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In der Mietwohnung bleiben oder ein Eigenheim erwer-
ben? - Alte Weisheiten gelten nicht fiir jede Lebenslage
Wohneigentum war in der Ara der Negativzinsen die kosten-
glinstige Wohnform. Heute zeigt sich: Wer schon lange in der-
selben Mietwohnung lebt, fahrt oft am gunstigsten, wenn er
bleibt, wahrend sich der Schritt ins Eigenheim dann lohnt, wenn
ohnehin ein Umzug ansteht.

Lange galt die Weisheit: Eigentum ist glnstiger als Miete. Viele
Mieterinnen und Mieter plagte deshalb das Gefihl, auf der Ver-
liererseite zu stehen. Die Eigentimer dagegen konnten sich
gllcklich schatzen: Sie hatten nicht nur ihren Eigenheimtraum
verwirklicht, sondern partizipierten auch an der weiteren Wert-
entwicklung ihrer Immobilie und schonten zudem ihr Portemon-
naie. ,Eigentum ist glinstiger als Miete” stammt aus einer Zeit,
als die Hypothekarzinsen sehr tief und die Eigenheimpreise noch
deutlich niedriger waren. Mittlerweile sind die Zinsen nach ei-
nem zwischenzeitlichen Anstieg zwar wieder gesunken — blei-
ben jedoch Uber ihrem Rekordtief. Gleichzeitig sind die Preise
flr Wohneigentum weiter nach oben geklettert. Gilt die alte Re-
gel vom gunstigeren Eigentum noch?

Ein Blick auf die jahrlichen Gesamtkosten von Miete und Eigen-
heim bringt Licht ins Dunkel. Beim Eigenheim schlagen vor allem
Hypothekarzinsen und Unterhalt, aber auch Opportunitatskos-
ten zu Buche. Mit den hinterlegten Eigenmitteln hatte man auch
ohne zusatzliches Risiko eine geringe Rendite erzielen kénnen.
Die Mietkosten hangen hingegen von der individuellen Situation
ab. Wer schon lange in derselben Mietwohnung lebt, geniesst
meist eine deutlich tiefere Miete, als bei einem heutigen Einzug

Eigentum ist heute nicht immer giinstiger als Miete
Jahrlicher Kostenvorteil von Wohneigentum gegenUlber Miete
im Kanton Zurich in CHF
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in eine vergleichbare Wohnung fallig wére. Kein Wunder gibt es
keine pauschale Antwort auf die Frage nach der gunstigsten
Wohnform. Entscheidend ist, ob ein Umzug Uberhaupt nétig ist.

Fir Mietende, die grundsatzlich zufrieden mit ihrer Wohnung
sind, zahlt die Differenz der potenziellen Wohnkosten im Eigen-
heim zu ihrer heutigen Miete. Aufgrund des Verweilbonus ist
ein weiteres Verweilen in der Mietwohnung meist glnstiger.
Dies gilt besonders dort, wo der Verweilbonus hoch ist, wie z.B.
im Kanton Zurich.

Wird die Mietwohnung hingegen durch Familienzuwachs zu
klein, flattert eine Wohnungskindigung ins Haus oder erfordert
ein Jobangebot den Wegzug in eine neue Region, gelten die
Angebotsmieten als Entscheidungsgrundlage. Unsere Auswer-
tung zeigt, dass Angebotsmieten oftmals Uber den Eigenheim-
kosten liegen. Der Erwerb von Wohneigentum ist deshalb in sol-
chen Situationen finanziell attraktiv, vorausgesetzt, die nétigen
finanziellen Mittel sind vorhanden.

Die alte Weisheit ,Eigentum ist glinstiger als Miete” stimmt
heute also nur noch selektiv. Dies spricht grundsatzlich fir eine
gedampfte Nachfrage nach Wohneigentum. Eine deutlich sin-
kende Nachfrage ist dennoch nicht zu erwarten, denn wie das
Wort "Eigenheimtraum” verrat, spielen neben finanziellen auch
emotionale Faktoren eine Rolle.

Ursina Kubli & Pascal Kindig, Analytics Immobilien,

ursina.kubli@zkb.ch

Angebotsmieten sind aktuell teurer und Bestandesmie-
ten glinstiger als die Eigenheimkosten

Jahrliche Aufwendungen ohne Nebenkosten im Kanton Zurich
in CHF
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Ziircher Wohneigentumsindex (ZWEX) steigt

Die Zlrcher Wohneigentumspreise legten im 2. Quartal um 0,4
Prozent zu und erreichten gegenliber dem Vorjahrsquartal ein
Plus von 2,2 Prozent. Ein 20-Jahresvergleich zeigt: Unter Be-
rlicksichtigung der Qualitatsunterschiede kosten die heutigen
Eigenheimpreise im Kanton ZUrich rund 2,5-mal so viel wie da-
mals. Ein ungebrochener Aufwartstrend, dem weder die grosse
Finanzkrise noch die Euro-Schuldenkrise oder die Pandemie et-
was antun konnten, setzt sich fort. Am ausgepragtesten war
die Preissteigerung mit einem Faktor von 2,8 in den teuersten
Gemeinden um den ZUrichsee sowie der Stadt Zurich (Region
ZWEX See). Das Preiswachstum lag in dieser Region im 2. Quar-
tal mit 1,8 Prozent erneut Uber dem kantonalen Durchschnitt.

