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Verkleinern? Bei EFH-Bewohnern lberschatzt

Bewohner, die entgegen dem Trend, friihzeitig aus dem Einfa-
milienhaus ausgezogen sind, geben wertvolle Einblicke in die
Wohnpraferenzen ehemaliger Hausbewohner.

Die Kamera schwenkt Uber ein idyllisches Einfamilienhaus mit
gepflegtem Garten. Kinder spielen lachend auf einer Schaukel,
wahrend die Eltern entspannt auf der Terrasse ein Buch lesen.
Diese Szene kdnnte aus einem — zugegebenermassen etwas alt-
modischen — Werbespot fir ein Immobilienunternehmen stam-
men. Doch wer an einer Haustlr klingelt, wird meist keine Jung-
familie antreffen. Das durchschnittliche Alter der Besitzer liegt
heute bei 62 Jahren. Unsere Analysen zeigen, dass die Wahr-
scheinlichkeit einer Hauslbergabe erst ab einem Alter von 85
Jahren deutlich steigt. Oft wechseln Hauser erst dann den Besit-
zer, wenn gesundheitliche Einschrankungen dies erforderlich
machen oder der Eigenttimer verstirbt. Dies Uberrascht, da Ein-
familienhauser mit steigendem Alter zunehmend eine Heraus-
forderung darstellen — sei es durch den Aufwand flr Reinigung,
Instandhaltung und Gartenarbeit, oder durch die Belastung des
Treppensteigens. Wie ist das zu erklaren?

Bewohner, die entgegen dem Trend, friihzeitig aus dem Einfa-
milienhaus ausgezogen sind, liefern wertvolle Einblicke in die
Wohnpraferenzen ehemaliger Hausbewohner. In dieser schweiz-
weiten Analyse der Umzlge im Jahr 2024 haben wir den Weg-
zug ins Altersheim bewusst ausgeklammert, um uns auf den
freiwilligen, nicht gesundheitlich bedingten Entscheid zu kon-
zentrieren, den dritten Lebensabschnitt in einer neuen Umge-
bung zu geniessen.

Je alter, desto ausgepragter die Verkleinerung
Anzahl Zimmer pro Person vor und nach Auszug, nach Alter
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Ein verstandliches Resultat vorneweg: Das «Auf-in-ein-neues-
Heim» erfolgt im Alter haufig zu zweit. Nur 22 Prozent der Aus-
zlige betreffen Single-Haushalte. Die Raumung eines Hauses —
insbesondere von Keller oder Dachstock -
Zu zweit lasst dieser Aufwand leichter bewaltigen, und die ge-

ist fUr viele ein Grauel.

meinsame Vorfreude auf ein neues Zuhause gibt zusatzlichen
Antrieb.

Wie wichtig die lokale Verankerung bleibt, ist eine weitere Er-
kenntnis. 44% der EFH-Auszlger bleiben in der gleichen Ge-
meinde. Je spater die Koffer gepackt werden, desto héher ist
dieser Anteil. Als Ausnahme gelten Umzlge Uber die Kantons-
grenze. Diese erreichen bei 60-65-Jahrigen ein Hoch, was ver-
mutlich mit steuerlichen Vorteilen bei Kapitalbezug der Vorsor-
gegelder zusammenhangt.

Eine zentrale Annahme, dass sich EFH-Bewohner platzmassig
verkleinern, lasst sich bestatigten. Je spater das EFH verlassen
wird, umso grosser ist der Vorher-Nachher-Effekt. Das bedeutet
jedoch noch langst nicht, dass ehemalige EFH-Bewohner in der
Anschlusslosung besonders klein wohnen. Mehr als 60% der
60-70-Jahrigen wohnen in einer Wohnung mit 4 Zimmern oder
mehr. Damit ist klar: Mit einem Neubau von 1- oder 2-Zimmer-
wohnungen abseits von EFH-Quartieren werden ehemalige
Hausbewohner wohl nicht zur Zielgruppe.

