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Editorial

Liebe Leserin
Lieber Leser

Ausgerechnet in einer Phase, in der Ein-
familienhauser so begehrt sind wie noch
nie, diirfte der Bestand an Einfamilien-
hiusern im Kanton Ziirich im laufenden
Jahr zum ersten Mal sinken. Insbesondere
freistehende Einfamilienhéuser an teuren
Lagen werden zusehends abgerissen. Wir
haben analysiert, was neu entsteht. Auch
den in Architekturmagazinen bunt bebil-
derten und schillernd dokumentierten
Trend des Wohnens in sogenannten Tiny
Houses haben wir unter die Lupe genom-
men. Es stellt sich zunehmend die Frage,
wie zeitgemaiss flaichenverzehrende Ein-
familienhauser heutzutage noch sind. Viele
Einfamilienhduser sind unterbelegt, nicht
selten werden sie von nur einer einzigen
Person bewohnt. Die Marktsituation eignet
sich, um den Schritt in eine altersgerechte
Wohnung zu wagen.

Gerne unterstiitzen wir Sie in diesem
wichtigen Entscheidungsprozess.

Ich wiinsche Thnen eine spannende
Lektiire.



Hohere Energiepreise und
mogliche Zinserh6hungen
der SNB werden nichts am
eigentlichen Problem des
Schweizer Immobilienmarktes
andern: Die notorische Unter-
versorgung an Eigenheimen
hélt an. Auch bei Mietwoh-
nungen bleibt die Absorption
hoch, und die Zeiten eines
Uberangebots sind vorbei.

Von Ursina Kubli,
Leiterin Analytics Immobilien
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Kein Home Swee

Mit dem Friihling und dem Wegfall von Coronamassnahmen
wire die Zeit reif fiir das grosse Aufatmen. Dazu bleibt kaum
Zeit. Denn mit dem Krieg in der Ukraine ist sogleich die nachs-
te Krise ausgebrochen, die fiir grosse Unsicherheit sorgt. Wenn
die Pandemie uns etwas gelehrt hat, dann psychologische
Effekte nicht zu unterschatzen. Nach dem ersten Lockdown
bildeten sich vor Gucci- und anderen exklusiven Laden an der
Zircher Bahnhofstrasse beeindruckend lange Schlangen. Trotz
unsicherer Arbeitsmarktaussichten und ungewissem Verlauf
des Infektionsgeschehens hatten viele das Bediirfnis, sich et-
was Gutes zu tun. Bei der Wohneigentumsnachfrage sorgte der
sogenannte Cocooning-Effekt fiir zusatzlichen Schub. Wird die
unsichere geopolitische Lage den Stellenwert der Wohnsitua-
tion nochmals erhohen?

Zu Beginn der Pandemie gaben Hamsterkaufe von Toilettenpa-
pier und Backhefe bis liber die Landesgrenze hinaus zu reden.
Heute steht das Leid der Menschen in der Ukraine im Vorder-
grund, und die Solidaritit ist gross. Der Krieg bringt aber

auch Versorgungsangste zutage. So war Chemineeholz lokal
schwierig zu bekommen, und in den Medien kursierten bereits
Bilder von leeren Speiseolgestellen in Supermarkten. Sorge
bereitet auch der kréftige Anstieg der Energiepreise. Und was
geschieht, wenn russisches Gas nicht mehr importiert werden
kann? Schon unsere Grossmiitter wussten, dass man nicht alle
Eier in denselben Korb legen sollte. Insbesondere iiber unsere
Gasimporte aus Deutschland sind wir aber energietechnisch in



hohem Masse von Russland abhéngig. Experten schatzen
unseren Anteil der russischen Erdgasimporte auf 40 bis
50 Prozent.

Vermietern bleibt die Nettomiete

Die hohen Energiepreise werden fiir alle spiirbar sein. Der
Marktpreis fiir Gas an der Rotterdamer Borse, dem fiir
Europa wichtigsten Markt, hat sich nach der Eskalation

in der Ukraine innert weniger Tage nahezu verdoppelt.
Gegeniiber dem Vorjahr bedeutet es ein Plus von bis zu
700 Prozent. Beim Endverbraucher kommen diese Preis-
steigerungen aufgrund der Lagerhaltung und der Absi-
cherungsgeschifte der Gaslieferanten etwas verzogert an
(siehe Grafik). Ein Haushalt mit einem mittleren Einkom-
men wird diesen Preisanstieg wegstecken konnen. Bislang
belaufen sich seine Ausgaben fiir Energie und Strom auf
110 Franken pro Monat. Das entspricht 2,4 Prozent seiner
gesamten Konsumausgaben. Fiir Haushalte mit tieferem
Einkommen konnen diese hoheren Nebenkosten allerdings
schmerzhaft werden. Da die Kosten von Energie und Strom
jeweils vom Mieter getragen werden, erfahrt der Vermieter
keine direkten finanziellen Konsequenzen. Indirekt wird
es der Vermieter aber zu spliren bekommen. Mieter setzen
sich in der Regel ein fixes Budget fiir ihre Wohnausgaben,
die sich aus Nettomiete plus Nebenkosten zusammen-
setzen. Sie haben also eine Bruttosicht auf die Mieten. Er-
hohen sich die Energiepreise, bleibt entsprechend weniger

2020 2021 2022* 2023*
Bautatigkeit Wohnungen CH 48'000 45'000* 42'000 42'000
Bautéatigkeit Wohnungen ZH 8'574 7'673 9’000 9’000
Leere Mietwohnungen CH 66320 60775 58000 55’000
Leere Mietwohnungen ZH 5'964 4'686 4'600 4'500
Angebotsmieten CH? 0,9% 1,0% 1,0% 1,0%
Angebotsmieten ZH? 2,3% 1,1% 1,5% 1,5%
Preise Wohneigentum CH? 5.2% 7,5% 4,0% 3,0%
Preise Wohneigentum ZH3 4,2% 9,3% 5,0% 3,0%
Referenzzinssatz 1,25% 1,25% 1,25% 1,25%

*Prognose Ziircher Kantonalbank
THomegate-Angebotsmieten

2Fir die Schweiz: Mischindex Wiest Partner

3Fur den Kanton Zurich: Zircher Wohneigentumsindex (ZWEX)
Quelle: Ziircher Kantonalbank

Budget fiir die Nettomiete. Der Vermieter wird insbe-
sondere im tiefen Mietsegment weniger hohe Nettomie-
ten verlangen konnen. Das wird das Wachstum seiner
Mieteinnahmen bremsen, selbst wenn die Leerstands-
problematik am Mietwohnungsmarkt spiirbar

nachgelassen hat und die Fliicht-
lingskrise die Absorption der Miet-
wohnungen weiter vorantreiben
diirfte.

Welche Heizung hast du?

Diese Frage wird heutzutage nicht
mehr nur im Hinblick auf Nach-
haltigkeit gestellt. Private Immo-
bilienbesitzer, die den Heizungs-
ersatz schon linger vor sich her-
geschoben haben, werden sich
nun aktiv damit beschiftigen
missen. Viele der anstehenden
Entscheide diirften sogar tlber
den reinen Wechsel von einer Ol-
oder Gasheizung hin zu einer

Schon unsere
Grossmiuitter
wussten, dass
man nicht alle
Eier in densel-
ben Korb legen
sollte.

Heizung ohne CO,-Emission, vorwiegend Wiarmepum-
pen, hinausgehen. Da auch Stromengpésse oder im
schlimmsten Fall -ausfille drohen, sollte vorgesorgt
werden. Mit Solarpanels konnten Hausbewohner zumi-
ndest einen Teil des tiglichen Strombedarfs selbstandig
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Hohere Gaspreise dringen zum Endverbraucher durch
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Ein paar Fakten zur finanziellen Belastung von

Schweizer Haushalten durch Energie s.quartai 2021
Das mittlere Haushalts-
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Elektrizitat betragt E

110Franken U

pro Monat

Das entspricht 2,40/ (1)

der Konsumausgaben bzw.

8'5 0/0 der Wohnkosten

i},

Die Ausgaben fir

Alkohol &Tabak

sind fast genauso hoch

1, Elektrizitat ist mit

-( )-72 Franken

der grosste finanzielle Posten

Immobilien aktuell — Nr. 1/22 — Ziurcher Kantonalbank

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

10 kW Leistung
(rechte Achse)

decken. Die Erdolkrise der 7oer-Jahre gilt als die Geburts-
stunde der Warmedammung. Gut moglich, dass der aktu-
elle Konflikt in der Ukraine den Prozess hin zu energieau-
tarken Gebduden bei privaten Personen ebenfalls stark
beschleunigt. Damit dieser Weg auch gelingt, wére es an
der Zeit, bestehende biirokratische Hiirden zu iiberden-
ken. Gerade das Bewilligungsverfahren bei Solaranlagen,
das im Kanton Ziirich bei Flachddchern noch immer
erforderlich ist, scheint nicht mehr zeitgemass. Institutio-
nelle Immobilienbesitzer haben aufgrund der zunehmen-
den Regulierung hinsichtlich CO,-Neutralitit ihren Pfad
zur Senkung von Emissionen bereits eingeschlagen.
Angesichts der hohen Energiepreise lohnt es sich umso
mehr, diesen konsequent zu verfolgen.

