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Zurcher Immobilienmarkt auf Wachstumskurs
Bank Avera Eigenheimindex: Herbstausgabe 2025

Marktiiberblick in Kilirze
« Der Zircher Immobilienmarkt prasentiert Kanton Ziirich Schweiz
sich im Herbst 2025 trotz geopolitischer
konflikte mit den USA robust.
« Die Wohneigentumspreise im Kanton Zurich Eigenheimpreise z z
steigen weiterhin deutlich rascher als im
Landesdurchschnitt. Das spiegelt das Span-
nungsfeld zwischen kraftiger Nachfrage und
zeit eine Verschnaufpause ab, wahrend die
Mietpreise auf nationaler Ebene erneut zu-
legen.
« Die kantonale Leerwohnungsziffer fallt auf
0,5 Prozent und signalisiert eine weiterhin Wohnungsleerstand
angespannte Situation im Immobilienmarkt.

Spannungen und anhaltender Handels-
stagnierender Angebotsausweitung wider.
« Bei den Angebotsmieten zeichnet sich der- Angebotsmieten » z
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Preisentwicklung Wohneigentum (1/2)

Nachfrage nach Eigenheimen wachst weiterhin

Fokusregion - Eigenheim Eigenheim
Bank Avera Kanton ZUrich Schweiz

« Die Zahlungsbereitschaft fiUr Wohneigentum ]
ist im Kanton Zurich auf Jahresbasis um

3,3 Prozent gestiegen, wie die Auswertung Preisindex 100 = Stand 1998

der effektiven Markttransaktionen zeigt. 300
 |In der Fokusregion der Bank Avera wurde 280
ebenfalls ein Preiswachstum von 3,3 Prozent 260
registriert. 540
« Damit liegt die regionale Preisdynamik deut- 990
lich Uber dem landesweiten Durchschnitt von
+2.6 Prozent. 200
« Tiefe Zinsen, kontinuierliches Bevdlkerungs- 180
wachstum und geringe Wohnbautatigkeit 160
wirken weiterhin als Preistreiber. 140
e Ob und wie sich die US-Zdlle auf Wirtschaft 120
und Immobilienmarkt auswirken, bleibt abzu-
warten. 100 A
80
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Preisentwicklung Wohneigentum (2/2)

Stadtischer Markt zieht an, moderate Entwicklung im Zurcher Oberland

» Der Preisindex der Fokusregion Bank Avera Eﬁﬂlcohn Sradt ] Efeagnlﬁgnstim ] gfageﬁ;néumer
fasst die Entwicklung der Regionen Zurcher
Oberland, Pfannenstiel und Stadt Zurich Preisindex 100 = Stand 1998
zusammen. 360
 Der Stadtzlrcher Eigenheimmarkt bleibt izg
Zugpferd: Er weist erneut ein Uberdurch- 200
schnittliches Preiswachstum von 4,4 Prozent
) . 280
innert Jahresfrist auf. 260
* In der Region Pfannenstiel liegt das Plus bei 240
3,1 Prozent und damit im Bereich des kanto- 590
nalen Mittels von 3,3 Prozent. 200
« Eine etwas moderatere Marktentwicklung ist 180
mit einer Preiszunahme von 2,3 Prozent im 160
Zurcher Oberland zu beobachten — dies 140
deckt sich auch mit der langfristigen Tendenz 120
seit 1998. 100
80

1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

© Bank Avera Genossenschaft Quelle: IAZI Oktober 2025 6



Preisniveau
Einfamilienhauser und

Eigentumswohnungen

BANK dverad

Wir verstehen uns.



Preisniveau Einfamilienhauser (1/2)
Marktwert eines typischen Objekts Ubertrifft CHF 1,7 Millionen

 |nnert Jahresfrist verzeichnete der kantonale Preise in CHF
Markt fUr Einfamilienhauser einen Preisanstieg Bl > 2 300 000
von 2.8 Prozent (Schweiz: +2.2 %). Bl 2 100000-2300000 -

B 1900 000-2 100 000
- Zwar hat sich die Liquiditat etwas verbessert: Bl 1700 000-1900 000 Flaach

” _ N 1 500 000-1 700 000

Uber die letzten zwoIf Monate wurden am 1 300 000-1 500 000 P/
‘ Bulach

"'Dielsdor‘

freien Markt etwas mehr Objekte gehandelt < 1300 000
als im Vorjahr.

