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Die finanzielle Tragbarkeit entwickelt sich zu einer immer grésseren Hiirde beim Erwerb von
Wohneigentum. Zwar diirfte sich der Markt fiir Mietwohnungen ab 2027 durch eine steigende
Neubautatigkeit etwas entspannen. Die fortschreitende Alterung der Gesellschaft diirfte die
Wohnungsknappheit in vielen Regionen der Schweiz mittelfristig jedoch weiter verscharfen.

Zirich, 3. April 2025 - Die laufenden Kosten fiir Wohneigentimerinnen und -eigentimer sind dank niedriger
Hypothekarzinsen seit Sommer 2024 wieder tiefer als die Miete einer vergleichbaren Wohnung. Dies hat die
Nachfrage nach Eigenheimen in den letzten Monaten deutlich gesteigert. Die Neubautatigkeit liegt jedoch ein
Drittel tiefer als im Durchschnitt der letzten 15 Jahre. Die Preisdynamik dirfte sich damit verstarken und im
laufenden Jahr zu einem Plus von 3 Prozent bei Eigentumswohnungen und 4 Prozent bei Einfamilienhdusern
fihren. Dies verscharft die Tragbarkeitsproblematik fur viele Haushalte. Selbst bei einem
Uberdurchschnittlichen Haushaltseinkommen von 200 000 Franken sind landesweit nur noch knapp die Halfte
aller ausgeschriebenen Objekte tragbar. Beispielsweise gibt es rund um die Stadt ZUrich erst ab einer Fahrzeit
von 20 Minuten Gemeinden, die in dieser Einkommenskategorie finanzierbar sind. Gerade jingere Haushalte
mit weniger akkumuliertem Vermdgen verfligen selten tber die nétigen finanziellen Mittel und sind
gezwungen, den Eigentumserwerb aufzuschieben oder ganz darauf zu verzichten. Entsprechend ist in den
letzten Jahren der Anteil der Wohneigentimer unter 65 Jahren deutlich gesunken.

Hohere Bautatigkeit von Mietwohnungen am Horizont

Die Ruckkehr des Tiefzinsumfelds und kraftiges Mietertragswachstum haben den Transaktionsmarkt jingst
beflligelt. Mehrfamilienhauser durften sich 2025 nach zwei Jahren der Stagnation im Durchschnitt um rund 3
Prozent verteuern. Die Angebotsmieten werden voraussichtlich um 2,5 Prozent und die Bestandsmieten um
1,5 Prozent steigen. Als Folge der positiven Marktstimmung hat auch die Projektierung neuer
Mietwohnungen seit dem Tiefststand im Jahr 2021 um 20 Prozent zugenommen. Seit Mitte 2024 zeigt sich
eine gewisse Normalisierung der Wohnungsnachfrage. Zum einen ist die Zuwanderung auf hohem Niveau
rucklaufig. Zum anderen fihrt das gestiegene Mietpreisniveau derzeit zu weniger Umzligen, geringerer
Haushaltsbildung und einer Verschiebung der Nachfrage in giinstigere Regionen. Der Wohnungsbau durfte
aufgrund langer Bewilligungsprozesse und haufiger Einsprachen friihestens 2026 wieder Fahrt aufnehmen.
Die Leerstande bei Mietwohnungen werden 2025 daher voraussichtlich von 1,6 auf 1,4 Prozent weiter sinken.

Demografie driickt auf Wohnungsverfiigbarkeit

Die fortschreitende Alterung der Gesellschaft wird den hiesigen Immobilienmarkt in den nachsten
Jahrzehnten mitpragen. So durfte mit der steigenden Zahl Hochbetagter die freie Verfligbarkeit von
Mietwohnungen sinken. Grund dafr ist die geringe und weiter abnehmende Umzugswahrscheinlichkeit im
Alter. Zudem ist dank der guten Vermdgenssituation der Babyboomer eine Reduktion der Wohnverhéltnisse
finanziell meist nicht notwendig. Das starkste Wachstum der Zahl der Pensionierten dirften Regionen im
Deutschschweizer Mittelland abseits der Grosszentren verzeichnen. Ausserdem wird auch in den kommenden
zwei Jahrzehnten zuwanderungsbedingt weiterhin viel zusatzlicher Wohnraum benétigt. Doch in Regionen,
die neben der Alterung auch mit Abwanderung zu kdmpfen haben, droht ein Szenario mit steigenden
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Leerstanden und einem Abwartstrend bei Eigenheimpreisen. Dies trifft insbesondere auf die Biindner und
Berner Bergregionen sowie das Tessin zu.

Nachhaltigkeit: Der Weg ist das Ziel

Die bisherige Heizungsersatzrate bei Wohnbauten ist zu niedrig, um die Nachhaltigkeitsziele bis 2050 zu
erreichen. Bis 2030 wird voraussichtlich erst gut die Halfte der Wohngeb&ude im Landesdurchschnitt Gber
eine nachhaltige Heizung verfiigen. Wahrend in den Kantonen Freiburg, Basel-Stadt und Obwalden dann
beinahe drei von vier Gebauden nachhaltig beheizt wiirden, dirfte in mehr als einem Viertel der Kantone der
Anteil immer noch unter 50 Prozent liegen. Der zunehmende politische Sanierungszwang kann sich nachteilig
auf die Immobilienwerte auswirken. Trotz Subventionen und Steuervorteilen sind die Renditen energetischer
Sanierungen in vielen Fallen nicht attraktiv. Zudem wird sich der Fokus von den reinen Emissionen im Betrieb
wohl auf die Reduktion und Kompensation der grauen Emissionen verschieben, die bei Neubauten und
Sanierungen entstehen. Eine signifikante Senkung dieser Emissionen beim Bau durfte beim aktuellen Stand
der Technik mit deutlich héheren Kosten einhergehen, was Ersatzneubauten finanziell weniger attraktiv
machen kdnnte.

Gute Biirolagen bleiben im Fokus

Trotz eines starken Wachstums der Blrobeschaftigung von durchschnittlich 1,6 Prozent pro Jahr seit 2019 ist
die Angebotsquote bei Buroflachen von rund 4 auf 5 Prozent angestiegen. Unternehmen optimieren
weiterhin ihren Flachenbedarf und bleiben zurtickhaltend bei der Neuanmietung. Mittelfristig diirfte der
Homeoffice-Anteil aufgrund des Fachkraftemangels weiter steigen und somit die Flachennachfrage dampfen.
Gefragt bleiben Biros an zentralen Lagen, mit flexibler Raumaufteilung und hohen Nachhaltigkeitsstandards.
In den kommenden Quartalen ist nur mit einem unterdurchschnittlichen Beschaftigungswachstum zu
rechnen, was die Vermietungsperspektiven tribt. In der Folge ist im Landesdurchschnitt qualitatsbereinigt
lediglich mit stagnierenden Mieten zu rechnen. Dabei werden Zurich und Zug den anderen grossen
Buromadrkten vorerst wohl weiterhin den Rang ablaufen.
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