Eigenheimnachfrage wird zuriickhaltender

Wer sich nach einem Eigenheim umschaut, wird finanzi-
ellin der Lage sein, hohere Kosten fiir Heizung und Strom
zu schultern. Die finanziellen Mittel fehlen dem potenzi-
ellen Kaufer dann aber anderswo, sodass Sparen und
Amortisationszahlungen zukiinftig anspruchsvoller wer-
den. Das Eigenheim diirfte aber nicht mehr um jeden
Preis im Fokus stehen, wie wir das in der Pandemie erlebt
haben. In dieser sehnte man sich nach mehr Platz, denn
man verbrachte sehr viel Zeit zu Hause. Da wusste man




Zwischen zwei Welten

Eine straffere Geldpolitik bedeutet nicht automa-
tisch weniger dynamische oder sogar riicklaufige
Eigenheimpreise. In den Jahren 2004 bis 2008, als
die SNB letztmals die Zinsschraube angezogen hat,
sind die Eigenheimpreise um insgesamt 27 Prozent
gestiegen. Der Eigenheimmarkt ist nicht so zins-
sensitiv, wie hdufig gedacht. Erfolgt ein Zinsschritt
der SNB, weil die Konjunktur gut gedeiht, reagiert
sie auf einen nachfrageseitig bedingten Anstieg
der Inflationsraten. Rosige Konjunkturaussichten
sind grundsatzlich auch fiir den Immobilienmarkt
eine positive Ausgangslage. Ist die Ursache der
Teuerung hingegen angebotsseitig zu finden, wie
das 1973 nach dem Erddlschock der Fall war, zeigen
hohere Zinsen die erwartete Wirkung am Immo-
bilienmarkt. Die Eigenheimpreise sanken damals
rasch und deutlich. Demnach ist es wichtig, den
gesamtwirtschaftlichen Kontext zu betrachten.
Heutzutage stehen wir gewissermassen zwischen
diesen beiden Welten. Die Inflation stieg in den
vergangenen Monaten aufgrund der globalen Wirt-
schaftserholung nach der Pandemie an. Zu diesem
nachfrageseitigen Preisschub gesellten sich Liefer-
engpasse und nun mit dem Ukraine-Konflikt ein
weiterer angebotsseitiger Preisschub.

sich vor dem Virus in grosstmoglicher Sicherheit. Die
eigenen vier Winde sind fiir die heutigen Sorgen keine
Losung, sodass die geopolitischen Risiken keinen zusitz-
lichen Ansturm auf Wohneigentum auslésen. Der Nach-
frageliberhang am Immobilienmarkt ist allerdings bereits
so gross, dass das kaum einen Einfluss auf die Preisdyna-
mik haben wird.

Anhaltende Unterversorgung an Wohneigentum
Die grosse Frage bleibt, ab welchem Zinsniveau das
eigentliche Problem des Immobilienmarktes, die noto-
rische Unterversorgung an Eigenheimen, verschwinden
wird und die Wohnbautatigkeit sich diesen wieder ver-

mehrt zuwendet. An diesem Punkt sind wir mit einem
SNB-Zinsanstieg in Richtung null aber noch lange nicht.
Die mit Mietwohnungen erzielbaren Renditen sind wei-
terhin attraktiv, und die Nachfrage seitens institutioneller
Anleger fiir Renditeliegenschaften ist nach wie vor gross,
Wohnbauprojekte «en bloc» zu iibernehmen. Der Einzel-
verkauf von Eigentumswohnungen ist aufgrund indivi-
dueller Anderungswiinsche bekanntlich sehr aufwendig
und birgt nicht zuletzt das Risiko, auf einer der weniger
attraktiven Wohnungen sitzen zu bleiben. Einzig bei den
Bestandesliegenschaften konnte ein absehbares Ende
der Negativzinsen etwas bewegen. Wahrend die Banken

Zinserh6hungen ab 1973 (in %)
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zu Beginn der Negativzinsira diese erst vereinzelt
bei sehr hohen Geldbetridgen an die Kunden weiter-
gaben, wurden die Grenzen bei manchen Banken im-
mer weiter gesenkt. Werden Zufliisse in Einzelfallen
bereits ab 250’000 Franken verrechnet, betreffen
die Negativzinsen langst nicht mehr nur die Super-
reichen. Der Verkauf des Eigenheims, wie er frither
im Rentenalter regelmaissig erfolgte, ist heutzutage
weniger attraktiv. Stattdessen wird das zu gross
gewordene Einfamilienhaus oder die Eigentums-
wohnung vermehrt vermietet. Wird das negative
Vorzeichen der Zinsen einst verschwinden, diirfte es
manchem Eigentiimer wieder etwas leichter fallen,
sich vom Eigenheim zu trennen. Am Unterangebot
andert sich aber vorerst kaum etwas. Noch sind den
Eigenheimpreisen nach oben kaum Grenzen gesetzt.
([

Immobilien aktuell — Nr. 1/22 — Ziurcher Kantonalbank




Ende der
Negativzins-
politik naht

Ein Krieg in der Ukraine und folg-
lich steigende Energiepreise, ein
absehbares Ende der Pandemie
und damit eine hohe globale Nach-
frage: Steigt also die Inflation und
mit ihr die Hypothekarmarktzinsen
ungebremst? Als einer der brem-
senden Faktoren werden die Aus-
gaben der Schweizer Haushalte
wirken. Obwohl die Schweizerische
Nationalbank Ende Jahr den An-
fang vom Ende der Negativzinspo-
litik einlauten dirfte, werden die
Langfristzinsen nur leicht steigen.

Von David Marmet,
Chefékonom Schweiz

-0,5%

Geldmarktsatz Ende 2022

,0%

BIP-Wachstum 2022
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Steigende Inflationsraten sorgen bei Konsumenten, Unterneh-
mern und Notenbankern vermehrt fiir Kopfzerbrechen. So hat die
hohe globale Nachfrage, gekoppelt mit Lieferengpéssen, zu einem
starken Anstieg der Energiepreise gefiihrt. Und der Krieg in der
Ukraine setzt diesbeziiglich nochmals eins drauf. Bereits fragen
sich besorgte Biirger, ob nun wieder autofreie Sonntage anstehen
wie damals 1973, als infolge des Jom-Kippur-Krieges das Flanieren
auf Schweizer Autobahnen moglich war. Oder wird sich das Wirt-
schaftswachstum bald normalisieren - und mit ihm die Inflations-
raten, sodass der jingste Anstieg der Hypothekarzinsen zum Still-
stand kommt? Hier eine volkswirtschaftliche Einschatzung.

Ausgaben durcheinandergewirbelt

Eine wichtige konjunkturelle Stiitze in der Coronapandemie war
die Nachfrage nach langlebigen Giitern. Dienstleistungen konnten
aufgrund verordneter Einschrinkungen oftmals nicht erbracht
werden. So war zum Beispiel der Konsum von Auslandferien, Kino-
oder Friseurbesuchen stark eingeschrankt. Das durchschnittliche
Budget der Schweizer Haushalte blieb indes - nicht zuletzt dank
den Stiitzungsmassnahmen wie Hartefall- und Kurzarbeitsentscha-
digungen - recht stabil. Viele Haushalte bewog dies, ihre Lieblings-
gliter bequem vom Sofa aus zu bestellen. Ein Beispiel: Wahrend

in den Jahren 2020 und 2021 der durchschnittliche Haushalt seine
Ausgaben fiir Pauschalreisen (Dienstleistungen) im Vergleich zu
Vor-Corona-Zeiten um iiber 5o Prozent reduzierte, gab er fiir Fahr-
rider (langlebige Giiter) liber 50 Prozent mehr Geld als {iblich aus.

Gegenbewegung: Ja, aber ...

Bekanntlich hat der Bundesrat Mitte Februar 2022 beinahe alle
Coronamassnahmen aufgehoben. Die Pandemie gehort zwar noch
nicht der Vergangenheit an, aber die wirtschaftlichen Bremsspu-
ren werden von Woche zu Woche schwicher. Unser Konsumverhal-
ten wird sich dadurch wieder dem Vor-Krisen-Muster anniahern.
Kommt es nun zur Gegenbewegung, indem sich bei langlebigen
Giitern ein Sittigungseftekt bemerkbar macht, fiir Dienstleistun-
gen sich aber ein Nachholeffekt abzeichnet? Sittigungseftekte diirf-
ten sich bei gewissen Glitern tatsachlich bemerkbar machen. Hin-
gegen sind Nachholeffekte bei Dienstleistungen ungleich schwerer
zu bewerkstelligen. Um bei den obigen Beispielen zu bleiben: Mog-
licherweise gehen wir bald wieder mehr als gewohnlich ins Kino,
fiir den Friseurbesuch gilt dies allerdings nicht. Und wenn wir
wieder vermehrt ins Ausland reisen, ist das zwar ein personli-

cher Gewinn, fiir die Schweizer Volkswirtschaft insgesamt aber
kaum relevant fiir die Wertschopfung. Somit wird der private Kon-
sum in den nichsten Quartalen wohl nicht zu den Wachstumsstiit-
zen zahlen. Wie Umfragen der Konjunkturforschungsstelle der
ETH Ziirich indes zeigen, planen die Schweizer Unternehmen, ihre
Kapazititen deutlich auszubauen. Die Ausriistungsinvestitionen
werden der Konjunktur Riickenwind verschaffen. Wir rechnen fiir
dieses Jahr mit einem BIP-Wachstum von 3 Prozent.

Dienstleistungsinflation zu zaghaft

Was heisst das flir die Inflation, die den einen oder anderen Haus-
besitzer, der kurz vor Abschluss seines Hypothekarvertrags steht,
zurzeit unruhig schlafen lasst? Wie die nebenstehende Grafik



Konjunktur und Zinsen
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Inflation 2022

Inflationsdynamik bei dauerhaften Gutern

Dienstleistungspreise bis jetzt nur moderat gestiegen (in %)
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Quellen: Ziircher Kantonalbank, BFS

zeigt, haben insbesondere die Preise von dauerhaften Giitern
eine ausserordentliche Dynamik an den Tag gelegt. Im Zuge der
Normalisierung werden die Dienstleistungspreise weiter leicht
steigen, wihrend viele Giiterpreise ihren Hohepunkt, den obigen
Ausfithrungen entsprechend, bald iiberschritten haben diirften.
Die Schweizer Inflationsrate wird sich daher gemass unserer
Prognose in den nachsten Quartalen reduzieren. Aus Sicht der
Inflation hat die Schweizerische Nationalbank (SNB) folglich kei-
nen unmittelbaren Bedarf] die Zinsen zu erhohen. Der erwihnte
Hausbesitzer kann also ruhiger schlafen. Allerdings wird auch
das Einkommen kaum steigen, kommt doch die Lohn-Preis-Spi-
rale bei der Gemengelage nicht zum Drehen.

