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Der Kanton Zurich ist als Wohn- und Lebensraum attraktiv und wird

es auch bleiben. Davon zeugen hohe Preise fur Wohnimmobilien und
ein unverandert grosser Zuwanderungsstrom. Im Vorjahresvergleich
sind die Eigenheimpreise im Kanton Ziirich nochmals um 5,9 Prozent
gestiegen, trotz dampfender Faktoren wie hoherer Hypothekarzin-
sen und einer getriibten konjunkturellen Entwicklung. Die Nachfrage
nach Eigenheimen Ubersteigt jedoch das Angebot weiterhin deutlich.
Der Eigenheimmarkt steht auf solidem Fundament - eine grdssere Kor-
rektur ist zurzeit nicht absehbar. Mieterinnen und Mieter miissen mit
weiter steigenden Angebotsmieten rechnen. Die Situation im Miet-
wohnungsmarkt bleibt angespannt. Eine erneute Referenzzinssatz-
erhdhung im Dezember gilt als wahrscheinlich und wurde viele Ver-
mieterinnen und Vermieter berechtigen, weitere Mietzinserhndohungen
einzufordern.

Die Herbstausgabe 2023 des Bank Avera Eigenheimindex veranschau-
licht die Preisentwicklung bei Immobilien und Angebotsmieten in den
Regionen Zurcher Oberland, Pfannenstiel und der Stadt Zurich. Erst-
malig erscheint in dieser Edition ein Eigenheimindex-Spezial, das
die Gemeinden im Zircher Oberland genauer unter die Lupe nimmt.

Als grdsste lokale Bank in der Region mdchten wir unsere an Hypothe-
ken und Immobilien interessierten Kundinnen und Kunden an unserer
Expertise und Erfahrung im Immobiliensektor teilhaben lassen und sie
mit relevanten Informationen versorgen.

André Wegmann
Vorsitzender der Geschaftsleitung




Zurcher Immobilienmarkt:
gesundes Wachstum

* Eigenheimpreise erhdhen sich innert einem Jahr um 5,9 Prozent

* Indikatoren zeigen Richtung Marktgleichgewicht

* Angebot bestehender Eigenheime nimmt zu

Preise ziehen wieder an

Nach einer kurzen Phase der Konsolidierung brummt der
Zurcher Eigenheimmarkt bereits wieder. Dies aussert sich
im abgelaufenen dritten Quartal in Preisanstiegen auf
Vorjahresniveau. Wohneigentum im Kanton wird innert
Jahresfrist zu 5,9 Prozent hdéheren Preisen verkauft. Da-
mit fallt das Preiswachstum im Kanton erneut héher aus
als der Schweizer Durchschnitt von 4,9 Prozent. Zwar hat
sich, wie bereits im Frihling ersichtlich, die Anzahl zum
Verkauf ausgeschriebener Eigenheime merkbar erhoht.
Dies fUhrt aber keineswegs zu einem AngebotslUberhang.
Vielmehr tragt diese Entwicklung zu einem besseren
Gleichgewicht der gesunkenen Nachfrage im Vergleich
zum beschrankten Angebot bei. Offenbar ist es weiterhin
moglich, Eigenheime zu hdéheren Preisen zu verkaufen.
Allerdings bleibt abzuwarten, ob dies auch in den nachs-
ten Monaten der Fall sein wird. Ein wichtiger Vorlaufin-
dikator, namlich die Preise zum Verkauf ausgeschriebener
Objekte, deutet eher auf eine Abschwachung bezie-
hungsweise gar auf eine Stagnation hin.
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Zuriick zum Marktgleichgewicht