« Trotzdem bleibt das Angebot knapp, wie sich ’ \’
anhand der Bautatigkeit zeigt: 2024 wurden .'.,/6 .“. f'f'lg‘jii;m
lediglich rund 340 neue Einfamilienhauser +’ ’.‘ 1 I ‘ Bauma

\i y
. ‘\ " ikon
« Effektiv wuchs das Angebot kaum noch, da b Sl
&P Q«

zugleich viele Einfamilienhduser abgerissen
und durch Mehrfamilienhduser ersetzt

wurden. \

Elgg

realisiert — ein historischer Tiefstwert. ..\

Wald
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Preisniveau Einfamilienhauser (2/2)

Grosse Preisunterschiede aufgrund der Lage

« Die Lage bleibt der wichtigste Werttreiber,
wie sich anhand eines Musterhauses mit

Preise in ausgewahlten Gemeinden

140 m2 Wohnflache und Umschwung illu- Gemeinde Preis in CHF
strieren lasst. o
ZUrich 3400 000
« Der mittlere Preis fUr das Musterobjekt liegt
im Kanton bei rund CHF 1,7 Millionen — dies Uster 2 027 000
entspricht etwa dem Preisniveau in Wetzikon e 1 728 000
oder IlInau-Effretikon.
 |Im Tosstal und im Zurcher Weinland liegen die linau-Effretikon 1686 000
Werte hingegen wesentlich tiefer: In einigen Klsnacht 3542 000
Gemeinden wird das Musterhaus unter o
CHF 1,3 Millionen gehandelt. Rat 1538 000

 |n der Stadt Zurich und am See werden dage-
gen Uber CHF 3 Millionen bezahlt.

Wohnflache 140 m2, 6 Zimmer, 2 Bader

/\ Definition Musterhaus
n Frei stehend, 5-jahrig, gute Lage, Grundstlick 500 m?,
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Preisniveau Eigentumswohnungen (1/2)

Durchschnittspreis tendiert gegen CHF 1,2 Millionen

Die am Markt bezahlten Preise fur Eigen- Preise in CHF
tumswohnungen im Kanton ZUrich legten im Il > 1600 000
Jahresvergleich um kraftige 3,9 Prozent zu Bl 1 450000-1600000
B 1300 000-1 450 000 el
Schweiz +3,0 %) i
( 0 1150 000-1 300 000 BlGch
Die Marktaktivitat hat auch im Wohnungs- 1 000 000-1 150 000
markt spurbar zugenommen: Im Vergleich f;%cé%%‘l 000 000
zum Vorjahr wurden rund 15 Prozent mehr Elog

Transaktionen registriert.

Trotz lebhafter Handelstatigkeit ist auch bei
Stockwerkeigentum ein sich verknappendes
Angebot zu beobachten.

Bauma
Die bessere Erschwinglichkeit von Stock- ‘( .
werkeigentum treibt die Nachfrage an — es & "ko"
ist deshalb weiterhin mit einer steigenden , \
Preistendenz zu rechnen.
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Preisniveau Eigentumswohnungen (2/2)

Moderatere Preise in der Peripherie

« Eine typische 4,5-Zimmer-Wohnung mit
110 m? Wohnflache kostet im kantonalen

Preise in ausgewahlten Gemeinden

Durchschnitt rund CHF 1,2 Millionen. Gemeinde Preis in CHF
« Die Preisspanne innerhalb des Kantons ist i le 2174 000

gross: In Flaach im Zurcher Weinland liegt -

der Wert bei rund CHF 800 000, wahrend in Uster 1 324 000

Meilen am Zurichsee fur eine identische _

Wohnung Uber CHF 2 Millionen bezahlt Wetzikon 1107000

werden. llilnau-Effretikon 1 152 000

« Ein nach wie vor attraktives Preisniveau

weisen aufstrebende Gemeinden wie RUti KUsnacht 2223000
oder Fehraltorf auf, wo die Musterwohnung Sy 1 020 000
zu Preisen um CHF 1 Million die Hand
wechselt.
Definition Musterwohnung
> Etagenwohnung, 5-jahrig, gute Bauqualitat,