Fiir die SNB 6ffnet sich ein Zeitfenster

Dennoch sind wir der Meinung, dass die SNB Ende 2022 an der
Zinsschraube drehen wird. Zahlreiche Notenbanken rund um den
Globus leiten den Ausstieg aus ihrer expansiven Geldpolitik ein. So
wird die US-Notenbank Fed die Zinsen bald deutlich erh6hen (sie-
he Grafik). Die Europiische Zentralbank (EZB) schien sich dieser
Zinsnormalisierung bisher zu entziehen. Nun aber zeigt sie sich be-
sorgt tiber die Inflationsrisiken. Sie diirfte deshalb im Dezember
2022 den Einlagesatz fiir Geschiftsbanken um 25 Basispunkte er-
hohen. Im Gegensatz zur Eurozone verharrt die Schweizer Infla-
tion zwar im Zielbereich der SNB. Allerdings diirfte auch die SNB
handeln, bietet sich ihr doch die Gelegenheit, fiir einmal die Risi-
ken der Finanzstabilitit in den Fokus ihrer geldpolitischen Uberle-
gungen zu stellen. Nach acht Jahren Negativzins-Regime kann sie
so den Anfang vom Ende der stets als temporar betrachteten Pha-
se einlduten - es wire notabene die erste Zinserhohung seit tiber

15 Jahren. Bereits bei der Einfithrung der Negativzinsen im Dezem-
ber 2014 zeigte sich die SNB beunruhigt tiber die Ungleichgewich-
te am Immobilienmarkt. Bekanntlich haben sich die Immobilien-
preise seither weiter deutlich erhoht. Die Ungleichgewichte haben
folglich nochmals zugenommen. Es ist daher unumstritten, dass
die Entwicklung bei den Vermogenspreisen eine Abkehr der Nega-
tivzinspolitik rechtfertigt. Die Gretchenfrage ist, was das fiir den
Schweizer Franken bedeutet. Er diirfte nicht allzu stark aufwerten.
Erstens ergeben sich durch das global steigende Zinsniveau fiir An-
leger durchaus attraktive Alternativen zu in Franken denominier-
ten Anlagen. Zweitens bleibt die Auslandnachfrage fiir Schweizer
Produkte nach Ende der Pandemie - und trotz Ukrainekrieg - stark.
Eine Zinserhohung wire demgemass fiir die Schweizer Unterneh-
men im Allgemeinen verkraftbar. Fiir uns heisst das, dass die SNB
im Dezember einen ersten Zinsschritt wagt und sich dann im Laufe
des Jahres 2023 von der Negativzinspolitik verabschieden wird.

Hypothekarzinsen haben wenig Potenzial

Da die Teilnehmer an den Finanzmarkten von der SNB deutlich
mehr als eine Zinserhohung bis Ende 2022 erwarteten, sind auch
die Renditen der Schweizer Staatsanleihen gestiegen. Dies wie-
derum fiithrte zu steigenden Hypothekarzinsen. Geht der Anstieg
ungebremst weiter? Die SNB wird gemass unseren Einschatzun-
gen die Leitzinsen nicht in dem Ausmass anheben, wie es die Fi-
nanzmarktteilnehmer erwarten. Indes werden sich die Schweizer
Eidgenossen der globalen Renditedynamik nicht ganz entziehen
konnen. Dies spricht fiir leicht hhere Schweizer Renditen - und
indirekt auch fiir leicht hhere Hypothekarzinsen. Damit ist die
Zinswende zwar eingelautet, das Zinsniveau wird aber noch fiir
sehr lange Zeit unter dem historischen Durchschnitt bleiben.

[

Unsere aktuelle Konjunkturprognose finden Sie unter
zkb.ch/konjunkturprognose

Der Anfang vom Ende der Negativzinspolitik

Leitzinsenentwicklung inkl. Prognose der ZKB; in %
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Auslaufmodell Einfamilienhaus

Kaum Raum fur
den Wohntraum

Von J6rn Schellenberg,
Analytics Immobilien

Viele sehen im Einfamilienhaus die ideale Wohnform. Angesichts
des zunehmend knappen Bodens stellt sich jedoch die Frage, wie
zeitgemass das Einfamilienhaus noch ist.

Welche Familie traumt nicht vom eigenen Haus, am besten mit
grossziigigem Umschwung? Dem Nachwuchs einfach die Terrassen-
tiir 6ffnen und ihn ums Haus tollen lassen. Den Sommerabend ge-
miitlich im Garten verbringen, mehr Gestaltungsfreiheit geniessen
und weitgehend vor lastigem Larm von den Nachbarn geschiitzt
sein. Die zunehmenden jéhrlichen Preissteigerungen - aktuell
schon fast im zweistelligen Prozentbereich - unterstreichen die
eindriickliche Attraktivitdt von Eigenheimen. Gerade bei den Ein-
familienhdusern (EFH) diirfte sich der Nachfragetiberhang sogar
noch verscharfen: Angesichts des fortschreitenden Baulandmangels
und der raumplanerisch angestrebten Verdichtung in den bestehen-




Einfamilienhaus

Baulandmangel und bauliche Verdichtung
machen Einfamilienhauser zum Auslaufmodell

den Siedlungsbereichen wird das EFH im Kanton Ziirich langsam
zum Auslaufmodell. So nehmen die Neubauten von Jahr zu Jahr ab.
Gleichzeitig werden immer mehr EFH abgerissen (s. Grafik S. 10).
Seit 2016 werden jahrlich 300-400 EFH dem Erdboden gleich-
gemacht. Bis anhin vermochten die Neubauten die Abrisse noch
zu kompensieren. Das Wachstum des EFH-Bestandes von durch-
schnittlich lediglich 0,14 Prozent in den letzten Jahren hielt jedoch
mit dem jéhrlichen Bevolkerungswachstum von gut 1 Prozent bei
Weitem nicht mit. Diese Situation diirfte sich weiter akzentuieren.
Ausgerechnet in einer Zeit, in der die Nachfrage nach EFH pande-
miebedingt besonders gross ist, droht der EFH-Bestand erstmals
zu sinken. Bereits im vergangenen Jahr erreichte die Zahl der Ab-
briiche etwa die der Neubauten. Setzt sich der Trend fort, werden
schon in diesem Jahr mehr EFH von der Bildflache verschwinden
als neu gebaut.

Angesichts dieser Zahlen stellt sich die Frage, welche Zukunft
EFH heute noch haben. Und wie steht es um die besonders be-
gehrten freistehenden EFH? Mangels offizieller Statistik haben
wir auf Basis der Gebaudegrundrisse aus der amtlichen Vermes-
sung die Nachbarschaftsbeziehungen der in den letzten Jahren
abgerissenen und der noch bestehenden EFH ermittelt. Um die
Grilinde fiir die Abrisse zu eruieren, haben wir ferner einen Blick
auf das Alter der betroffenen Gebdude geworfen und geschaut,
was anschliessend auf den betroffenen Parzellen entsteht.

* zuerwartende Nachlieferungen von Abbriichen und Neubauten im Jahr 2022 fiir 2021
aufBasis der Vorjahre geschiitzt. Als Einfamilienhaus gelten in unseren Analysen
reine biude mit einer g sowie Wohngebiude mit ung und
genau einer Wohnung (z.B. Wohngebiude mit Arztpraxis oder Anwaltsbiiro).

Abrisstatigkeit vor allem in den Stadten und Seegemeinden
Besonders markant sind die Abbriiche von EFH in der Stadt Ziirich
und in den Seegemeinden (s. Karte S. 13), wobei die Abbruchtitigkeit
an der Goldkiiste noch etwas hoher ist als am linken Seeufer. Auch in
den angrenzenden Agglomerationsgemeinden wird rege abgerissen,
relativ wenig hingegen auf dem Land. Die Nachbarschaftsanalysen
haben gezeigt, dass gerade die besonders gefragten freistehenden
EFH in hohem Masse Neubauten weichen. Obwohl nur knapp 46
Prozent des aktuellen Bestandes frei steht, machen sie fast drei Vier-
tel der seit 2016 erfolgten EFH-Abbriiche aus. In der Stadt Ziirich ver-
schwand seit 2016 mehr als § Prozent des urspriinglichen Bestandes
freistehender Einfamilienhéuser. In Herrliberg, Meilen und Thalwil
waren es mehr als 6 Prozent.

Freiheit beim Abbruch

Eigentiimer freistehender Hiuser geniessen die grosste Flexi-
bilitit beziiglich Abriss und anschliessendem Neubau. Diese
Hauser werden daher zum Teil schon relativ schnell wieder er-
setzt. Jedes zweite freistehende EFH ist bei Abbruch noch keine
70 Jahre alt. Im Falle von Doppeleinfamilienhdusern liegt es je
nach Besitzstruktur (zwei Eigentliimer) und Bauart (grosse ge-
meinsame Wand) nahe, sich fiir eine optimale Losung mit dem
Nachbarn hinsichtlich der Immobilienstrategie zu einigen. Dies
kann sehr anspruchsvoll sein, insbesondere wenn verschiedene
Lebenssituationen aufeinandertreffen oder unterschiedliche
Anforderungen an einen Neubau bestehen. Vielfach ist es aber
auch moglich - mit entsprechendem Zusatzaufwand - lediglich
eine Gebdudehilfte abzureissen. Dies war in der Tat sogar bei
der Mehrzahl der von einem Abbruch bzw. Teilabbruch betroffe-
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Nachbarschaftsbeziehungen

Teilt ein Gebaude keine Wand mit einem
anderen Gebaude, gilt es als freistehend.
Grenzt ein EFH an genau ein weiteres
EFH, gelten beide als Doppelhaushalften.
Schliesst sich ein weiteres EFH an, handelt
es sich um drei Reiheneinfamilienhauser.
Jedes weitere unmittelbar angrenzende
EFH gilt ebenfalls als Reiheneinfamilienhaus.

Nachbarschaftsbeziehungen am Ziirichberg
Il freistehend
I Reihenhaus Parzelle

B Doppelhaushélfte

nen Doppeleinfamilienhéuser in den letzten Jahren der Fall.
Wer eine éltere Doppeleinfamilienhaushilfte kauft, sollte
sich bewusst sein, dass der Nachbar schon bald seine eigenen
Vorstellungen umsetzen konnte.