Trotz des Wedgfalls des Wohnkostenvorteils von Eigen-
heimen gegenlber der Miete zeigt sich, dass Wohneigen-
tum begehrt ist und dies wohl auch in nachster Zeit blei-
ben wird. Zwar befindet sich das Preisniveau far
Eigenheime in sehr hohen Sphéaren, andererseits durfte
die vorlaufige Spitze der Hypothekarzinsen bereits voru-
ber sein und damit Fremdkapital eher verglnstigen. Zu-
dem wird die Nachfrage unverandert von einem grossen
Zuwanderungsstrom gestltzt. Die gedéampfte Bautatig-
keit - der kantonale Hausbestand von rund 120000 Ein-
heiten hat sich nur unwesentlich erhéht - bewirkt auf der
anderen Seite ein begrenztes Angebot. Tribe konjunktu-
relle Aussichten und der eingeschrankte Kauferkreis auf-
grund des hohen Preisniveaus sorgen dagegen flr eine
begrenzte Nachfrage. Fazit: Der Eigenheimmarkt steht
insgesamt weiterhin auf grundsolidem Fundament. Weder
ungesunde Ubertreibungen noch ein Zusammenbruch der
Preise zeichnen sich derzeit ab.
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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

* ZUrcher Hauspreise steigen erneut stark (+6,3 Prozent)

e Preisschere zwischen Gemeinden 6ffnet sich weiter

e Durchschnittspreis Musterhaus liegt bei CHF 1,8 Millionen

Weiterer Preisschub

Die im Frihjahr konstatierte Bremstendenz bei den Haus-
preisen hat sich nicht bestatigt. Nach einer leichten Ver-
flachung im ersten und zweiten Quartal hat sich die Dy-
namik im dritten Quartal dieses Jahres bereits wieder
splrbar verstarkt. Dies bewirkt bei einem Standard-Ein-
familienhaus mit 140 m? Wohnflache und einer Grund-
stlcksflache von 500 m? im Kanton nochmals einen An-
stieg von rund CHF 200 00O und resultiert in einem
Durchschnittspreis von CHF 1,8 Millionen. Dabei zeigt
sich eine grosse Spannweite von CHF 1,0 Millionen in der
Gemeinde Truttikon bis hin zu CHF 3,4 Millionen in Zoll-

Rafz

Flaach

Zirich
Bauma

Wald

Wadenswil

Definition Musterhaus

ikon. In den letzten Monaten ist das Angebot bestehen-
der Einfamilienhduser zwar gewachsen, allerdings ver-
bleibt die Neubautatigkeit unverandert auf sehr tiefem
Niveau. Zudem macht der Anteil ausgeschriebener Hau-
ser nur gut ein Drittel des kantonalen Eigenheimange-
bots aus, beim Grossteil handelt es sich um Eigentums-
wohnungen. Dass die Kosten von Hausern im
Quervergleich in der Regel deutlich héher ausfallen, li-
mitiert die Nachfrage. Hauser zu Preisen unter CHF 1,2
Millionen finden sich am ehesten im noérdlichen Zurcher
Weinland oder im &stlichen Tésstal.

Preise in ausgewahlten Gemeinden

Gemeinde Preis in CHF
Zurich 3169000
Uster 1907000
Wetzikon 1638000
Ilinau-Effretikon 1587000
Kusnacht 3275000
RUti 1473000
Preise in CHF

Il > 1300000
B 1700000-1800000
B 1600000-1700000
B 1500000-1600000
1400000-1500000
1300000-1400000

< 1300000

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

* Preisanstieg von 5,4 Prozent innert Jahresfrist

* Deutlich grésseres Angebot als bei Hausern

* Kantonaler Durchschnittspreis unverandert bei CHF 1,1 Millionen

Preise unter einer Million mdglich

Eigentumswohnungen sind im Kanton Zurich die belieb-
teste Wohneigentumsform. Dies dlrfte erstens an der
hoéheren Erschwinglichkeit liegen, denn die typische
Wohnung im Kanton kostet im Durchschnitt CHF 1,1 Mil-
lionen, rund CHF 700 000 weniger, als fur das typische
Einfamilienhaus bezahlt werden muss. Zweitens ist das
verflgbare Angebot rund doppelt so gross wie dasjeni-
ge an Hausern. Deshalb existiert bei dieser Objektart
nach wie vor ein Nachfragelberhang, der innert zwolf
Monaten einen splrbaren Preisanstieg von 5,4 Prozent
bewirkt hat. Offenbar Ubersteigt sogar die Nachfrage

Rafz

Flaach

Winterthur

Zirich

A'ff,olte a. A.

