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Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser

In einem Umfeld zunehmender geopolitischer Spannun-
gen — insbesondere im Kontext der jiingsten Entwicklun-
gen im Nahen Osten — riicken stabile Volkswirtschaften
erneut starker in den Fokus sicherheitsorientierter Anle-
ger und Eigennutzer. Politische Stabilitat, Rechtssicher-
heit und eine hohe Lebensqualitdit machen Zirich fir
private Kaufer aus dem In- und Ausland zu einem beson-
ders attraktiven Standort.

In Kombination mit einem strukturell begrenzten Angebot
an Wohneigentum fiihrt diese Dynamik zu nachhaltig
steigenden Immobilienpreisen, womit sich fiir den lokalen
Markt gleichzeitig aber auch die Hiirden beim Erwerb von
Wohneigentum erhéhen, da hohere Kaufpreise mit héhe-
ren Eigenmittelanforderungen verbunden sind. Eigentum
bleibt begehrt, der Weg dorthin ist jedoch langer, selekti-
ver und starker kapitalgetrieben.

Da aufgrund der steigenden Immobilienpreise Wohn-
eigentum in den begehrten Stadtquartieren und an den
Seelagen zusehends einer selektiven Zielgruppe vorbehal-
ten bleibt, weicht der Mittelstand immer 6fter auf andere
Lagen in der Stadt Zirich, auf das urbane Umland oder auf
landliche Regionen aus. Tatsachlich stellen wir fest, dass
die Nachfrage nach Wohneigentum in Gegenden, die friiher
weniger attraktiv waren, deutlich zugenommen hat. Unter-
stlitzt wird dieser Trend auch durch fruchtende Bemuhun-
gen, Quartiere noch attraktiver zu gestalten und Infra-
struktur mit Wohnbedurfnissen zu harmonisieren.

Doch was bedeutet das konkret fiir den Immobilienmarkt
in der Region Zurich? Auf den folgenden Seiten beleuch-
ten wir, wie sich die Nachfrage entwickelt, welche Chancen
und Herausforderungen Kaufer und Verkaufer erwarten
und welche Trends den Markt aktuell pragen — von Bestand,
Neubauten tber Luxusimmobilien bis hin zu Finanzierung
und urbanem Lebensstil.

Herzlichst
lhr Engel & Volkers Team der Region Ziirich
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Region Ziirich

Die Region Ziirich zahlt zu den wichtigsten Ballungs-
zentren der Schweiz. Hohe Bevdlkerungsdichte, stetiger
Zuzug und eine starke Wirtschaft ziehen Fachkrafte,
Familien und Studierende an. Gute Infrastruktur, Nahe
zu Arbeitspldtzen sowie ein vielfiltiges Bildungs- und
Freizeitangebot machen Ziirich besonders attraktiv fiir
Wohnen und Investitionen. Das begrenzte Angebot trifft
auf hohe Nachfrage — der Immobilienmarkt bleibt lebhaft.

Gerne beleuchten wir im Folgenden einige Trends, die wir
aufgrund unserer langjahrigen Marktkenntnis beobach-
ten. Auf den nachsten Seiten erfahren Sie, wie sich diese
Entwicklungen in den einzelnen Regionen - Stadt, See,
urbanes Umland und Land - zeigen.

OF]OF\OF]O
AAAA i Z
AAA

Wussten Sie, dass der Kanton Zlrich

Wussten Sie, dass die Bevélkerung
des Kantons Zirich in den letzten
10 Jahrenum 12% (172’000 Personen)
gewachsenist?

der wichtigste Wirtschaftsmotor
der Schweizist und Gber
1Million Menschen —rund 20 % aller

Erwerbstatigen — beschaftigt?
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Wussten Sie, dass sich Ziirich beim
,Happy City Index 2025 auf
Platz 2 der gliicklichsten Stadte
weltweit platzierte?