Noch anspruchsvoller diirfte der Abbruch von Reiheneinfami-
lienhédusern sein. Es ist daher auf den ersten Blick tiberraschend,
dass Reiheneinfamilienhauser in einem dhnlichen Masse ver-
schwinden wie Doppelhaushélften. Wenn es aber zu einem Ab-
bruch kommt, beschréankt sich dies - anders als bei Doppelein-
familienhdusern - praktisch nie auf einzelne Einheiten, sondern
es wird in der Regel der gesamte zusammenhéngende Gebédude-
komplex abgebrochen. Drei Viertel der Abbriiche von Reihen-
einfamilienhdusern im gesamten Kanton fanden in der Stadt
Ziirich statt, wo Investitionen in die Verdichtung auf der eigenen
Parzelle besonders lukrativ sind. Die Abbriiche erfolgten jedoch
keineswegs durch Investoren mit Renditeerwartungen, sondern
durch Genossenschaften. Diese haben mit der Schaffung von zu-
satzlichem Wohnraum mehr Haushalten das giinstige Wohnen
zur sogenannten Kostenmiete ermoglicht. Mit dem Ersatz der
iiberwiegend 70-80 Jahre alten Bauten konnten sie ferner die
Grundrisse an heutige Bediirfnisse anpassen. Reiheneinfami-
lienhduser sind erst mit der Industrialisierung aufgekommen.
Sie wurden einst aus finanziellen Griinden zur bevorzugten
Bauform, insbesondere in den Stadten, denn sie beanspruchen
deutlich weniger Grundstiickfliche und lassen sich aufgrund
der kompakten Bauweise effizienter heizen. So konnte man die
wachsende Bevolkerung bei zunehmend knappem Boden relativ
kostengiinstig unterbringen. Sie waren folglich schon immer eng
verflochten mit dem Aspekt des erschwinglichen Wohnens und
werden nun in den Stadten allméhlich durch noch giinstigere
Wohnformen ersetzt, sofern sie nicht als Zeitzeugen der Indust-
rialisierung geschiitzt sind.
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EFH werden lGiberwiegend durch MFH ersetzt
Angabenin %

freistehend

Doppel-
haushalfte

Reihenhaus

total
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770 Ersatz von 1 EFH durch mehrere EFH [l Ersatz mehrerer EFH durch mind. 1 MFH

Quelle: Ziircher Kantonalbank

Ausgetraumt? EFH weichen MFH

Die sich zuspitzende Knappheit von Bauland fiihrt nicht nur bei

den Genossenschaften, sondern auch auf dem wesentlich grosseren
freien Markt zunehmend zur Substitution von Einfamilienhadusern
durch Mehrfamilienhiuser (MFH). Angesichts der stark gestiege-
nen Immobilienpreise wird es attraktiver, in die Jahre gekommene
EFH zu ersetzen. Dies bietet sich insbesondere dann an, wenn sich
vorhandene Ausniitzungsreserven in reale Immobilienwerte um-
miinzen lassen und ohnehin eine umfassende Sanierung anstiinde.
Eigenheimbesitzer, die weiterhin am vertrauten Ort wohnen moch-
ten, lassen sich auf ihrer Parzelle eine Wohnung in einem alters-
gerechten MFH-Neubau errichten und verschaffen sich gleichzeitig
Einkiinfte, indem sie die tibrigen Wohnungen verkaufen oder ver-
mieten. Fiir Kaufer und Mieter ist eine Wohnung eher erschwinglich
als ein ganzes Haus, was die Rendite fiir den Grundbesitzer erhoht.

So verwundert es nicht, dass Einfamilienhéuser tiberwiegend
Mehrfamilienhidusern weichen und somit die Verdichtung massiv
voranschreitet. Dies zeigen unsere umfangreichen GIS-Analysen, bei
denen wir fiir einen Grossteil der in den letzten sechs Jahren abgeris-
senen EFH bereits einen fertiggestellten Neubau ermitteln konnten:
70 Prozent der EFH-Abbriiche resultieren in einem MFH. Selbst

von den urspriinglich freistehenden EFH wird lediglich etwas mehr
als ein Viertel eins zu eins durch ein neues EFH ersetzt (s. Grafik
links), und die immerhin spérliche Verdichtung durch das Realisie-
ren mehrerer EFH anstelle eines einzelnen ist noch seltener.

Mebhr als 60 Prozent der freistehenden EFH weichen bei Abbruch
einem oder mehreren Mehrfamilienhdusern. Bei den Doppelhaus-
hilften sind es drei Viertel und bei den Reihenhéausern stattliche
98 Prozent. Letzteres ist darauf zurlickzufithren, dass mit dem
Abbruch des gesamten Gebaudekomplexes ideal fiir MFH geeig-
nete Flachen entstehen, wie das Beispiel der Ersatzneubauten der
ASIG Wohnbaugesellschaft in Ziirich zeigt (s. Grafik unten).

Die zunehmende Substitution von Einfamilienhdusern wird nicht
nur wegen des regen Neubaubedarfes der Genossenschaften, son-
dern vor allem angesichts der vorwiegend bereits tiber 60-jahrigen
Einfamilienhauseigentiimer weitergehen. Bei den sogenannten
Babyboomern steht der Generationenwechsel unmittelbar bevor.
Dies forciert die Abbriiche weiter, denn selbst wenn die Erben das
Haus gern in der Familie halten wiirden, fallt das Auszahlen der
iibrigen Nachkommen oft schwer. Andere haben keinen Bedarf,
dasie sich bereits ihren Wohntraum erfiillt haben. Gemass einer
fritheren Analyse unserer Finanzierungen kommen etwas mehr
als die Halfte der Einfamilienhduser mit dem Generationenwech-
sel auf den Markt, da die Besitzer oder deren Erben im Verkauf

die beste Losung sehen. Beim Kauf stehen private Eigenheim-
interessenten in Konkurrenz zu finanzkriftigen professionellen
Investoren, die das Grundstiick renditetrichtig verdichten. Auch
die Neubautatigkeit bei Einfamilienhdusern kann die Nachfrage
langst nicht mehr decken. Im Gegenteil, sie droht gar schon bald
von der Zahl der Abbriiche tibertroffen zu werden. Wer nicht durch
Erbschaft oder Schenkung ein Einfamilienhaus erhalten kann,
wird es kiinftig umso schwerer haben, sich den Traum vom eigenen
Haus zu verwirklichen. Insbesondere freistehende Hauser mit
Umschwung werden seltener. Das EFH wird zunehmend zum Aus-
laufmodell, denn es ist in Hinblick auf die Flichen- und Ressour-
cenbeanspruchung je linger, je weniger zeitgemass.

Abbruch von 43 Reihen-
einfamilienhausern, 4 MFH
(24 Whg.) und eines Gebau-
des ohne Wohnnutzung
zugunsten von 13 MFH-Neu-
bauten mit insg. 165 Woh-
nungen in der Siedlung
«Am Glattbogen»

EFH

MFH

Nicht-Wohngebaude

Quelle: Ziircher Kantonalbank



EFH-Bestand

‘ 3'000

B freistehend
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freistehende EFH?
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Lufingen
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Doppelhaushalf-
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Quellen: Gebiude- und Wohnungs-
register (BFS), Ziircher Kantonalbank

Einfamilienhduser sind die typische Wohnform in landlichen Regionen. Im Weinland und im Knonauer Amt
liegt der EFH-Anteil an allen Wohngebduden bei weit liber 70 Prozent. Die grésste Anzahl Einfamilienhauser
findet sich aber in den Stadten. Die Stadt Ziirich hat mit 9'600 EFH deutlich mehr EFH als das gesamte Kno-
nauer Amt (8'700) und das Weinland (7'000). Winterthur kommt auf 8'600 EFH. Die dritthochste Anzahl hat
Uster mit 3'000. Auch die exklusiven Wohnlagen an den Seeufern verzeichnen zahlreiche EFH. Mit ihren rund
11'100 EFH Ubertrifft die Goldkiiste (Bezirk Meilen) das linke Ziirichseeufer (Bezirk Horgen) um 1'000 EFH.
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Ein Haus flirs Leben

16

Zeitpunkt dafiir.

Von Isabella Kiibler,
Analytics Immobilien
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Wer das Gliick hat, ein Einfamilienhaus zu besitzen, méchte dieses Privileg
nicht gerne wieder aufgeben, auch wenn die Kinder schon ausgezogen
sind. Viele Hauser im Kanton Ziirich sind unterbelegt, in mehr als jedem
siebten Einfamilienhaus wohnt nur eine einzige Person. Wir zeigen, warum
einige Gemeinden starker betroffen sind und was bei einer Anpassung der
Wohnsituation zu beachten ist. Eines schon vorweg: Jetzt ist ein guter

Das Traumbhaus bleibt fiir viele ein Luftschloss. Kein Wunder: Es
werden nur wenige neue Hauser gebaut, und auch bestehende Einfa-
milienhauser (EFH) wechseln kaum die Hand. Denn unsere Analyse
zeigt: Ist man gliicklicher Hausbesitzer, zieht man nicht gerne wieder
aus, auch wenn die Kinder das Elternhaus lingst verlassen haben
oder -im schlimmsten Fall - die Partnerin oder der Partner bereits
verstorben ist. Das eigene Haus ist fiir viele das Zuhause fiir das
ganze Leben. Dadurch ist der Anteil unterbelegter Hauser im Kanton
Zirich generell hoch. Die Unterbelegung tragt nicht nur zur Verknap-
pung des Angebots bei, sie ist auch in 6kologischer Hinsicht nicht
erstrebenswert, da der Flachen- und Energieverbrauch pro Person
entsprechend hoch ist.




Hohe Unterbelegung im Kanton Ziirich

Wie viele EFH tatsachlich unterbelegt sind, zeigt
eine Analyse der Gebdude- und Wohnungsstatistik:
Im ganzen Kanton Ziirich sind mehr als 70 Prozent
der EFH betroften. Als Unterbelegung gilt fiir uns,
wenn die Zimmerzahl grosser ist als die Anzahl
Personen plus 1. Ein 5-Zimmer-Haus ist nach unseren
Kriterien mit einer vierkopfigen Familie gut belegt,
ein 6-Zimmer-Haus ware hingegen unterbelegt. Bei
der Belegung gibt es grosse raumliche Unterschiede,
in einigen Gemeinden ist der Anteil an unterbelegten
EFH sogar grosser als 80 Prozent (s. Karte). Die Stadt
Zirich hat hingegen mit 58 Prozent den tiefsten An-
teil des ganzen Kantons.