Wadenswil

nach sehr teuren Eigentumswohnungen rund um den
Zlrichsee das begrenzte Angebot noch immer. In Ge-
meinden mit glnstigeren Wohnungspreisen wie bei-
spielsweise Rti ist auch das Verhaltnis zwischen An-
gebot und Nachfrage ausgewogener. Deshalb fallen hier
die Preissteigerungen verhaltener aus. Im Tdsstal oder im
Weinland liegen die Preise oft noch im Bereich von CHF
800 000. Um die Tragbarkeit sicherzustellen, bendtigen
Interessierte bei einer Maximalbelehnung von 80 Prozent
des Kaufpreises ein jahrliches Haushalteinkommen von
rund CHF 120 000.

Preise in ausgewdhlten Gemeinden

Gemeinde Preis in CHF
Zurich 2041000
Uster 1243000
Wetzikon 1050000
llInau-Effretikon 1063000
Kisnacht 2068000
RUti 982000
Preise in CHF

B > 1250000
B 1150000-1250000
B 1050000-1150000
B 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

* Angebotsmieten steigen weiter kraftig an

* Durchschnittsmiete im Kanton liegt rund 25 Prozent Uber dem Schweizer Mittel

* Kantonale Leerstandsquote sinkt weiter

Neue Hoéchststande der Angebotsmieten

Die in Inseraten ausgeschriebenen Angebotsmieten er-
reichen weiterhin neue Spitzenwerte. Im Kanton fallt der
Anstieg innert Jahresfrist mit 4,9 Prozent deutlicher aus
als in der Gesamtschweiz (+3,6 %). Mittlerweile wird im
kantonalen Durchschnitt flr eine Wohnung mit 110 m?
Wohnflache rund CHF 2600 inklusive Nebenkosten ver-
langt. Das schweizweite Mietpreisniveau liegt mit
CHF 2050 rund einen Viertel unter dieser Marke. Weiter-
hin gibt es keine Anzeichen daflr, dass sich der Nach-
frageUberhang bald reduzieren kénnte: Im Gegenteil
zeigen die aktuellen Daten eine wachsende Nettozuwan-
derung aus dem Ausland und die Bautatigkeit verbleibt
auf einem moderaten Niveau. Zudem tragt eine weitere
voraussichtliche Erhdhung des Referenzzinssatzes um
0,25 Prozentpunkte per 1. Dezember dazu bei, dass die
Mieten in bestehenden Verhaltnissen per 1. April 2024
erneut angehoben werden dlrften. Insbesondere in we-
niger urbanen Gebieten ist es aber weiterhin méglich,
Mietobjekte zu glnstigeren Preisen zu finden.

Angebotsmieten

Bl schweiz

Kanton Zurich Quelle: 1AZI
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Leerwohnungsziffer sinkt weiter

Die Leerwohnungsziffer im Kanton Zlrich erreicht per
1. Juni 2023 den tiefsten Wert seit der Jahrtausendwen-
de. Mit einem Leerstand von 0,5 Prozent ist die Woh-
nungsknappheit hier deutlich ausgepragter als anderswo
in der Schweiz (1,2 %). Ahnlich stellt sich die Situation
auch in den Kantonen Zug und Genf dar. Doch gibt es
innerhalb des Kantons betrachtliche regionale Unter-
schiede: Verhéltnismassig hoch sind die Leerstande im
ZUurcher Oberland, wahrend es in den Stadten ZUrich und
Winterthur kaum noch leer stehende Objekte gibt. Wer-
den die Daten in Bezug auf die Wohnungsgrdsse ana-
lysiert, zeigt sich, dass es im Eigentumswohnungsmarkt
etwas mehr Leerstande fur Objekte mit vier und mehr
Zimmern gibt. Dies k&énnte damit zusammenhangen, dass
Interessierte aufgrund der Tragbarkeit Einschrankungen
in der Grésse des Wohnraums in Kauf nehmen. Im Ge-
gensatz dazu sinken die Leerstande flr grosse Mietwoh-
nungen tendenziell. Insgesamt sind die Unterschiede in
Bezug auf die Wohnungsgrosse aber gering.