Vom klassischen Luxus zur
modernen Wohnqualitat

Der Immobilienmarkt befindet sich im Umbruch. Die
Nachfrage nach alteren Villen mit Garten und Pool sinkt,
wahrend Neubauten, Attikawohnungen und bezugs-
fertige ,,Turn-key“-Losungen starker gefragt sind. Quali-
tat, Lage und Ausstattung zahlen mehr als reine Grosse
oder Prestige.
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Eigenmietwert: Unsicherheiten pragen
Investitionsentscheidungen

Die Abschaffung des Eigenmietwerts fihrt dazu, dass
selbstbewohnte Immobilien kiinftig nicht mehr auf den
fiktiven Einkommenswert besteuert werden, wéahrend
Schuldzinsen sowie Unterhalts- und Renovationskosten
steuerlich nicht mehr abziehbar sind. Davon profitieren
Eigentiimer ohne oder mit tiefen Hypotheken, wahrend

Anzahl der Transaktionen & Preisentwicklung von Eigentumswohnungen/Einfamilienhdusern im Kanton Ziirich
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Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich

Die neue Generation entscheidet anders

Jingere Kauferinnen und Kaufer mit gentigend Eigenmit-
telntreffen schneller und rationaler Entscheidungen. Emo-
tionale Bindungen an Bestandsobjekte spielen eine gerin-
gere Rolle, funktionale Aspekte, Flexibilitat und Lebensstil
sind entscheidend. Das wirkt sich besonders auf die Nach-
frage nach modernen, gut geplanten Neubauten aus.

Neubauprojekte:
Chance trifft auf Marktanforderungen

Unternutzte Grundstiicke bieten Potenzial fir neue Wohn-
projekte. Die Nachfrage nach Wohnungen bleibt hoch,
doch nur marktkonforme, qualitativ GUberzeugende und
wirtschaftlich tragfahige Projekte finden Abnehmer. Neu-
bau ist Wachstumsfaktor —aber nicht um jeden Preis.

Tiefe Zinsen, vorsichtige Banken —
Eigenmittel zahlen

Hypothekarzinsen bleiben tief, sowohl Saron-Hypotheken
als auch Festzins-Hypotheken liegen auf einem sehr glins-
tigen Niveau. Gleichzeitig bleiben Banken bei der Risiko-
Kalkulation vorsichtig, solide Eigenmittel gewinnen daher
an Bedeutung.

CHF in Mio. (gerundet)

2020 2021 2022 2023 2024 2025

@ Eigentumswohnungen Medianpreis (75 %-Quantil)
@ Einfamilienhduser Medianpreis (75 %-Quantil)

*Prognose

stark verschuldete Besitzer sanierungsbedurftiger Immo-
bilien steuerlich starker belastet werden. Auch Zweitwoh-
nungen kdnnen durch kantonale Sonderregelungen hoher
belastet werden. Die Reform reduziert zwar die Steuerlast
fir bestimmte Eigentimergruppen, senkt gleichzeitig
jedoch die Anreize fur Renovationen und energetische
Sanierungen. Insgesamt diirfte die Abschaffung die Inves-
titions- und Finanzierungsentscheidungen im Immobilien-
markt beeinflussen und das Verhalten der Eigentimer
mittelfristig verandern, was Preisabschlage bei alteren
Liegenschaften zur Folge haben diirfte.

,Qualitdt, Lage und Ausstattung zahlen
zunehmend mehr als Grosse oder Prestige.*
Engel & Volkers Region Zirich

Trends & Prognosen

In der zweiten Jahreshalfte 2025 haben die Transaktionen
spurbar zugenommen. Auch 2026 wird mit einer Fortset-
zung dieses Trends gerechnet. Zuwanderung, Urbanisierung
und gunstige Finanzierungsbedingungen stutzen die Nach-
frage, wahrend das Angebot begrenzt bleibt. Die Immobilien-
preise stiegen 2025 zwischen 3%-5% je nach Lage in der
Region Zirich. Stabilitat und eine kritische, aber kaufbe-
reite Nachfrage sprechen fir eine solide Marktentwicklung.
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Stadt Ziirich

Stabiler Aufwartstrend in einem
zunehmend selektiven Markt

So viel steht fest: Die Stadt Zurich zahlt weiterhin zu den
dynamischsten und begehrtesten Immobilienmarkten
der Schweiz. Im vergangenen Jahr stiegen die Preise fir
Eigentumswohnungen (4 %-4.5%) und Einfamilienhauser
(3%—-3.5%) erneut an und setzten damit den langfristigen
Wachstumspfad fort. Uber die letzten zehn Jahre verteu-
erten sich Eigentumswohnungen um mehr als 50 %, Ein-
familienhauser sogar um nahezu 72%. Wahrend sich die
Preisentwicklung bei Eigentumswohnungen vergleichs-
weise nahe am stadtischen Durchschnitt bewegt, zeigen
sich bei Einfamilienhdusern deutliche Unterschiede zwi-
schen den Kreisen.