Genossenschaften und Vermietung erh6hen
die Belegung

Der relativ tiefe Wert an Unterbelegung in der Stadt
Ziirich geht vor allem auf die Genossenschaften
zuriick, die hier etwa 30 Prozent aller Einfamilien-
hauser besitzen. Genossenschaften haben zumeist
strikte Belegungsregeln. So gilt oft die Vorgabe
«Anzahl Personen gleich Anzahl Zimmer», also eine
noch restriktivere Regel als in obengenannter Analy-
se. Der Platz wird nur denjenigen zugesprochen, die
ihn wirklich brauchen. Sobald die Kinder ausziehen,
miissen hdufig auch die Eltern innerhalb einer vorge-
gebenen Frist in eine kleinere Wohnung umziehen.
Diese strengen Vorgaben scheinen gut zu funktio-
nieren, der Anteil an unterbelegten EFH betragt bei
Genossenschaften gemass unserer Definition nur 25
Prozent. Davon wiederum diirfte sich ein Teil in der
obengenannten Ubergangsphase nach dem Auszug
der Kinder befinden.

Neben den Hausern von Genossenschaften werden
weitere ca. 20 Prozent der EFH in der Stadt Ziirich
vermietet. Ein Haus in der Stadt zu besitzen, ist ein
Privileg, das man nicht gern aufgeben mochte. Die
hohe Nachfrage ermdglicht es, ein Haus miihelos zu
vermieten, bis z.B. der eigene Nachwuchs Interesse
am Elternhaus bekundet. Haufig sind die am freien
Markt geforderten Mieten sehr hoch, weshalb sich
Mieter diesen Luxus nur so lange leisten, bis der
Platz nicht mehr gebraucht wird. Ziehen die Kinder
in eine eigene Wohnung, wird im Vergleich zu Eigen-
heimbesitzern schneller etwas Kostenglinstigeres
gesucht. In vermieteten EFH wechseln also die Be-
wohner haufiger, was zu einem geringeren Anteil an
Unterbelegung fiihrt.

Viel Platz: Luxus oder Belastung?

Ein hoher Anteil unterbelegter EFH ist hingegen
an der Goldkiiste zu finden (s. Karte). In diesen
wohlhabenden Gemeinden werden Hiuser generell

Wohnen im Alter

Viele Einfamilienhauser im Kanton Ziirich
sind unterbelegt

)
> I

A

Anteil unterbelegte EFH pro Gemeinde
Bl mehrals80% M 75,1%-80,0% Bl 70,1%-75,0%
I 65,1%-70,0% weniger als 65%

Quellen: Statistisches Amt Kanton Ziirich, Gebidude- und Wol atistik (BFS)

grosszligiger gebaut. 23 Prozent der Hauser verfligen tiber 7 oder
mehr Zimmer, im ganzen Kanton Ziirich haben im Durchschnitt
nur etwa 12 Prozent so viele Zimmer (s. Grafik S. 18). Der hohe
Unterbelegungsanteil in dieser Region erstaunt somit nicht, da
selbst eine flinfkopfige Familie in einer grossen Villa in unserer
Auswertung als Unterbelegung gewertet wird.

Ein grosses Haus ist ein Luxus. Zusitzliche Rdumlichkeiten fiir
Sport, Sauna oder als Biiro sind sehr gefragt. Viel Platz kann aber
auch zu einer Belastung werden, insbesondere wenn man allein
in einem EFH wohnt. Dies ist im Kanton Zirich in 15 Prozent
aller Hauser der Fall, meistens sind die Bewohner Seniorinnen
und Senioren (s. Grafik auf S. 19). Diese haben in der Regel schon
viele Jahre in ihrem Haus verbracht, darin ihre Kinder gross-
gezogen und mussten unter Umstidnden miterleben, wie ihre
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Grossenverteilung der EFH fiir ausgewahlte Stadte und Bezirke

In der Stadt Ziirich dominieren die kleinen EFH, um den See gibt es liberdurchschnittlich grosse Hauser

Angaben in %

\
Stadt Zirich
Stadt Winterthur 31
Bezirk Meilen 20
Bezirk Horgen 22
Bezirk Biilach 22
Bezirk Hinwil 26
|
0 10 20 30 40
Quellen: Gebdude- und gsstatistik (BFS)

Partnerin oder ihr Partner verstarb. Diese Wohnsituation kann
fiir den einen so in Ordnung sein, fiir andere hingegen ist es nicht
die optimale Losung. Die Pflege von Haus und Garten sowie das
Treppensteigen werden immer anstrengender. Hinzu kommen
die sich mit dem Gebiudealter rasch aufstauenden Sanierun-
gen. Im dritten Lebensabschnitt fehlt manchen aber bereits die
Energie fiir eine Anpassung der Wohnsituation. Ein Umzug in
eine kleinere Wohnung ist aufwendig und sollte frith angegangen
werden, um moglichst viel Spielraum zu haben, sich eine alters-
gerechte Wohnsituation zu schaffen.

Schwierige Suche nach einer passenden Alternative

Bei einer Verkleinerung der Wohnsituation sind verschiedene
Punkte zu beachten. Im Laufe der Jahrzehnte haben sich zahl-
reiche Mobel und weitere Gegenstinde angesammelt, mit denen
viele schone Erinnerungen verbunden sind. Sobald man sich
entscheidet, in eine kleinere Wohnung zu ziehen, muss man sich
von einigen Gegenstanden trennen. Dies fallt vielen schwer. Es
braucht Zeit, um zu entscheiden, was bleibt und was weggewor-
fen oder verkauft werden soll.

Zudem muss auch das entsprechende Wohnungsangebot vorhan-
den sein. Fiir Seniorinnen und Senioren kommen vor allem neuere
Wohnungen mit bis zu 3 Zimmern in Frage. Neubauten bieten
Komfort, der im Alter wichtig ist und einen Umzug attraktiver
macht, wie z.B. Lift, Garage oder Barrierefreiheit. Dies bestitigen
unsere Finanzierungsdaten: Ehemalige Einfamilienhausbesitzer
sind anspruchsvoll und ziehen 6fter in eine neuere Wohnung als
Bewohner von Stockwerkeigentum oder Mietwohnungen.

18 Immobilien aktuell — Nr. 1/22 — Zircher Kantonalbank
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Des Weiteren zeigen unsere internen Daten, dass Einfami-
lienhausbesitzer bevorzugt in der Nahe bleiben. Dies gilt fiir
alle Regionen, ob Stadt, Agglomeration oder Land, und ist

vor allem bei dlteren Personen stark ausgeprigt. In den meis-
ten Fallen bewegen sich Rentner in einem Umkreis von 5 km
um ihre alte Adresse. Die Ndhe zu Familie und Freunden ist
fiir diese Altersgruppe sehr wichtig. Viele mochten im Dorf
bleiben, womdglich im selben Quartier. Auch wenn viele in
jingeren Jahren behaupten, sie wiirden zuriick in die Stadt zie-
hen, sobald die Kinder ausgezogen sind, wagen tatsachlich nur
wenige diesen Schritt. Ein Umzug (zuriick) in die teure Stadt
ist nur sinnvoll, wenn man noch gewillt und in der Lage ist, am
Stadtleben teilzunehmen. Wenn das umfassende Freizeit- und
Versorgungsangebot wie Restaurant- oder Museumsbesuche
ohnehin nicht mehr in Frage kommt, ist die Riickkehr nicht
mehr attraktiv.

Trotzdem mag es in den Stddten und Agglomerationsge-
meinden einfacher sein, ein passendes Objekt in der Nédhe zu
finden. In ldndlichen Regionen braucht man bei der Suche
hingegen mehr Geduld. Besonders schwierig ist es, eine
kleinere Neubauwohnung zu finden, zumal Neubauten nicht
nur bei Rentnern beliebt sind. Die Konkurrenz ist gross. Es ist
deshalb wichtig, sich damit friith auseinanderzusetzen und zu
entscheiden, auf welche Annehmlichkeiten man nicht ver-
zichten mochte.



Wohnen im Alter

Einzelpersonen im EFH sind in der Regel Rentner

Altersverteilung bei von Einzelpersonen bewohnten EFH

Angabenin %

I 65 Jahre oder alter
25 bis 64 Jahre

jinger als 25 Jahre

Quellen: Bundesamt fiir Statistik, Ziircher Kantonalbank

Zahlreiche Stolpersteine

Neben der passenden Wohnalternative miissen auch finanzielle
Aspekte berticksichtigt werden. Bei einem Umzug von einem
Eigenheim in ein Mietobjekt konnen die Kosten stark steigen, da
angesichts der tiefen Zinsen und der erfolgten Amortisationen
die Ausgaben fiir die Finanzierung und den Unterhalt eines
grossen Hauses unter Umstianden sogar tiefer sind als die Miete
einer kleineren Wohnung. Ausserdem erhoht sich der Kontostand
nach dem Verkauf eines EFH deutlich. Im momentanen Zins-
umfeld ist ein tippiges liquides Vermodgen nicht allzu attraktiv.

Je nach Bankbeziehung werden dem Kunden unter Umstanden
sogar Negativzinsen verrechnet.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Grundstiickgewinnsteuer.
Diese kommt zum Tragen, wenn beim Immobilienverkauf ein
Gewinn entsteht. Angesichts der starken Preissteigerungen in
den letzten 20 Jahren trifft die Grundstiickgewinnsteuer die
meisten Hausverkaufer. Wird der Gewinn vollstandig oder teil-
weise in ein neues selbstbewohntes Objekt reinvestiert, wird die
Grundstiickgewinnsteuer komplett oder teilweise aufgeschoben.
Kauft man sich hingegen ein Objekt, das unter dem Kaufpreis
des urspriinglichen Hauses liegt, oder zieht gar in eine Mietwoh-
nung, muss der komplette Gewinn versteuert werden.

Entscheidet man sich fiir einen Ersatzkauf und hat genug Eigen-
mittel, um zwei Hypotheken gleichzeitig zu finanzieren, kann der
Umzug in Ruhe geplant werden. Muss die neue Wohnung vom
Verkaufserlos des EFH finanziert werden, miissen Verkaufs- und
Kaufzeitpunkt so koordiniert werden, dass der Erlos erzielt ist,

bevor das neue Objekt gekauft wird. Dabei ist es wichtig, die
eigene Bank friih ins Boot zu holen und sich beraten zu lassen.