Leerwohnungsziffern

I 0021 2022

2023 Quelle: IAZI / Bundesamt fir Statistik
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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

* Keine Stagnation der Transaktionspreise flir Mehrfamilienhauser

» Starkere Differenzierung beim Kauf von Renditeobjekten

» Attraktive Renditen von Wohnimmobilienanlagen

Renditevorteil bleibt bestehen

Zwar hat sich der Preisanstieg bei Mehrfamilienhdusern
splrbar abgeschwacht. Eine Konsolidierung der Werte
ist aber in den letzten Monaten nicht eingetreten. Innert
Jahresfrist resultiert noch immer ein stattliches Plus von
4,3 Prozent. Mit ein Grund dafUr ist, dass sich die Rendi-
ten fUr risikoarme Anlagen wie zehnjahrige Schweizer
Bundesanleihen bei rund 1,0 Prozent eingependelt haben.
Dadurch sind Direktanlagen in Wohnimmobilien mit Ren-
diten von Uber 3,0 Prozent im Quervergleich weiterhin
sehr ansprechend. Wird jedoch Fremdkapital benoétigt,
schrumpft diese Rendite deutlich, denn die Kapitalkosten
haben sich um rund 1,5 Prozent erhéht. Institutionelle

Anleger investieren deshalb weiterhin in Renditeimmo-
bilien. Dabei stellen sie aber zunehmend héhere Anfor-
derungen wie zum Beispiel an den energetischen Zu-
stand oder die Lage der Liegenschaft. Ausgehend davon,
dass die Zinsobergrenze aufgrund der disteren Kon-
junkturentwicklung und der abgeschwachten Teuerung
bereits erreicht ist, durfte die relative Attraktivitat von
Mehrfamilienhdusern auch in den nachsten Monaten hoch
bleiben beziehungsweise weiter zunehmen.

Bruttorendite Wohnliegenschaften Kanton Ziirich und Schweiz

Median 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Schweiz 58 57 55 54 5]1 5,0 4,9 4,8 4,6 4,4
Kanton Zirich 54 52 5]1 4,9 4,6 4,5 4,3 4] &2 3,8
Stadt Zdrich 51 4,9 4,8 4,5 4,2 4,0 39 3,6 35 3.2
in % - ZH CH 90-Prozent-Grenze
75 Bei 90 Prozent der untersuchten Lie-
’ genschaften liegt der Wert unter dieser
Grenze.
‘ ‘ ‘ ‘ { 75-Prozent-Grenze
65 T ‘ Bei 75 Prozent der untersuchten Lie-
‘ genschaften liegt der Wert unter dieser
‘ Grenze.
55 T T ‘ I 50-Prozent-Grenze (Median)
Bei 50 Prozent der untersuchten Lie-
‘ genschaften liegt der Wert Gber/unter
i ‘ dieser Grenze.
4,5 ‘ | |
- l ‘ ‘ 25-Prozent-Grenze
‘ Bei 25 Prozent der untersuchten Lie-
‘ genschaften liegt der Wert unter dieser
35 l Grenze.
l J_ 10-Prozent-Grenze
Bei 10 Prozent der untersuchten Lie-
2,5 . . . . . . . genschaften liegt der Wert unter die-
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 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 basieren auf
dem IAZI Swiss Property Benchmark, dem schweizweit gréssten Datenpool flr Renditeliegenschaften.
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Spezial

Wohnen im Zurcher Oberland

* Angebotsmieten: grosse Unterschiede zwischen den Oberlander Gemeinden

e Familienwohnungen: Welche Gemeinden damit auftrumpfen

e Leerstdnde: Wo es noch freie Miet- und Eigentumswohnungen gibt

Die hochsten und tiefsten Angebotsmieten im Ziircher Oberland

Die Musterwohnung* kostet in DUbendorf rund CHF 800 mehr als in Wila.