Entwicklung Transaktionspreise
Eigentumswohnungen
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Quelle: Wiiest Partner AG

yIrotz im langfristigen
Durchschnitt héherer
Angebotsdichte bleibt
das Angebot insgesamt
begrenzt.”

Axel Kiihn
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Hohe Marktaktivitat trotz
anspruchsvollem Umfeld

Das Jahr 2025 verzeichnete eine hohe Transaktionsaktivi-
tat und erreichte damit ein Niveau, das sich dem bisheri-
gen Hochststand von 2015 annaherte. Gleichzeitig nahm
auch das Transaktionsvolumen in absoluten Zahlen zu.
Wahrend die Dynamik ab dem Jahr 2015 primar durch his-
torisch tiefe Finanzierungskosten (Einflihrung von Nega-
tivzinsen) gepragt war, zeigte sich der Markt 2025 von
einer anderen Seite: Ein wesentlicher Treiber war die ver-
gleichsweise hohe Neubautatigkeit, durch welche zusatz-
liche Eigentumswohnungen auf den Markt gelangten.
Obwohl die Angebotsdichte im langfristigen Durchschnitt
noch leicht hoher ist, bleibt das Angebot insgesamt be-
grenzt —insbesondere bei qualitativ hochwertigen Objekten.



JInden Kreisen 3, 11 und 12
steigen die Preise tiberdurch-
schnittlich dank grosserer
Grundstiicke und hoherer
Ausnutzung.”

Kerstin Kiihn

Neubau: Attraktiv, aber unter
strukturellem Druck

Neubauten geniessen in der Stadt Zirich weiterhin hohe
Nachfrage, insbesondere in leicht peripheren Lagen. Die
Zahl der fertiggestellten Neubauwohnungen ist in 2025
zwar um 15.5% gestiegen, die Gesamtveranderung im
Wohnungsbestand liegt aufgrund der hohen Abbruchzah-
len jedoch leicht tiefer als im Vorjahr. Verdichtetes Bauen —
politisch gewollt — ist kostenintensiv und wird zusatzlich
durch regulatorische Rahmenbedingungen (ISOS, Larm-,
Baum- und Denkmalschutz), lange Bewilligungsverfahren,
steigende Finanzierungshirden sowie eine hohe Einspra-
che-Quote erschwert. Der Ausblick fiir den Neubaubereich
bleibt dennoch verhalten optimistisch, wenngleich die
Angebotsausweitung langsamer voranschreiten durfte als
in friiheren Jahren.

Ubersicht Wohnungs- und Hauserpreise
im mittleren Preissegment

Wohnungen Hauser/Villen
Quartier CHF/m? CHF Prognose
Kreis 3 19°000-20°000 bis 3.5 Mio. 2
Kreis 6 20°000-21°000 bis 4.5 Mio. 2
Kreis 8 22°000-23’000 bis 6.0 Mio. 2
Kreis 11 17°’500- 18’500 bis 2.5 Mio. Ve
Kreis 12 16°000-17°000 bis 2.0 Mio. 7

