dieser Ausnahmesituation schwer ab-
zuschatzen. Kurzfristig dilrften sich die Zahlen im
Wohnbereich deutlich widerstandsféahiger zeigen als
bei gewerblichen Nutzungen, die unmittelbar beein-
trachtigt sind. Neben einer steigenden Arbeitslosigkeit
kédnnte besonders ein Zinsanstieg im Zuge einer allge-
meinen Teuerung mittel- bis langfristig zu Wertein-
bussen fluhren. Wohnliegenschaften befriedigen ein
menschliches Grundbedirfnis, sodass dies insgesamt
auf eine verhaltnismassig geringe Exponierung dieser
Anlageform hoffen lasst.

Bruttorendite Wohnliegenschaften Kanton ZH und Schweiz

Median 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Schweiz 6,5 6,4 6,1 5,8 5,7 5,5 5,4 51 5,0 4,9
Kanton Zirich 6,0 5,9 5.8 5,4 5,2 51 4,9 4,6 4,5 4,3
Stadt Zirich 58 5,7 5,5 51 4,9 4,8 4,5 4,2 4,0 3.9
in% 90 Prozent Grenze
- ZH Bei 90 Prozent der untersuchten Lie-
genschaften liegt der Wert unter die-
CH ser Grenze.
7.5
75 Prozent Grenze
6.5 T T Bei 75 Prozent der untersuchten Lie-
’ genschaften liegt der Wert unter die-
ser Grenze.
T T |
55
50 Prozent Grenze (Median)
Bei 50 Prozent der untersuchten Lie-
4,5 r J_ I~ genschaften liegt der Wert tber/un-
ter dieser Grenze.
35 l 25 Prozent Grenze
Bei 25 Prozent der untersuchten Lie-
genschaften liegt der Wert unter die-
25 ser Grenze.
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

10 Prozent Grenze

Bei 10 Prozent der untersuchten Lie-
genschaften liegt der Wert unter die-
ser Grenze.

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 basie-
ren auf dem IAZI Swiss Property Benchmark, dem schweizweit gréssten Datenpool fir Renditeliegenschaften.
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