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» Zurcher Wohneigentumsindex (ZWEX) erreicht ein neues Hoch, doch das Preiswachstum geht deutlich zurlick.
» "Hauptsache Eigenheim" gilt nicht mehr: Eigenheimkaufer nach Zinsanstieg wahlerischer.
» Die moderate Zunahme von Eigenheimverkdufen stltzt die Abklhlung der Preisdynamik.

Noch vor wenigen Monaten standen an Besichtigungsterminen die Kaufinteressenten dicht gedrangt. Die Chance auf den Zuschlag
war nahezu aussichtslos. Eigenheimsuchende hatten drei Optionen ihre Kaufchance zu erhéhen: Sie mussten ihren Suchradius erwei-
tern, die Erwartungen senken, oder das Budget nach oben anpassen. Da letzteres bei den meisten Suchenden bereits ausgereizt war,
konnten sie sich den Traum vom Eigenheim nur mit Kompromissen erflllen. Viele Eigenheimkaufer akzeptierten grosse Umzugsdis-
tanzen oder nahmen eine Verschlechterung der Mikrolage oder der Objektqualitat gegentber ihrer friheren Mietwohnungssituation
in Kauf. Am Verkaufsmarkt gab es kaum noch LadenhUter. "Hauptsache Eigenheim", schien sich so mancher zu sagen.

Studien und Umfragen erkléren den Eigenheimwunsch mit mehreren Faktoren. Neben finanziellen Uberlegungen spielen auch Si-
cherheit, Gestaltungsspielraum und Prestige eine wichtige Rolle. Sie alle sprachen im Tiefzinsumfeld fir das Eigenheim. Inzwischen
hat sich der monetare Vorteil innert weniger Wochen in Luft aufgeldst. Bei einer 5-jahrigen-Hypothek und einer 80%-Belehnung
sind die Wohnkosten des Zircher Eigenheims inzwischen auf dem Niveau einer vergleichbaren Mietwohnung. An teuren Lagen ist
letztere sogar leicht gunstiger. Grund genug, wahlerischer zu sein. Das fUhrt dazu, dass einzelne Verkaufsobjekte — sei es aufgrund
Uberhdhter Preisvorstellungen oder unattraktiver Lage — nicht mehr in der ersten Insertionsrunde weggehen. Immer haufiger braucht
es einen zweiten Anlauf. Manche Inserate erscheinen mit einem tieferen Angebotspreis, was den Verkauf beglnstigt, aber ein
schlechtes Signal sendet. Verkaufer splren bereits die Zurlickhaltung der Eigenheimsuchenden. Das Eigenheim wird nicht mehr um

jeden Preis gekauft.

Auf der Angebotsseite hat sich ebenfalls etwas getan. Mit dem Wegfall der Negativzinsen scheint es manchem Immobilienbesitzer
leichter zu fallen, sich von seinem Objekt zu trennen. Bei einzelnen Verkaufern schwingt womaglich der Wunsch mit, die Wertsteige-
rung ihrer Immobilie nicht nur auf dem Papier zu sehen, sondern im eigenen Portemonnaie zu splren. Zudem ist die Neuvermietung
nicht mehr so attraktiv, wenn es nicht gerade fiir den spateren Eigengebrauch in der Familie gehalten werden soll. Von einem Uber-
angebot sind wir trotz besserer Angebotssituation aber noch immer meilenweit entfernt. Insgesamt rechnen wir mit einem stabilen
Eigenheimmarkt, erwarten aber einen weiteren Riickgang des Preiswachstums.
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Hoéhere Hypothekarzinsen hinterlassen Spuren: Nachfrage beruhigt sich, wahrend Angebot steigt.