Richtigen Zeitpunkt nicht verpassen

Emotionale Bindung, finanzielle Hindernisse und fehlende
Alternativen: All diese Faktoren konnen dazu fiihren, dass der
Hausverkauf moglichst lange hinausgeschoben wird. Dennoch
ist es wichtig, sich mit dem Thema auseinanderzusetzen. Ist

es ein Lebenstraum, so lange wie moglich im eigenen Haus zu
bleiben, kann dieser Traum dank verschiedener Dienstleistungen
in Erfiillung gehen. Mochte man sich hingegen nicht langer mit
dem vielen Platz, dem Garten und der Treppe herumschlagen,
ist es wichtig, den richtigen Zeitpunkt nicht zu verpassen. Und
der Zeitpunkt fiir den Verkauf eines Einfamilienhauses konnte
momentan nicht besser sein, denn die Nachfrage ist so hoch wie
noch nie. Die Schlange von Kaufinteressenten ist heute nicht
nur vor den Haustiiren in Ziirich oder an der Goldkiiste lang, sie
wichst auch in lindlichen Gemeinden. Hausbesitzer im ganzen
Kanton sitzen am langeren Hebel und konnen die Situation zu
ihren Gunsten nutzen, damit der Umzug weniger schwerfillt.
Man kann zum Beispiel mit dem Kaufer vereinbaren, dass die
Ubergabe der Immobilie erst spiter stattfindet. Die Suche nach
einer kleinen Wohnung und der Umzug kdnnen dann entspann-
ter angegangen werden. Falls die Eigenmittel es erlauben und
man noch nicht flir einen Verkauf bereit ist, kann das Haus auch
vermietet werden. Damit gibt es fiir fast jede Konstellation eine
gute Losung. Treffen auch Sie einen aktiven Entscheid, ob der
Grundsatz «ein Haus fiirs Leben» noch immer gilt.

[
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«Altere Menschen
brauchen einen Impuls,
um ihre Wohnsituation
zUu andern.»

Wohnbediirfnisse dlterer Menschen sind sehr unterschiedlich. Viele suchen Bequemlichkeit
und Komfort in einer bekannten Umgebung, andere méchten zentraler und in einer kleine-
ren Wohnung leben. Marianne Hauptli, COO, und Francoise Vannotti, Leiterin Immobilien &
Projektentwicklung der Tertianum AG, kennen einerseits die Wohnbediirfnisse von alteren

Menschen, andererseits auch den Immobilienmarkt im Segment Alterswohnen. Wir haben

die beiden im Tertianum Giessenturm in Diibendorf getroffen.

Interview: Othmar Kochle, Bilder: Reto Schlatter




Interview

Frau Hauptli, wir sind hier im Tertianum
Giessenturm in Diibendorf. 80 moderne
Alterswohnungen sind hier in einem Hoch-
haus entstanden. Dazu 60 Einzelpflege-
zimmer. Wie kommt diese Wohnform bei
alteren Menschen an?

M. H.: Der moderne Bau kommt grundsétzlich
sehr gut an. Wir haben in diesem Wohnturm aller-
dings nur die ersten 14 Etagen gemietet - die Hohe
ist fiir dltere Menschen teilweise doch etwas be-
unruhigend. Die oberen Stockwerke wurden von
der Eigentiimerin anderweitig vermietet. In den
ersten drei Etagen ist neu die Verwaltung der Ter-
tianum AG untergebracht. Wir bieten auch in Bern
in der Tertianum Résidence Wohnungen in einem
Wohnturm an. Dort sehen wir, dass die obersten
Etagen etwas schwerer zu vermieten sind.

Datenanalysen der Ziircher Kantonalbank
zeigen, dass viele dltere Menschen allein in
viel zu grossen Einfamilienhdusern leben. In
welchem Alter entscheiden sich Menschen,
aus ihrem Einfamilienhaus auszuziehen und
ein neues Zuhause fiirs Alter zu suchen?

M. H.: Frither war es Ofter so, dass beim Tod

eines Ehepartners das Haus verkauft wurde. Die
iiberlebende Person wechselte ins Alters- oder gar
Pflegeheim. Eigentlich viel zu frith. Man nahm
den Senioren damit viel selbstbestimmtes Leben.
Das hat sich fundamental gedndert. Heute bleiben
iltere Menschen zum Teil bis 90 im Einfami-
lienhaus, auch allein. In der Regel muss etwas
passieren, bis der Schritt aus dem lebenslang be-
wohnten Haus gemacht wird. Ideal sind eigentlich
Zwischenlosungen fiir die dltere Bevolkerung.
Kleinere Einheiten, in denen sie so viel Selbstan-
digkeit behalten, wie sie wollen.

«Heute bleiben
altere Menschen
zum Teil bis 90

im Einfamilienhaus,
auch allein.»

Marianne Hauptli, COO
der Tertianum AG

Giessenturm in Dibendorf: Hier hat
die Tertianum AG 80 Seniorenwoh-
nungen und 60 Einzelpflegezimmer
im Angebot.

Genau solche Lésungen bieten Sie ja hier an,
wenn ich das richtig verstehe.

F. V.: Wir versuchen in unseren Wohn- und Pflege-
zentren sehr individuelle Losungen anzubieten.
Das heisst, die Mieter konnen entscheiden, ob

sie selbst waschen, putzen und kochen méchten.
Sie bleiben so aktiv, wenn sie das wollen. Auf der
anderen Seite gibt es diese Angebote im Haus.
Und sollte man Pflege benétigen - vielleicht nur
der eine Partner, haben wir ein internes Spitex-
Angebot, das taglich auch mehrmals vorbei-
schaut. Im offentlichen Spitex-Angebot sind zwei
Besuche tiglich das Maximum. Auch das Restau-
rant funktioniert wie ein 6ffentliches Restaurant.
Die Bewohner studieren das Menu und sagen sich:
«Heute gibt es Ghackets mit Hornli. Super, da gehe
ich ins Restaurant essen.» Es ist keine Voranmel-
dung notig. Auf diese Weise konnen die Mieter ihre
finanzielle Belastung steuern und sind, sollte sich
ihre Gesundheit verschlechtern, auch schon am
richtigen Ort.
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«Viele unserer Bewoh-
ner schatzen es, in ihrer
gewohnten Umgebung
zu bleiben. Das heisst,
die Mieter, die wir ha-
ben, kommen aus einem
engen Einzugsgebiet.»

Francoise Vannotti,
Leiterin Immobilien &
Projektentwicklung
der Tertianum AG

In welchem Alter entscheiden sich Menschen fiir Wohn-
formen, wie sie die Tertianum AG anbietet?

M. H.: Typischerweise sind unsere Neumieter circa 8o Jahre

alt. Natiirlich ziehen vereinzelt auch schon jiingere Mieter ein,
gerade in Neubauten mit modernen Wohneinheiten. Das kann
auch fiir jlingere Menschen attraktiv sein.

F. V.: Ich mochte noch auf den Unterschied hinweisen zwischen
der Art des betreuten Wohnens, das wir hier anbieten konnen,
und den altersgerechten Wohnungen, von denen man gemeinhin
spricht. Man kann fast sagen, dass heute Neubauwohnungen fast
durchwegs seniorengerecht sind und als solche verkauft wer-
den konnen: schwellenlos, genug breit, mit Lifts etc. Durch die
integrierte Pflegeabteilung, die wir betreiben, kann ein alterer
Mensch auch als Pflegefall hierbleiben, wenn er nicht mehr selb-
standig ist. Neulich hat mir ein Mann im Restaurant gesagt, dass
er hier eine Wohnung bezogen habe, wihrend seine Ehefrau hier
in einem Pflegezimmer ist. So kann er selbstbestimmt leben und
ist doch nahe bei seiner pflegebediirftigen Frau.

Wie muss man fiir dltere Menschen bauen?

Gibt es eine Zauberformel?

F. V.: Wie bereits gesagt, sind die meisten Neubauten heute
seniorengerecht. Trotzdem gibt es Bediirfnisse, die tiber den
iblichen Standard hinausgehen, die wir hier beachten. Zum
Beispiel haben wir bei Induktionsherden wieder Drehschalter
machen lassen anstelle von berithrungsempfindlichen Zonen
auf der Oberfliache. Oder wir machen auf weissen Wanden
die Lichtschalter grau, sodass sie sich optisch etwas absetzen.
Auch Boden- und Wandfarben sind klar voneinander unter-
scheidbar. Der Backofen ist auf einer einfach zu handhabenden
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Hohe und nicht kompliziert. Oder: In den Duschen verbauen
wir keine Glaswinde, da diese schwer sichtbar sind fiir dltere
Menschen. Solche Anforderungen, die es unseren Kunden
leichter machen oder die aus den betrieblichen Ablaufen ent-
stehen, werden von der ersten Projektphase an von uns beach-
tet. Dennoch miissen die Losungen subtil sein und sollen nicht
nach Spital aussehen.

Welche Rolle spielt die Lage fiir dltere Bewohner?

M. H.: Gerade wenn dltere Menschen eine gewisse Selbstandig-
keit erhalten wollen, ist eine zentrale Lage von Bedeutung. Ein-
kaufsmoglichkeiten, in der Néhe, eine Post, eine Bank sollten in
der Nihe erreichbar sein. Das wird sehr geschétzt.

F. V.: Viele unserer Bewohner schitzen es, in ihrer gewohnten
Umgebung zu bleiben. Das heisst, die Mieter, die wir haben,
kommen aus einem engen Einzugsgebiet. Jemand von der Gold-
kiiste geht kaum nach Horgen. Fiir Investitionsentscheide ist
dieser Faktor nicht zu unterschitzen. In iiberalterten Gemein-
den, die kein grosses Angebot an geeigneten Wohnformen fiir Se-
nioren haben, kann man von einer grossen Nachfrage ausgehen.

Was raten Sie einem alteren Paar, das das EFH aufgeben
mochte und eine neue Wohnsituation anstrebt?