Wohnflache 110 m2, 4,5 Zimmer, 2 Bader
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Preisentwicklung Angebotsmieten

Kurzfristige Abschwachung des Anstiegs bei kantonalen Angebotsmieten

« Mieterinnen und Mieter auf Wohnungssuche I Mictpreise Kanton Zurich Mietpreise Schweiz
sind sowohl im Kanton ZUrich als auch B
schweizweit weiterhin mit steigenden Ange- 145 "reisindex 100 = Stand 2005

botsmieten konfrontiert.
140
 |Innert Jahresfrist wurden im Kanton 2,5 Pro-

zent Prozent héhere Neumieten verzeichnet, 135
in den letzten sechs Monaten sind diese gar

leicht gesunken. 10
« Wahrend sich der jahrliche Mietpreisanstieg 125

in ZUrich abschwachte, zeigte sich schweiz- 120

weit mit 4,7 Prozent erneut ein kraftiger

Anstieg. 115
 Mieterinnen und Mieter in bestehenden 110

Mietverhaltnissen k&dnnen aufgrund der 105

Senkungen des Referenzzinssatzes 2025 je

nach Ausgangslage mit einer Entlastung 100

rechnen. o5

2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025
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Preisniveau Angebotsmieten
Typische Mietwohnung kostet im Schnitt brutto CHF 3 200 pro Monat

e Die monatliche Bruttomiete flr eine gross- Monatliche Angebotsmiete in CHF inklusive Nebenkosten flr ein
- . 2 Musterobjekt mit 110 m2 Wohnflache
zUgige Musterwohnung mit 110 m2 Wohn-
flache liegt im kantonalen Mittel bei rund 4500

CHF 3 200 brutto. 4 000

 |Im Landesmittel missen Wohnungssuchende
fUr ein gleiches Objekt mit einer Neumiete

von CHF 2 600 pro Monat rechnen. 3000
« In der Stadt Zurich liegen die Mietkosten 2500
fUr eine identische Wohnung mit rund CHF 2 000
4 200 inklusive Nebenkosten somit mehr als 1500
30 Prozent hoher. L 000
 Im Zurcher Oberland ist das Musterobjekt 50
deutlich preiswerter verfligbar, so etwa in
&f\ @@

3500

0
Wetzikon mit einer monatlichen Miete von 0

O
rund CHF 2 800. /v}o RN & F m’&\ &

e Q&kz Y o 29
S N 1% \n <O
2N ~ L
\\\Q \k‘
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Wohnungsleerstand (1/2)

Kantonale Leerstande mit 0,5 Prozent weiterhin sehr tief

« Rund 3 800 Wohneinheiten wurden im B 2023 [ 2024 2025
Kanton Zarich am St|Chtag 1. Juni 2025 als Leerwohnungsziffer (Anteil leer stehender Wohneinheiten in % des Bestands)

leer gezahlt. 5 0%

« Dies entspricht einer Leerstandsguote von
lediglich 0,5 Prozent und signalisiert eine
ausgepragte Wohnungsknappheit, wie sie 1.5%
zuletzt in den frihen 2000er-Jahren beo-
bachtet worden ist.

« Schweizweit ist die Leerwohnungsziffer O
ebenfalls leicht gesunken, liegt mit
1,0 Prozent jedoch doppelt so hoch. 0.5%
« Beirund drei Viertel der ungenutzten Ein- I
heiten handelt es sich um Mietobjekte, bei
Dri i 0.0% =

den Ubrigen um Wohneigentum.