Quelle: Engel & Vélkers

Differenzierte Teilmarkte

Die Zurcher Stadtteile prasentieren sich differenziert. Am
Ziirichberg dominieren Eigentumswohnungen, Einfamilien-
hauser machen nur rund 14% der Transaktionen aus, und
Wohnungen unter CHF 2.5 Mio. sind kaum noch verfligbar.
Die Nachfrage bleibt hoch, Preisverhandlungen nehmen bei
Lage- oder Ausstattungsméangeln zu. Kreis 8 zieht beson-
ders Expats an, wahrend das Quartier Seefeld unter knap-
pem Angebot leidet und in Weinegg die Néhe zu Zollikon
mit tieferem Steuerfuss die Kaufbereitschaft fir stadtische
Lagen limitiert. In Witikon (Kreis 7) sorgt die hohe Neubau-
tatigkeit fUr ausreichendes Angebot, altere Objekte gera-
ten hingegen unter Druck. Daneben punktet Oberstrass
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(Kreis 6) und Fluntern (Kreis 7) mit selektiver, qualitatsori-
entierter Nachfrage. Die Innenstadtlagen bilden hochprei-
sige Sondermarkte, Toplagen in Kreis 2 erzielen weiterhin
Aufschlage. Beliebte Stadtteile wie Kreis 3 profitieren von
der Néhe zur Innenstadt, hier haben sich die Preise fir Ein-
familienh&duser seit 2015 verdoppelt, wahrend Kreis 4 von
Urbanisierung und Aufwertung gepragt ist. Auf ehemaligen
Industrieflachen entwickelt sich Kreis 5 zu einem gefragten
Wohnstandort, und die Wachstumskreise 9-12 tberzeu-
gen durch Infrastruktur, attraktive Lagen und tUberdurch-
schnittliche Preisentwicklungen bei Wohnungen und Einfa-
milienhausern. Besonders in den Kreisen 3, 11und 12 wurden
Uberdurchschnittliche Preissteigerungen registriert — nicht
zuletzt aufgrund grosserer Grundstiicke und hoherer Aus-
nitzungsziffern, die verdichtetes Bauen ermdglichen.

,In den Kreisen 6, 7 und 8
steigt die Nachfrage stetig,
Wohnungen aus den 60/70er
Jahren geraten jedoch
zunehmend unter Druck.”

Lars Keller

Stadtentwicklung, Mobilitdt und
neue Anforderungen

Die gezielte Férderung des Fuss- und Veloverkehrs in der
Stadt Zirich reduziert den Autoverkehr und die Verfuigbar-
keit o6ffentlicher Parkplatze. Dies erhoht den Stellenwert
von privaten Einstellplatzen oder Garagen, wobei diese
aktuell flachendeckend mit E-Mobility-Anschllssen aus-
gerustet werden, die Gber Photovoltaik-Anlagen gespiesen
werden. Eine Aufwertung, die vom Markt gut aufgenom-
men wird — insbesondere in innerstadtischen Quartieren.

Trends & Prognosen

# Die Bevolkerung stieg 2025 in der Stadt Zurich
auf einen neuen Rekordwert, hauptsachlich
durch Zuwanderung.

¢ Moderate Preissteigerungen bis 4 % bei Wohn-
eigentum erwartet, aufgrund hoher Nachfrage.

¢ Tiefe Eigenheimquote (<16 %) stiitzt die
strukturell hohe Nachfrage.

¢ Wohnungsangebot bleibt knapp, trotz vieler Neu-
bauten, da gleichzeitig viel abgebrochen wird.

¢ Altere Immobilien ausserhalb von Toplagen
und jene ohne nennenswertes Ausbaupotenzial
geraten unter Preisdruck.
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Zirichsee —
Gold- & Platinkiiste

Sehnsuchtsort Ziirichsee

Die Gemeinden rund um den Zirichsee gehdren nach wie
vor zu den begehrtesten Wohnlagen der Schweiz. Idylli-
sche Hanglagen mit atemberaubendem Seepanorama,
exzellente Verkehrsanbindungen, niedrige Steuerflisse
und die Nahe zur Wirtschaftsmetropole Zirich machen
die Region zu einem Magneten fur Kauferinnen und
Kaufer aus dem In- und Ausland. Im Jahr 2026 setzt sich
dieser Trend fort: Der Immobilienmarkt zeigt sich robust,
differenziert sich jedoch zunehmend nach Lage, Segment
und Objektqualitat.

Entwicklung Transaktionspreise

Eigentumswohnungen
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Quelle: Wiiest Partner AG
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@ Engel &Vélkers Standorte

Selten, begehrt und immer teurer

Gemass Ziircher Wohneigentumsindex haben die Preise
in 2025 im Durchschnitt um 3.2% zugelegt, in den Seege-
meinden sogar um 3.7 % im Vorjahresvergleich. Im gehobe-
nen Segment war der Preisanstieg allerdings etwas mode-
rater als im mittleren Preissegment und bewegte sich
zwischen 0.5-1.5%. Aufgrund des eher eingeschrankten
Angebots im mittleren und gehobenen Segment diirfte die
Preisentwicklung in 2026 weiterhin nach oben tendieren.