M. H: Ich rate dazu, dass man sich damit auseinandersetzt, so-
lang man noch fit und selbstandig ist. Vielleicht schaut man sich
einfach einmal die Moglichkeiten in der Gemeinde an oder im
gewohnten Umfeld. Viele haben ein schlechtes Bild von Senioren-
wohnmoglichkeiten und sind tiberrascht, was heute angeboten
wird. Nicht wenige unserer Giste sagen: «Ich hitte schon frither
den Schritt machen sollen.»

[ ]



Tiny Houses

Weniger ist mehr

Tiny Houses sind zumindest in Architekturzeitschriften der grosse Wohn-
trend. Diese Wohnform wird sich auch in Zukunft nicht breitflachig
durchsetzen. Im richtigen Kontext stellen Kleinhauser jedoch eine inter-
essante Nische dar.

Von Ursina Kubli und Erinnern Sie sich an die Werbebotschaft von Mercedes-Benz
Andrea Horehdjova, fiir den Smart - «reduce to the max»? Beim Durchblittern von
Analytics Immobilien Architekturzeitschriften stosst man derzeit auf ein &hnliches

Phianomen am Immobilienmarkt. Auch dieser Trend hat eine
englische Bezeichnung. Tiny Houses haben ihren Ursprung in
den USA und stehen fiir Kleinhauser mit einer Wohnflache zwi-
schen meist 15 und 4§m?2. Die in den Hochglanzbroschtiren sehr
asthetisch visualisierten Hauser iiberzeugen mit einer raffinierten
Raumeinteilung und lassen damit mehr als nur ein Camper-
feeling aufkommen. Sie setzen einen Gegenpol zum allgemeinen
Konsumverhalten und treffen damit einen gewissen Zahn der
Zeit. Wie auch beim Smart ist es ein Appell, sich auf das Wesent-
liche zu reduzieren.
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Kleinhauser verschwanden mit dem Wirtschaftsboom

Anteil Tiny bzw. Micro-Einfamilienhauser nach Bauperiode (in %)

21

18

15

12

/

vor 1945
1946-1960
1961-1970
1971-1980
1981-1985

1986-1990
1991-1995

Quellen: GWR, Ziircher Kantonalbank

Uralter neuer Trend

Mit zunehmendem 6kologischem Bewusstsein diirften mehr
Haushalte aufihren Wohnflachenbedarf achten. Zudem ist fiir
viele Haushalte ein Tiny House schlicht der einzige Weg, sich die
Freiheit des eigenen Hauses heutzutage noch leisten zu konnen.
Damit stehen die Vorzeichen fiir einen Schweizer Trend von Klein-
hiusern grundsatzlich gut. Schaut man sich den Wohngebiudepark
der Schweiz nach Bauperiode an, lasst sich tiberraschenderweise
feststellen, dass dieser Wohntrend alles andere als neu ist. Schwei-
zer Kleinhauser sind zwar nicht so klein wie diejenigen aus den
USA, so liegen diese eher zwischen 50 und 80 m?> und wiren daher
besser als Micro-Houses zu bezeichnen. Aber schon zu Beginn des
20. Jahrhunderts sowie in den Kriegsjahren wurden hohe Anteile
von Tiny (<50 m?) sowie noch mehr von Micro-Houses gebaut (s.
Grafik). Beinahe jedes fiinfte Schweizer Einfamilienhaus aus der
damaligen Zeit hat eine Wohnflache von unter 80 m2. In diesen
wirtschaftlich fordernden Zeiten lebten die meisten Haushalte sehr
bescheiden. Mit dem Wirtschaftsboom in den 1970er-Jahren muss-
te der Giirtel nicht mehr so eng geschnallt werden. Entsprechend
lebten die Menschen auf grosserem Fuss, und die Kleinhauser ver-
schwanden im Wohnbau nahezu vom Radar. Aktuell zeichnet sich
wieder eine zaghafte Zunahme der Bautitigkeit bei diesen kleinen
Hausern ab. Ob sie sich durchsetzen werden?

Grundsatzlich gibt es diverse Stolpersteine, die dem Durchbruch
dieses Trends Grenzen setzen. Erstens tun sich die Schweizer
mit dem Einsparen von Material und Energie eher schwer. In der
Autoindustrie werden Effizienzgewinne beim Verbrauch durch
eine Zunahme der Autogrosse gemindert. Ahnlich verhilt es
sich mit der Wohnungsgrdsse. Die mittlere Wohnflache bei Ein-
familienhausern ist seit dem Zweiten Weltkrieg kontinuierlich
angestiegen und entwickelte sich erst in den letzten fiinf Jahren
leicht riickldufig. Angesichts einer mittleren Wohnflidche von

24 Immobilien aktuell — Nr. 1/22 — Zircher Kantonalbank

l Tiny (<50m?)
I Micro (50-80m?)

1996-2000
2001-2005
2006-2010
2011-2015
2016-2021

iiber 170 m?kann aber noch lange nicht von einer ausgepréagten
Reduktion auf das Wesentliche die Rede sein (s. Grafik). Der mit
der Pandemie und dem Home-Office allgemein gestiegene Fli-
chenbedarf diirfte der Schweizer Suffizienz, also dem sparsamen
Umgang mit Ressourcen, auch zukiinftig im Wege stehen.

Zweitwohnsitze haben eine etwas andere Ausgangslage. Generell
scheint der Bau kleiner Hauser bislang vor allem ein touristisches
Phinomen zu sein. So stehen mit Abstand die meisten Hauser von
unter 80 m* Wohnflache im Kanton Wallis, es folgen die Kantone
Bern und Graubtinden (s. Grafik). Bei einem Wochenend- oder
Ferienhaus kann es reizvoll und in der Regel auch finanziell not-
wendig sein, etwas niaher zusammenzurticken.

Schweizer tun sich schwer mit der Suffizienz

Mittlere Wohnflache von Einfamilienhausern nach Bauperiode (in m2)
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Ein zweiter Stolperstein ist, dass zumindest die Tiny
Houses ihrem 6kologischen Ruf nicht ganz gerecht
werden. In fast jedem fiinften Tiny House, das in
den vergangenen zwanzig Jahren gebaut wurde,
steckt eine Elektroheizung als Hauptheizung. Diese
haben einen niedrigen Gesamtwirkungsgrad und
schneiden daher hinsichtlich Okobilanz deutlich
schlechter ab als andere Heizungen. Eine bei nor-
malen Neubauten hiufig eingesetzte Warmepumpe
kommt bei Tiny Houses verstandlicherweise selten
zum Einsatz, steht den niedrigen Betriebskosten
doch ein hoher Anschaffungspreis gegeniiber, was
sich bei sehr kleinen Objekten nur bedingt rechnet.
Holz als Energietriiger verbessert hingegen die Oko-
bilanz der Kleinhauser. Insgesamt schneiden Tiny
und Micro-Houses mit einem Anteil von 39 Prozent
nichterneuerbarer Energietriager etwas schlechter ab
als Wohnbauten normaler Grosse mit einem Anteil
von knapp liber 30 Prozent (s. Grafik). Dieses Ergeb-
nis wird dadurch relativiert, dass Heizungen in als
Ferienhduser genutzten Kleinhausern nicht perma-
nent laufen.

Fazit

Bislang haben Tiny Houses den
grossen Durchbruch in der Schweiz
noch nicht geschafft. Das bedeutet
jedoch nicht, dass sich Kleinhauser
zukiinftig nicht als Nische etablie-
ren kénnen. Grundsatzlich zeigt
sich eine wachsende Klientel, die
diese unkonventionelle Wohnform
nachfragt. Als Ferienhaus ist diese
Wohnform bereits fester Bestand-
teil in touristischen Regionen.
Zukiinftig kénnten sie auch fiir die
Fiillung von Bauliicken interessant
sein oder als Zwischennutzung.
Womdglich bliiht den Tiny Houses
in der Schweiz eine vergleichbare
Zukunft wie dem Smart. Sie werden
den generellen Trend zu grosserem
Wohnen nicht stoppen, werden
dennoch von einigen wenigen heiss
geliebt. Sie fillen in stadtischem
Gebiet so manche (Park-)Liicke und
erregen in der Offentlichkeit auch
nach vielen Jahren eine hohe Auf-
merksamkeit.

[ J

Tiny Houses

Kleinhauser sind ein touristisches Phanomen

Verteilung der Tiny- & Micro-Einfamilienhduser pro Kanton ab Baujahr 2000
(in %)
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Kleinhduser werden ihrem 6kologischen
Ruf nicht gerecht

Anteil der Heizungstrager ab Baujahr 2000 (in %)
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Teure Ferien

Preisaufschlag bei Zweitwohnungen fur Stadter

26

Ein Chalet an der Skipiste, eine Terrassenwohnung
im sonnigen Tessin, ein Riickzugsort fernab der
Zivilisation oder der Wochenaufenthalt in der
Grossstadt. Der Wunsch nach einem Zweitwohnsitz
im eigenen Land scheint in der Schweiz starker zu
sein denn je. Zur Erfiillung muss tief in die Tasche
gegriffen werden. Unsere Analyse zeigt, dass Stad-
ter dabei schlechter wegkommen.

Von Julia Lareida
und Andrea Horehdjov3,
Analytics Immobilien
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Gefragte Ferienwohnungen

Aus dem Home-Office in der Mittagspause kurz auf die Piste.
Mit diesen Plakaten warb das Skigebiet Arosa im Februar tiberall
in Ziirich. Wenn man pandemiebedingt schon von zu Hause aus
arbeiten muss, warum dann nicht gleich aus der Ferienwohnung
in den Bergen? So manch ein Stadter hat sich in den letzten beiden
Jahren diese Frage gestellt. Teilweise wurde sogar der Haupt-
wohnsitz verlegt und eine Zweitwohnung fiir den Wochenauf-
enthalt in der Stadt bezogen. Auch der allgemeine Wunsch nach
Raum, Riickzugsméglichkeiten und Planungssicherheit in Bezug
auf die Ferien wurde stéarker. Nicht iiberraschend sind Ferien-
oder Zweitwohnungen beliebter denn je, und der Markt boomt.