A
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N NE N \ ’b S
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Wohnungsleerstand (2/2)

Hohere Leerstande im Norden und Osten des Kantons

« Regional zeigt sich mit Blick auf die Leerwohnungsziffer (2025) ;&
Leerwohnungsziffer ein gemischtes Bild: B> 15% \
Nicht Gberall ist die Angebotsknappheit = 1’;514’2;’;”’ e A’
gleich ausgepragt. 075 % 1% | (S & n
« Einzelne Stadte wie Uster oder llinau-Effreti- 0.5 %-0.75 % " ‘
kon weisen dank einer regen Bautatigkeit <%’22‘E;§_0’56 Bulach
Leerstande von deutlich Gber 1 Prozent aus. ’ ‘ Wlnterthur
« In gewissen Gemeinden entlang der &stlichen g
und nérdlichen Kantonsgrenze zeigt sich die ‘ linau- *
Marktlage ebenfalls vergleichsweise ent- ‘ Effretikon
spannt. ZUrich ’ Bauma
« Obwohl die Leerstandsquote der beiden * % : ‘
grdssten Stadte Zirich (0,1 %) und Winter- Ehagcnt WEE

thur (0,2 %) fast bei null liegt, vermelden "N ’ Egg
diese eine leichte gestiegene Anzahl leerer ‘ .
Wohnungen. ‘ Wadenswn

=
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Renditeliegenschaften Wohnen (1/2)

Renditen von Mehrfamilienhdausern auf tiefem Niveau

Bruttorendite Wohnliegenschaften Kanton Ziirich und Schweiz (in %)

B Kanton Zurich Schweiz

8 90-Prozent-Grenze

Bei 90 Prozent der untersuchten Lie-
genschaften liegt der Wert unter dieser

Grenze.
7 |
75-Prozent-Grenze
‘ ‘ Bei 75 Prozent der untersuchten Lie-
6 '|' | | genschaften liegt der Wert unter dieser
Grenze.

‘ ‘ 50-Prozent-Grenze (Median)

Bei 50 Prozent der untersuchten Lie-

Ul
_I

[ I genschaften liegt der Wert (iber/unter

I
| ‘ dieser Grenze.
4 ‘ ‘ | | 25-Prozent-Grenze
- ' | | | B Bei 25 Prozent der untersuchten Lie-
genschaften liegt der Wert unter dieser
Grenze.

—— 10-Prozent-Grenze

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

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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Renditeliegenschaften Wohnen (2/2)

Markt gewinnt an Dynamik

« Nach mehreren Jahren des Ruckgangs
stabilisierten sich die Bruttorenditen von
Mehrfamilienhdusern im Jahr 2024, aus dem
die aktuellsten verfigbaren Daten stammen.

 Die Ruckkehr zur Nullzinspolitik durch die
Schweizerische Nationalbank macht Immo-
bilien-Direktanlagen gegenuber risikoarmen
Alternativen wie Staatsanleihen wieder
attraktiver.

 Wirtschaftliche und geopolitische Spannun-
gen fUhren zu verstarkter Nachfrage der An-
leger nach Wohnrenditeliegenschaften.

« Die jungsten Transaktionszahlen zeigen denn
auch eine zunehmende Zahlungsbereitschaft
fur Mehrfamilienhauser.

© Bank Avera Genossenschaft

Bruttorendite Wohnliegenschaften (in %)

(ICIEL I 2017 2018 2019 | 2020 2021 2022 2023 2024

Schweiz 5,1 5,0 4,9 4,8 4,6 4,4 4,3 4,5

Kanton

Zarich 4.6 4.5 4,3 4.1 3,9 3,8 3,6 3,7
Stadt

Zarich 4.2 4.0 3,9 3,6 3,5 3,2 3,1 3,2

Berechnung Bruttorendite

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 fir Renditeliegenschaften.
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Entwicklung der Wohnbevolkerung

Wachsende Wohnraumnachfrage

 Das starke Bevdlkerungswachstum im I Kanton Zirich Schweiz
Kanton ZUI’ICh W_le auch schweizweit ist ein Bevdlkerungsentwicklung (Index 100 = Stand 2015)
wesentlicher Treiber der Wohnraumnach-
frage und damit der Immobilienpreise.