Goldkiiste — Es gibt nicht ,den einen Markt*

Die rechte Seeseite prasentiert sich heterogen: In Kiis-
nacht zieht die Nachfrage nach einer ruhigeren Phase Ende
2025 spurbar an, wahrend die Preise trotz punktuell leicht
ricklaufiger Anfragen weiter steigen. Herrliberg hingegen
zeigt, wie selektiv der Markt geworden ist: Uberhdhte
Preisvorstellungen bei Einfamilienhadusern fiihren zu lange-



,Der Immobilienmarkt an der
rechten Seeseite zeigt sich
heterogen — die Gemeinden

ticken unterschiedlich.*

LarsKeller

ren Vermarktungszeiten und allenfalls auch zu Preisnach-
lassen. Wohnungen bleiben stabil, befinden sich jedoch
ebenfalls auf dem Weg zu realistischen Marktwerten. Die
jungste Senkung des Steuerfusses kdnnte mittelfristig
neue Impulse bringen. Erlenbach verzeichnet im Jahr 2025
stabile Preise mit Seitwartstrend, doch Immobilien bleiben
Uberdurchschnittlich lange auf dem Markt. In Meilen und
Feldmeilen bewegen sich die Preise weiterhin auf hohem
Niveau, wenn auch nur mit schwacher Preissteigerung.
Stéfa zeigt sich marktgéngig, solange die Preisvorstellun-
gender Eigentlimer realistisch sind, wahrend in Hombrech-
tikon das wachsende Angebot und der hohe Steuerfuss
langere Verkaufsprozesse erzwingen. Realistisch bewer-
tete Einfamilienhduser bleiben jedoch auch hier heiss
begehrt.

Ubersicht Wohnungs- und Hauserpreise
im mittleren Preissegment

Wohnungen Hauser/Villen
Gemeinde CHF/m? CHF Prognose
Kilchberg bis 22°000 bis 4.5 Mio Ve
Thalwil bis 16°000 bis 3.5 Mio. Ve
Zumikon 17°000- 18’000 3.0-4.0 Mio. -
Kiisnacht 18°000-20°000 4.0-5.0 Mio. Ve
Feldmeilen/Meilen 16°000- 17000 3.0-4.0 Mio. 2

Quelle: Engel & Volkers

Von der ,Pfniiselkiiste” zur ,Platinkiiste”

Das linke Seeufer, einst als ,,Pfniselkiiste” belachelt, hat
sich zur Platinkiiste gemausert. Die Region Zimmerberg
verzeichnet 2025 die hochste Transaktionszahl der letzten
Jahre, knapp die Halfte entfallt auf Neubauten. In Kilch-
berg, Riischlikon und Thalwil dominieren Neubauobjekte
rund zwei Drittel der Verkdufe und treiben die Preis-
entwicklung. Neubauwohnungen liegen im Median rund
CHF 0.5 Mio. beziehungsweise CHF 5°000/m? (iber ver-
gleichbaren Bestandsobjekten. Wahrend Kilchberg wei-
terhin Spitzenpreise von Uber CHF 25°000/m” erzielt,
zeigen sich hier erste Anzeichen einer Preisplafonierung.
Riischlikon wachst dynamischer, und Horgen sowie
Wadenswil profitieren von ihrer hervorragenden Anbin-
dung an die Wirtschaftsregion Zug. Qualitativ bleibt die
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Nachfrage am linken Ziirichseeufer hoch. Expats, inter-
nationale Kaufer und vermégende Privatpersonen bestim-
men das Marktgeschehen. Luxusobjekte mit Seesicht
bleiben selten und wertstabil, wahrend freistehende Ein-
familienhduser zunehmend durch Verdichtungsprojekte
ersetzt werden. Durch die jiingste Anhebung der Luxusseg-
ment-Schwelle von CHF 3 Mio. auf CHF 4 Mio. durch meh-
rere Banken profitieren insbesondere Objekte unterhalb
dieser Marke von verbesserten Finanzierungskonditionen.