Dossieranfragen Schweiz

Mittlere Anzahl Dossieranfragen pro Verkaufsinserat auf Homegate
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Wohnungsangebot Schweiz und

Kanton Ziirich

Ausgeschriebene Eigentumswohnungen auf Homegate relativ zum Bestand
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Preiswachstum geht deutlich zuriick

Die Zurcher Eigenheimpreise stiegen auch im dritten Quartal
2022 nochmals leicht an. Die Preisentwicklung ist aber deut-
lich rlicklaufig. Das Jahreswachstum fiel mit 7.9% wieder un-
ter die 10% Marke. Die Region ZWEX See hat mit +9.0% im
Vergleich zum Vorjahr immer noch das starkste Preiswachs-
tum. Es zeigt sich aber auch in dieser Region eine deutliche
Abkuhlung der Preisdynamik. Die steigenden Hypothekarzin-
sen wirken sich auf die Nachfrage nach Eigenheimen aus und
dampfen das Preiswachstum.

Riickgang der Leerwohnungszahlen

Die Zahl der leeren Wohnungen in der Schweiz ist nun das
zweite Jahr in Folge stark ricklaufig. Es fehlt nicht nur an
freien Eigenheimen, auch bei Mietwohnungen sind die Zeiten
des Uberangebots definitiv vorbei. Im Kanton Zlrich werden
sie an zentralen Lagen immer mehr zur Mangelware. Damit
durfte insbesondere der Ansturm auf Mietwohnungen weiter
zunehmen. Indirekt stabilisiert diese Entwicklung den Eigen-
heimmarkt, da die geringere Auswahl an Mietobjekten bei vie-
len den Wunsch nach den eigenen vier Wanden erhalten lasst.

Angebotsmieten steigen weitraumig

Die geringere Zahl leerstehender Mietwohnungen hinterlasst
bereits Spuren bei den Angebotsmieten. Diese stiegen in den
letzten Monaten weitrdumig an. In der Stadt ZUrich erreichte
der homegate.ch Angebotsmietindex jingst ein rekordhohes
Jahreswachstum. Seit dem Ende der Einschrdnkungen haben
die Zentren also wieder sichtbar an Attraktivitat gewonnen.
Die Stadt Zurich stellt mit den Zuwachsen von Uber 6% alle
anderen Schweizer Grossstadte in den Schatten.

Deutlicher Riickgang der Preisdynamik in Sicht

Die steigenden Hypothekarzinsen haben einen dampfenden
Effekt auf die Wohneigentumsnachfrage. Wir erwarten einen
stabilen Eigenheimmarkt, allerdings mit einem stark gebrems-
ten Preiswachstum. Bei den Mieten zeigt die Dynamik in die
andere Richtung. Die hohe Nettozuwanderung erhoht die
Mietwohnungsnachfrage, wahrend Leerstdnde und Bautatig-
keit zurlickgehen. In der Folge steigen die Angebotsmieten.
Aber auch bestehende Mieter bleiben vor héheren Wohnkos-
ten nicht verschont. Der Referenzzinssatz wird im nachsten
Jahr steigen und mit ihm die Bestandesmieten.
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Zircher Wohneigentumsindex (ZWEX)
Jahresveranderung in %
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Leerwohnungsziffern
Anzahl leere Mietwohnungen, Schweiz und Kanton Zurich, relativ zum Wohnungsbestand
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Homegate Angebotsmieten
Vorjahreswachstum in%
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ZKB Immobilienprognosen

Letzte Prognose-Anpassung: Oktober 2022 2021 2022 2023
Bautatigkeit CH 43'000 40000 38’000
Neu erstellte Wohnungen Kt 7H 2'700 8'000 8'000
Nettozuwanderung CH 61500 90’000 80’000

CH 60800 52'600 45'000
Leere Mietwohnungen

Kt. ZH 4'700 3900 3'200

CH 1.0% 2.5% 3.5%
Angebotsmieten’

Kt. ZH 1.1% 3.0% 4.0%

CH 7.5% 5.5% 1.0%
Preise Wohneigentum?

Kt. ZH 9.3% 6.0% 2.0%
Referenzzins CH 1.25% 1.25% 1.5%

blau: Prognosen, " homegate.ch Angebotsmieten, ? Fur den Kanton Zurich ZWEX, fur die
Schweiz Wiest Partner Mischindex (EFH & STWE)
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