Weiter nach oben

Steigt die Nachfrage, so steigen auch die Preise. Dieser simple
Zusammenhang zeigt sich in der Preisentwicklung bei Zweitwoh-
nungen.’ Diese kannte in den letzten Jahren nur eine Richtung -
nach oben. So haben die Preise von Zweitwohnungen schweizweit
seit Ende 2018 um 17 Prozent zugelegt. Allein im letzten Jahr war
ein Preisanstieg von fast 9 Prozent zu beobachten. Die Preisent-
wicklung der restlichen Schweizer Wohnungen fiel mit einem Plus
von 12 Prozent seit 2018 etwas gemachlicher aus.

Wer sucht, der findet?

Die rasante Preisentwicklung reizt so manchen, auch am Wohn-
eigentumsmarkt teilzunehmen - jetzt oder nie. Und wenn das
Budget nicht fiir das freistehende Einfamilienhaus am Stadt-
rand reicht, dann zumindest fiir eine kleine Ferienwohnung.
Die Verkaufer profitieren und haben ein leichtes Spiel, denn
Ferienwohnungen finden immer schneller einen neuen Besitzer.
Eine Analyse der Homegate-Verkaufsinserate zeigt, dass sich
die durchschnittliche Insertionsdauer fiir explizit ausgewiesene
Ferien- oder Zweitwohnungen in den letzten § Jahren beinahe hal-
biert hat. Im Schnitt sind diese nur noch rund 60 Tage inseriert.

Bei der Suche kommt erschwerend dazu, dass man als Auswir-
tiger zumeist nicht alle Objekte des lokalen Immobilienmarktes
findet. Oft werden Wohnungen lediglich im Dorf bei Maklern

im Schaufenster inseriert, oder sie werden unter der Hand ver-
kauft. Aus der Ferne hingegen landet man zum Beispiel auf der
in Zirich beliebten und prominenten Suchmaschine Homegate.
Unsere Analyse zeigt, dass sich die Anzahl der Homegate-Ver-
kaufsinserate von explizit ausgewiesenen Ferien- oder Zweitwoh-
nungen seit 2017 mehr als halbiert hat. Wurden 2017 noch tiber
6’500 Zweitwohnungen inseriert, waren es 2021 nur gerade noch
3’000. Beinahe die Hilfte dieser Inserate beziehen sich auf Woh-
nungen in touristischen Gemeinden. Doch besonders hier sind
die Inserate um rund 60 Prozent eingebrochen. Auf der Suche
nach einem Zweitwohnsitz muss man demnach schnell sein und
auch ein wenig Gliick haben.

Pandemie befliigelt Zweitwohnungen
Preisindizes = 100 per Ende 2018
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Quellen: SRED, Ziircher Kantonalbank

Preisaufschlag fiir Stadter

Hat man das Traumobjekt gefunden, mdchte man es

auch haben, koste es, was es wolle. Wie tief man fir die
Zweitwohnung in die Tasche greifen muss, hangt primar
vom Standort ab. Wohnungen in urbanen Zentren sind
immer teuer, unabhangig davon, ob es sich um einen
Hauptwohnsitz oder um eine Zweitwohnung handelt. Der
Provinzler in der Grossstadt bezahlt als Wochenaufent-
halter das lokale Preisniveau. Ganz anders in landlichen
Gebieten. Typischerweise sind es Stadter auf der Suche
nach einem Riickzugsort fiir Wochenenden und Ferien auf
dem Land. Fiir diesen Luxus ist dann auch ein ordentlicher
Aufschlag zu bezahlen. In touristischen Gemeinden ist

der Preisaufschlag sogar noch ausgeprégter. Eine Ferien-
wohnung auf dem Land kostet im Schnitt 19 Prozent, in
einer touristischen Gemeinde im Schnitt 26 Prozent mehr
pro Quadratmeter als die Wohnung eines Einheimischen.
Diese Ungleichbehandlung ist nicht allein auf die Markt-
einschrinkung durch das Zweitwohnungsgesetz (ZWG)
zuriickzufithren. Unsere Analyse zeigt, dass auf dem Land
der Preisaufschlag weiterhin existiert, unabhéngig davon,
ob in den entsprechenden Gemeinden eine Nutzungsein-
schrinkung bei Zweitwohnungen vorhanden ist oder nicht.
In vom ZWG nicht betroffenen lindlichen Gemeinden liegt
der Preisaufschlag bei immerhin noch 6 Prozent pro Quad-
ratmeter im Vergleich zur Wohnung eines Einheimischen.?
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Auswartige zahlen in Tourismusregionen mehr
Preise pro Quadratmeter Wohnflache, 2017-2021
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Zweitwohnungen
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Abgesehen von der Markteinschrinkung durch das ZWG
ist zum einen die Kauferschaft Treiber des Preisaufschlags.
Hat man das Ziircher Preisniveau vor Augen, erscheint
einem die Ferienwohnung in Arosa gar nicht mehr so teuer,
und wer sich eine Ferienwohnung leisten kann, ist tenden-
ziell auch eher vermogend und hat meist ein ganz anderes
Einkommensniveau als lokal Anséssige. Ferner steht der
Ziircher bei der Suche nach einem Ferienobjekt gerade in
touristischen Gemeinden auch noch in Konkurrenz zum
auslandischen Investor. Zum anderen leistet ein Stadter

in den Bergen keinen Beitrag zur lokalen Gemeinschaft.
Die Ferienwohnung wird nur selten genutzt und steht oft
leer. Eher geduldet als erwiinscht, wird ein Preisaufschlag
fiir Stidter auf dem Land daher oftmals als angemessen
angesehen.

Weniger fiir mehr

Die Platzanspriiche an die eigene Ferienwohnung sind
relativ bescheiden. So betrégt die Fldche einer durchschnitt-
lichen Zweitwohnung 83 m2. Beim Hauptwohnsitz leistet
man sich hingegen im Schnitt 2§ m2 mehr.

Die Beliebtheit dieser kleinen, speziell fiir Auswartige
pradestinierten Wohnungen zeigt sich nicht nur in der
hoheren Zahlungsbereitschaft pro Quadratmeter, sondern
auch in den Charakteristiken der verkauften Objekte.
Unsere Analyse zeigt, dass Zweitwohnungen beim Kauf
aktuell 10 Jahre dlter sind. Auch beim Ausbaustandard
konnen sie nicht punkten. So haben ca. 64 Prozent aller
Zweitwohnungen einen schlechten oder durchschnitt-
lichen Ausbaustandard und nur 10 Prozent einen sehr
guten. Bei den Hauptwohnsitzen sind lediglich 5o Prozent
vom Ausbaustandard schlecht oder durchschnittlich und
ungefihr 12 Prozent sehr gut. Was beim Hauptwohnsitz
inakzeptabel wire - eine alte Kiiche mit Linoleumboden
oder ein renovierungsdiirftiges Badezimmer - wird beim
Feriendomizil oftmals romantisiert. Es zdhlen dabei an-
dere, innere Werte. So bezahlt man fiir seine kleine, in die
Jahre gekommene Wohnung mit Kamin und Blick auf das
Erzhorn gerne mehr als der anséssige Aroser Nachbar - der
Pistenausflug tiber Mittag scheint es einem wert zu sein.

[

* Gemeint sind durchwegs alle Zweit- oder Ferienwohnungen,
unabhingig von eventuellen Nutzungseinschriankungen.

* In Tourismusgemeinden ist eine getrennte Auswertung der
Preisaufschlige nicht méglich. Nur 11 von 72 Gemeinden
sind nicht vom ZWG betroffen. Zudem weisen die SRED-
Daten von 2017-2021in nicht betroffenen Gemeinden ledig-
lich 24 von insgesamt 2’206 Zweitwohnungen in touristischen
Gemeinden aus.



Die neusten
Entwicklungen
lhrer Gemeinde

Wenige Ausnahmen

Fiir Kaufinteressenten wird es immer schwieriger, eine
Wohnung oder ein Einfamilienhaus zu finden. Die ver-
schiedenen Immobilienplattformen sind fiir viele Ge-
meinden wie leergefegt. Es gibt aber auch Ausnahmen,
wie die Gemeinde Wetzikon ZH, die diesen Trend nicht
mitmachen. In Wetzikon nahm 2021 die Anzahl Inserate
auf der Plattform Homegate fiir Einfamilienhauser

und Stockwerkeigentum zu. Vor allem die Eigentums-
wohnungen, die z.T. neu gebaut wurden, scheinen sehr
gefragt zu sein. Ein Blick auf die Leerstande zeigt, dass
die Wohnungen komplett absorbiert wurden.

Wohninserate Wetzikon = Mietwhg. STW  EFH

Gemeindeberichte

Anzahl inserierter Objekte
auf Homegate 2021 1287 141 35

Trend im Vergleich zu 2020 A A A

Starker Anstieg der Preise

Die Beliebtheit der Eigentumswohnungen schlagt sich
auch in den Preisen nieder, diese sind in Wetzikon im
letzten Jahr fiir Neubauten stark gestiegen, obwohl das
Angebot ausgeweitet wurde. Aufgrund des knappen
Angebots und des rasanten Preiswachstums sowie der
Verbreitung von Home-Office erweitern Kaufinteressen-
ten ihren Suchradius. Davon profitieren auch andere
Gemeinden in der Region: Die Preisentwicklung zeigt
auch in Uster, Hinwil oder Seegraben steil nach oben.

Wie hat sich Ihre Gemeinde entwickelt?

Sind Sie auf der Suche nach Stockwerkeigentum oder
einem Einfamilienhaus? Verfolgen Sie mit unseren
Gemeindeberichten die Entwicklungen am Immobi-
lienmarkt fiir jede Gemeinde in der Schweiz. Neben
Informationen zu Preisen und Inseraten zeigen wir
Thnen die besten Lagen beziiglich Erreichbarkeit,
Besonnung oder Larm, wo Sie die ndchste Einkaufs-
moglichkeit finden oder welche Steuerbelastung Sie
erwartet.

Schauen Sie sich gleich den
Bericht fiir lhre Gemeinde an:
www.zkb.ch/gemeindeberichte

Leerstand nach Typ
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Larmbelastung durch Strassenverkehr
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https://www.zkb.ch/de/pr/pk/finanzieren-eigenheim/alles-rund-um-ihr-eigenheim/stories/gemeindeberichte.html
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