,Die linke Seeseite,
,Platinkiiste’, steht
der Ziircher Goldkiiste in

nichts mehr nach.”
Niki Thomet

Trends & Prognosen

¢ Kompakte Grundrisse fir Homeoffice,
Familie und altersgerechtes Wohnen gewinnen
an Bedeutung.

* Von Banken gepriifte Kaufpreise schaffen
Vertrauen, insbesondere bei Neubauten.

¢ Schlusselfertige Neubauten werden sanierungs-
bediirftigen Altbauten vorgezogen.

¢ Grundstticke mit Einfamilienhdusern werden
zunehmend von Projektentwicklern ibernommen.

* Hochpreisige Lagen wachsen durch internatio-
nales Kapital und Erbschaften; der Mittelstand
zieht in periphere Regionen.
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10

Urbanes Umland

Hohe Nachfrage, steigende Anspriiche

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien in Gemeinden rund
um die Stadt Zirich bleibt ungebrochen hoch. Ausschlag-
gebend fir die hohe Nachfrage in diesen Gemeinden sind
nicht nur die Nahe sowie durch einen leistungsstarken
offentlichen Verkehr gute Erreichbarkeit der Wirtschafts-
metropole Ziirich, sondern auch die sehr gute Infrastruktur
mit Schulen, Einkaufsméglichkeiten, genereller Versorgung
sowie vielfaltigen Naherholungsmaglichkeiten und kultu-
rellem Angebot. Gleichzeitig zeigt sich die Kauferschaft
zunehmend anspruchsvoll: Gesucht wird das ,ideale
Objekt”, bei dem die Lage, der Grundriss, und die Aus-
stattung stimmig zusammenspielen. In vielen stadtnahen
Gemeinden ist diese Kombination nur noch im gehobenen

Entwicklung Transaktionspreise
Eigentumswohnungen
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,<Kaufer priifen heute
kritischer denn je:
Neubauten und gepflegte
Objekte werden bevorzugt,
dltere Liegenschaften

’ nur mit Abschlagen.”
Niki Thomet

Ziircher
Weinland

Ziircher Unterland =
@ Winterthur

Winterthur
Glattal/Furttal
@ Wallisellen

\ Ziircher Oberland

Goldkiiste/Pfannenstiel

@ Birmensdorf
Limmattal ~ Ziirich

Knonaueramt
See-Gaster/

Zimmerberg Linthgebiet

@ Engel &Vélkers Standorte

Preissegment zu finden. Kaufer wie auch finanzierende
Banken bevorzugen gepflegte, modernisierte oder neu-
wertige Immobilien mit modernen/zeitgeméassen Grundris-
sen. Entsprechend geraten éaltere Liegenschaften oder
Objekte mit Renovationsbedarf unter Druck. Sie finden
schwerer Abnehmer und miissen oftmals mit Preisabschla-
gen vermarktet werden. Gleichzeitig er6ffnen sich bei die-
sen alteren Liegenschaften aber auch neue Méglichkeiten:
Altere Hauser, die historisch bedingt auf grossen Grund-
stiicken mit nicht ausgeschopfter Ausnltzung stehen, bie-



ten oftmals Potenzial fir Neubauprojekte und werden
somit interessant fur Immobilien-Projektentwickler. Auf-
grund der sehr knappen Reserve an freiem Bauland kénnen
hier oft attraktive Preise fur den Altbestand erzielt werden.