 |Im Jahr 2025 durfte die kantonale Wohn-
bevdlkerung auf rund 1 633 000 Personen
wachsen - dies entspricht einer Zunahme
von 11,4 Prozent seit 2015. 108

« Die schweizweite Bevdlkerungszunahme liegt
im gleichen Zeitraum mit +9,5 Prozent eben-

112

110

106
falls sehr hoch.
« Das Wachstum geht in erster Linie auf die Lo4
Zuwanderung aus dem Ausland zurtck, wah-
rend der Geburtensaldo 2025 einen neuen
Tiefstwert erreichen durfte. 102
100

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

© Bank Avera Genossenschaft Quelle: BFS, IAZI; 2025: Schatzung Oktober 2025 21



Migration international und interkantonal

Weniger Zuzuger aus dem Ausland, mehr Abwanderung Ansassiger

 Bei der separaten Betrachtung der Umzugs- I saldo Ausland Saldo Inland Saldo total
bewegungen innerhalb der Schweiz sowie
zwischen der Schweiz und dem Ausland Wanderungssaldo Kanton ZUrich, Anzahl Personen
zeigen sich bemerkenswerte Muster. 30 000

« So weist der Kanton seit 2020 per Saldo eine
Binnenabwanderung auf, das heisst, es
ziehen mehr Menschen von Zudrich in andere 20 000
Kantone als umgekehrt.

25000

« Bei denjenigen, die wegziehen, sind 15000

besonders die Kantone Aargau, St. Gallen 10 000 N ' ‘
und Thurgau beliebt - Regionen mit deutlich '
tieferem Preisniveau. £ 000
« Der Zuwanderungssaldo aus dem Ausland
0

war in den letzten zehn Jahren stets positiv:

Nach dem Rekordjahr 2023 hat sich dieser

2024 wieder normalisiert und durfte im lau- -5 000
fenden Jahr erneut leicht sinken.

-10 000
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
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Wohnbautatigkeit

Angebotsausweitung erneut rucklaufig

« Wahrend die Wohnraumnachfrage aufgrund
des Bevdlkerungswachstums zunimmt, zeigt
sich die Angebotsausweitung wieder ruck-
laufig.

 Im Jahr 2024, aus dem die aktuellsten, provi-
sorischen Daten stammen, ist die Zahl neu
erstellter Wohneinheiten im Kanton Zurich
mit rund 7 600 auf den tiefsten Stand in den
vergangenen zehn Jahren gefallen.

 Unter Berucksichtigung von Umbau- und
Abbruchsaldo ergibt sich eine Nettowoh-
nungsproduktion von rund 6 700 Einheiten.

« Uber die vergangenen zehn Jahre hielt der
Wohnungsbau nicht mit dem Zuwachs der
Haushaltszahl Schritt - mit Preisanstieg und
Wohnungsknappheit als Folgen.

© Bank Avera Genossenschaft

B Neubau Umbausaldo [l Abbruch Nettowohnungsproduktion

Wohnungsbilanz Kanton Zurich, Anzahl Einheiten
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Uber den Bank Avera Eigenheimindex

Aktuelle Zahlen und Fakten zum Zurcher Immobilienmarkt

B Fokusregion Bank Avera Zircher
Eigenheim Kanton Zurich Weinland

« Der Bank Avera Eigenheimindex zeigt die

Preisentwicklung bei Wohneigentum im
Kanton Zurich sowie in den Regionen
Zurcher Oberland, Pfannenstiel und Stadt
Zurich (siehe Fokusregion Bank Avera in der
Karte rechts).

Neben dem Eigenheimmarkt beleuchtet der
Index auch das Mietwohnungssegment sowie
Wohnrenditeliegenschaften.

Weiter geht die Kurzstudie auf Bevodlkerungs-
entwicklung, Bautatigkeit und Wohnungs-
leerstand ein.

Der Bank Avera Eigenheimindex erscheint
halbjahrlich jeweils im Mai und November

und wird gemeinsam mit dem Immobilien-
dienstleister I1AZI] erstellt.

© Bank Avera Genossenschaft
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