ursina.kubli@zkb.ch, Leiterin Immobilien Research
+41 44 292 46 05

Verkleinerung bedeutet nicht kleines Wohnen
Zimmergrossen nach Auszug aus dem EFH, nach Alter
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Ziircher Eigenheimpreise sind 2025 weiter angestiegen
Die Preise fir Wohneigentum im Kanton Zirich haben im ver-
gangenen Jahr weiter zugelegt. Der ZWEX stieg um 3,2 Prozent
gegeniber dem Vorjahr. Am héchsten war das Preiswachstum
2025 in der Region «Land» mit 4,2 Prozent. Den geringsten
Preisanstieg mit 2,3 Prozent verzeichnete die Region «Regio»,
die Agglomerationsgemeinden und die Stadt Winterthur um-
fasst. Im Vergleich zum Vorquartal sanken hier die Preise sogar
leicht (-0.2 Prozent). Die Rickkehr zum Nullzinsumfeld hat da-
mit bisher keinen zusatzlichen Boom bei den Eigenheimpreisen
ausgeldst. Noch besteht ein ausreichendes Angebot, um das
Preiswachstum im Zaum zu halten, das durch den gestiegenen
Appetit auf die eigenen vier Wande angetrieben wird.

Anstieg der Angebotsmieten verlangsamt sich

Nach teils kraftigem Wachstum stiegen die Angebotsmieten im
Jahr 2025 noch moderat an. Schweizweit stieg der Homegate-
Index im vergangenen Jahr um 2,3 Prozent. In der Stadt ZUrich
ist der Anstieg nach teils zweistelligen Wachstumsraten beson-
ders deutlich zurlickgegangen. Im Jahr 2025 lag er mit 2,2 Pro-
zent markant niedriger als in den Vorjahren und damit aus-
nahmsweise unter dem Schweizer Schnitt. In den letzten Jahren
waren vor allem die Stadte die Treiber der Mietzinsanstiege.
Der wichtigste Grund fur die Angleichung ist die gesunkene Zu-
wanderung, die sich Ublicherweise zuerst auf die Mietwoh-
nungsmarkte in den Stadten auswirkt.

Eigenheimangebot baut sich allmahlich ab

Nach den Zinserhéhungen, die im Jahr 2022 begannen, startete
flr Eigenheimsuchende eine angenehme Phase auf den Online-
plattformen. Nach langer Zeit waren erstmals wieder verhaltnis-
massig mehr Eigenheime ausgeschrieben als Mietobjekte. Doch
mit dem erneuten Zinsriickgang sind nun auch wieder weniger
Einfamilienhduser und Stockwerkeigentumswohnungen verflig-
bar. Noch liegt das Niveau Uber den historischen Tiefstanden.
Es ist gut moglich, dass viele, die sich nach einem Eigenheim
umsehen, die Gelegenheit der glnstigen Finanzierungsbedin-
gungen demnachst nutzen wollen. Noch hat es jedenfalls etwas
Auswahl im Eigenheimangebot.

Das Jahr 2026 diirfte ein weiteres Mal steigende Preise
bringen

Die immer noch glnstigen Finanzierungsbedingungen sollten
sicherstellen, dass die Nachfrage nach Wohneigentum das An-
gebot weiter Ubersteigt. Im neuen Jahr erwarten wir deshalb,
dass sich Eigenheime weiter verteuern werden. Je knapper sich
das Angebot entwickelt, desto mehr dirften die Preise anzie-
hen. Die gesunkene Nettozuwanderung, die sich 2026 noch-
mals leicht abschwachen durfte, schafft hier keine Abhilfe.
Denn die Auswirkungen einer geringeren Dynamik beim Bevol-
kerungswachstum machen sich zunachst auf dem Mietwoh-
nungsmarkt bemerkbar. Immerhin die Steigerung der Ange-
botsmieten sollte sich 2026 weiter verlangsamen.
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Ziircher Wohneigentumsindex (ZWEX)
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Angebotsziffer, Kanton Ziirich
Ausgeschriebene Wohnungen in % des Wohnungsbestandes
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ZKB Immobilienprognosen

Bautatigkeit CH 40'300 40'000 47'000
Neu erstellte Wohnungen

Kt. ZH 7'800 8'800 8'400
Nettozuwanderung' CH 83’400 75'000 68'000

CH 40400 37'000 37'000
Leere Mietwohnungen

Kt. ZH 3500 2'900 2'700

CH 3.2% 2.3% 1.5%
Angebotsmieten?

Kt. ZH 4.8% 2.6% 2.0%

CH 3.8% 4.5% 4.5%
Preise Wohneigentum?

Kt. ZH 3.3% 3.2% 4.5%
Referenzzins CH 1.75% 1.25% 1.25%

blau: Prognosen, ' Ohne Status S, 2 homegate.ch Angebotsmieten,
3 Fr den Kanton Zirich ZWEX, fur die Schweiz Wiiest Partner Mischindex (EFH & STWE)
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