Urbanitat ist gefragt — Die Erwartung
liegt klar auf ,Value for Money*

Die urbanen Gemeinden vereinen wie oben ausgefiihrt
eine optimale und rasche Anbindung an samtliche Ver-
kehrsmittel — sei es OV, Autobahnen, oder den Flughafen —
in Kombination mit den Vorteilen einer guten Infrastruktur
und Naherholung. Da Wohneigentum im Stadtgebiet wie
auch in den Seegemeinden fir viele Kaufer kaum mehr
finanzierbar ist, verlagert sich die Nachfrage zunehmend
in diese Gemeinden. Die Ausweitung des Angebotes kann
aufgrund langwieriger Planungs-, Bewilligungs-, und Bau-
phasen jedoch mit der rasch steigenden Nachfrage kaum
Schritt halten. Daher ist die logische Konsequenz, dass
das Preisniveau in diesen Gemeinden seit Jahren signifi-
kant zugelegt hat und die Immobilienpreise im direkten
Vergleich zu den landlichen Regionen uberproportional
gestiegen sind. Diese Uberproportionale Preissteigerung
lasst sich gleichermassen in Gemeinden wie Birmensdorf
und Wallisellen wie auch in der Stadt Winterthur beobach-
ten. Der Kaufer sucht heute neben der Urbanitat klar
»Value for Money“. Die erfolgsentscheidenden Faktoren
einer Immobilie sind daher neben der Lage, modernes
Wohnen mit praktischen/zeitgeméssen Grundrissen sowie
eine realistische, marktgerechte Preisgestaltung. Zuneh-
mend gewinnen aber auch ,weiche® Standortfaktoren wie
Steuerflsse, attraktive Aussichtslagen, internationales
Schulangebot, etc. an Bedeutung.

Differenzierter Markt — Qualitat entscheidet

Die urbanen Gemeinden bleiben ein zentrales Bindeglied
zwischen Stadt und Land. Die Kauferschaft ist heute deut-
lich besser informiert und weiss auch um die zunehmende

Ubersicht Wohnungs- und Hauserpreise
im mittleren Preissegment

Wohnungen Hauser/Villen
Gemeinde CHF/m? CHF Prognose
Wallisellen 11°000- 13’000 1.6 - 1.9 Mio. Ve
Regensdorf 8°500-9’500 1.8-2.2 Mio. Ve
Winterthur 8’500~ 10’000 1.5-1.8 Mio. 7
Birmensdorf bis 10’500 2.5-3.0Mio. 2
Engstringen bis 9’500 bis 2.5 Mio. Ve
Uitikon bis 16°000 bis 3.5 Mio. Ve

Quelle: Engel & Vélkers
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Differenzierung des Marktes. Kaufer vergleichen viel
intensiver und sind weniger bereit, Kompromisse einzuge-
hen. Immobilien miissen der gestiegenen Anspruchshal-
tung und den Wunschvorstellungen standhalten — sowohl
hinsichtlich Lage, Qualitdt und Preis. Selbst attraktive
Neubauprojekte werden nicht mehr automatisch vom
Markt absorbiert, da sich auch diese in einem grésseren
Angebot behaupten miissen und einer kritischeren
Nachfrage gegeniiberstehen. Objekte, die die erfolgsent-
scheidenden Kriterien erflllen, bleiben werthaltig und
gefragt. Fiir Objekte ausserhalb dieser Kriterien und
sanierungsbedirftige Immobilien dirfte sich der Markt

anspruchsvoller gestalten.

,Wer im urbanen Umland
Erfolg haben will, muss
Lage, Zustand und Preis auf
den Punkt bringen — sonst
bleibt das Objekt langer auf

dem Markt.”
AndreaKeller

Trends & Prognosen

¢ Aufgrund der hohen Nachfrage, steigenin
gewissen Gebieten die Preise liberproportional.

¢ Die Vermarktungsdauer wird sich trotz Attrak-
tivitat verlangern.

* Kleine, kombinierbare Einheiten (3.5-4.5
Zimmer) bleiben liquider.

+ Neubauten werden sanierungsbedurftigen
Altbauten vorgezogen.

* Projektentwickler ibernehmen vermehrt Grund-
stlicke mit Einfamilienh&usern und verdichten.
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Region Land

Bezahlbares Wohneigentum bleibt gefragt

In landlichen Regionen zeigt sich der Immobilienmarkt ins-
gesamt stabil, getragen von einer konstanten Nachfrage
nach bezahlbarem Wohneigentum. Insbesondere junge
Familien, die in stadtischen und stadtnahen Gebieten zu-
nehmend an finanzielle Grenzen stossen, weichen vermehrt
aufs Land aus. Ausschlaggebend sind ein attraktiveres
Preis-Leistungs-Verhaltnis sowie die weiterhin realistische
Moglichkeit, Wohneigentum zu finanzieren. Die vorsichti-
gere Risikobeurteilung der Banken wirkt dabei als zentraler
Filter: Die Tragbarkeit wird nach wie vor mit kalkulatori-
schen Zinssatzen von rund 5% gepruft, was insbesondere
den Erwerb von Einfamilienhdusern erschwert. Entspre-
chend gefragt sind Objekte, deren Kaufpreis und Zustand