Altbestandesmieten gehen weiter zuriick

Im zweiten Quartal gingen die Mieten der Haushalte, die nicht
umgezogen sind, nochmals zuriick. Der Altbestandesmietindex
der Zurcher Kantonalbank sank schweizweit um 0,2 Prozent. Im
Kanton Zurich war der Riickgang mit 0,4 Prozent noch deutli-
cher. Hintergrund ist die letzte Senkung des hypothekarischen
Referenzzinssatzes im September 2025. Nachdem bereits zu
Jahresbeginn einige Mieter eine entsprechende Mietzinssen-
kung erhalten hatten, profitierten im zweiten Quartal schweiz-
weit nochmals 7 Prozent der Miethaushalte von tieferen Mie-
ten. Im Kanton Zlrich waren es sogar 15 Prozent. Hier waren
allerdings auch deutlich mehr Mieter als im landesweiten
Durchschnitt zu einer Mietzinssenkung berechtigt.

Jeder 20. tritt nach Reservationszahlung zuriick

Wird einem die Traumwohnung direkt vor der Nase wegge-
schnappt, mag mancher hoffen, dass es sich der Interessent
doch noch anders Uberlegt. Unsere Analysen zeigen jedoch: Ist
die Reservationsgebihr einmal bezahlt, stehen die Chancen fir
einen Rlckzieher schlecht. Nur gerade jeder 20. Kaufvertrag
kommt trotz erfolgter Reservationszahlung nicht zustande. Der
bisherige Hochststand wurde Ende 2023 erreicht und durfte mit
dem Uberraschenden Zinsanstieg infolge hoherer Inflationsraten
zusammenhangen. Mit der Beruhigung an der Zinsfront haben
sich auch die Ricktritte wieder auf tieferem Niveau eingepen-
delt. Insofern eignet sich die Rucktrittquote als Friihwarnindika-
tor, der signalisiert, ob der Wind am Eigenheimmarkt dreht. Ak-
tuell senden die Ricktritte keine Warnsignale aus.

Knappheit bleibt ein zentraler Faktor

Zahlreiche wohnpolitische Vorstdsse offenbaren die Druckstel-
len am Schweizer Immobilienmarkt. Weder der prognostizierte
Ruckgang der Nettozuwanderung noch der leichte Anstieg der
Wohnbautatigkeit dirften kurzfristig fir eine splrbare Entspan-
nung sorgen. Die Angebotsmieten werden weiter steigen,
ebenso die Preise fir Wohneigentum — wenn auch mit ge-
bremstem Wachstum. Ein Wechsel ins eigene Heim drangt sich
aus Kostengriinden nicht mehr fir alle Mietenden auf, zudem
rlickt der Traum vom Eigenheim angesichts der hohen Immobi-
lienpreise fir viele Mieter in weite Ferne. Dennoch reicht die
Nachfrage aus, das knappe Eigenheimangebot zu absorbieren.
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Ziircher Wohneigentumsindex (ZWEX)

Index, 2006 = 100 (L) und ZWEX-Regionen (R)
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Riickzahlungen der Reservationsgebiihr
In Prozent der Eigenheimreservationen
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ZKB Immobilienprognosen

Stand: Juli 2026 2025 2026 2027
Bautatigkeit Schweiz 38’000 45’000 47'000
Neu erstellte Wohnungen'  Kanton Ziirich 8'100 8'400 9’000
Nettozuwanderung? Schweiz 74700 65’000 70000
. Schweiz 37200 38'000 39'000
Leere Mietwohnungen o
Kanton Zirich 2'900 2'900 3’000
. Schweiz 2.3% 2.0% 1.5%
Angebotsmieten Wohnen3 .
Kanton Zirich 2.6% 2.5% 2.0%
. . Schweiz 4.9% 3.5% 3.5%
Preise Wohneigentum* .
Kanton Zirich 32% 3.5% 3.5%
Referenzzinssatz Schweiz 1.25% 1.25% 1.25%

OPrognosewerte

1 Neue Wohnungen in Gebaudeneubau aus dem Gebude- und Wohnungsregister (GWR)
2Ohne Statuswechsel von S

3 homegate.ch Angebotsmieten

4 Fir den Kanton Zirich ZWEX, fir die Schweiz Wiiest Partner Mischindex (EFH & STWE)
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