Hoéchstwerte

Diibendorf
CHF 2860

Maur
CHF 2860

Wangen-Briittisellen
CHF 2800

Uster
CHF 2780

5 Féllanden
CHF 2770

Tiefstwerte

Wila
CHF 2090

Fischenthal
CHF 2150

Bauma
CHF 2240

Wald
CHF 2260

Seegraben
CHF 2320

* Definition Musterwohnung: 4,5 Zimmer, 110 m? Wohnfléche, 5-jahrig, monatliche Angebotsmiete inkl. Nebenkosten. Datenstand per 30. 09. 2023

Wo die Steuern am gilinstigsten sind

Der tiefste Steuerfuss liegt Uber 30 Prozent unter dem hochsten.

Gemeinde Steuerfuss Veranderung
(ohne Kirche) Vorjahr

Tiefstwerte

Maur 85 -2

Greifensee 94 0

Dubendorf 96 -3

Fallanden 99 -4

Egg 101 0

Hochstwerte

Wildberg 127 -2

Wila 126 -3

Fischenthal 124

Wald 122

Bauma 120

Aktuelle Steuerfisse 2023

M Steuerfuss (ohne Kirche)

128 117 106 95 84 73 62 5l

Egg
Fallanden
Dibendorf
Greifensee

Maur

Wildberg
Wila
Fischenthal
Wald

Bauma

18 7 -4

Veranderung Vorjahr



Wo sich Kinder, Wohngemeinschaften und grosse Familien wohlfiihlen

In Wildberg ist der Anteil an Haushalten ab vier Personen am grossten.

Wildberg
Lindau
Bubikon
Fehraltorf
Greifensee
Gemeinde Anteil Haushalte Verdnderung Gemeinde Anteil Haushalte Veranderung
4+ Personen 2012-2022 4+ Personen 2012-2022
Héchstwerte in % Prozentpunkte Tiefstwerte in % Prozentpunkte
Wildberg 23,3 -1,2 Dubendorf 16,0 -1,6
Lindau 21,7 -1,8 pfaffikon 17,1 -1,2
Bubikon 21,7 -2,8 Rati 17,7 -2,2
Fehraltorf 21,6 0,2 Wila 17,9 -2,4
Greifensee 21,6 2,6 Hinwil 18,0 -1,4

Datenstand per Ende 2022

Die Gemeinden mit dem tiefsten/héchsten Leerwohnungsstand

Geringe Leerstande sowohl bei Mietwohnungen als auch bei Eigentumswohnungen.

Miet- und Eigentumswohnungen

Mietwohnungen

Eigentumswohnungen

Gemeinde Anzahl in % Gemeinde Anzahl Gemeinde Anzahl
Leerwohnungen Leerwohnungen Leerwohnungen
Tiefstwerte Tiefstwerte Tiefstwerte
Seegraben 1 0,2 Lindau 0 Seegraben 0
Wangen-Brittisellen 3 0,1 Seegraben 1 Weisslingen 0
Wila 5 0,5 Wangen-BrUttisellen 2 Russikon 0
Schwerzenbach 5 02 Ménchaltorf 3 IlInau-Effretikon 0
Ménchaltorf 6 0,4 Wila 3 Wangen-Brttisellen 1
Hochstwerte Hoéchstwerte Hochstwerte
Uster 292 1,7 Uster 281 pfaffikon 33
DuUbendorf 166 1,1 Dubendorf 151 Fehraltorf 25
Wetzikon (ZH) 126 1,0 Wetzikon (ZH) 102 Wetzikon 24
Wald (ZH) 104 2,1 Wald (ZH) 81 Wald 23
Fallanden 83 1,9 Fallanden 74 Maur 21

Daten per 1. Juni 2023
Quellen: BFS, IAZI, Kanton Zirich
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