Entwicklung Transaktionspreise
Eigentumswohnungen
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eine klare und verlassliche Finanzierbarkeit erlauben.
Neuwertige oder gut unterhaltene Liegenschaften werden
deutlich bevorzugt, wahrend Immobilien mit Renovations-
stau zunehmend nur mit Preisabschlagen vermarktbar
sind. Insgesamt hat sich die Vermarktungsdauer verlan-
gert, insbesondere bei unrealistischen Preisvorstellungen.

Familien ziehen aufs Land

Die Nachfrage konzentriert sich klar auf Gemeinden mit
funktionierender Infrastruktur. Gute Schulen, Kinder- und
Sportangebote sowie eine solide Anbindung an den &ffent-
lichen Verkehr sind entscheidende Kriterien, gerade fiir
Familien. Auch in landlichen Regionen gewinnt die Erreich-
barkeit der Wirtschaftsregionen Zirich und Zug an Bedeu-
tung — langere Pendelzeiten werden akzeptiert, sofern das
Gesamtpaket liberzeugt. Ein hervorragendes Beispiel fiir
die Bewegung von Familien aufs Land sind das Rafzer Feld



,Stadt, urbanes Umland und
Land wachsen zusammen —
wer die richtigen Lagen friih
erkennt, profitiert vom Trend
steigender Nachfrage.”

Renata Braun

sowie auch das Zircher Oberland. Gemeinden wie Rafz
und Eglisau bieten bezahlbaren und attraktiven Wohn-
raum bei gleichzeitig hervorragender Infrastruktur. Glei-
ches gilt fir Gemeinden wie Baretswil oder Russikon im
Zircher Oberland. Gleichzeitig zeigt sich die Kauferschaft
deutlich selektiver als in den Vorjahren. Lage, Objektquali-
tat und Preis werden sorgféltig gegeneinander abgewogen.
Der Umzug in landliche Regionen ist fir manchen Haushalt
mit knapper Eigenkapitalbasis die einzige Moglichkeit, sich
Wohneigentum leisten zu kdnnen.

Ubersicht Wohnungs- und Hauserpreise
im mittleren Preissegment

Wohnungen Hauser
Gemeinde CHF/m? CHF Prognose
Wettswil am Albis 9’500 - 13’000 1.8-1.9 Mio. -
Muri 6°000- 7’500 1.1-1.3 Mio. -
Rafzerfeld 5°500-6’500 1.0- 1.5 Mio. -
Region Uster 9’000- 10000 1.6-1.9 Mio. Ve
Bezirk Hinwil 8°000-9°000 1.2-1.5Mio. -

Quelle: Engel & Vélkers

Stabile Preise, aber nicht fiir alle Immobilien

Im Vergleich zum Vorjahr présentieren sich die Preise in
der Region Land mehrheitlich stabil. Leichte Preisstei-
gerungen sind punktuell bei Neubauten und in besonders
gut erschlossenen Gemeinden zu beobachten. Bestands-
liegenschaften ohne Sanierung verlieren hingegen an
Attraktivitdt und stehen starker unter Preisdruck. Die
Marktdynamik bleibt insgesamt moderat, mit klarer Diffe-
renzierung nach Objektqualitat und Mikrolage.

Das Land riickt naher an die Stadt

Die Grenzen zwischen Stadt, urbanem Umland und Land
verschwimmen zunehmend. Landliche Regionen riicken
funktional ndher an urbane Zentren heran und gewinnen
dadurch an Relevanz. Der Wunsch nach Eigentum, mehr
Wohnflache und hoherer Lebensqualitat treibt diese
Entwicklung weiter voran. Das Land zieht junge Familien
an, die in der Stadt und auch im urbanen Umland keinen

MARKET INSIDE | REGION LAND

bezahlbaren Wohnraum mehr finden. Sie verwirklichen
sich den Traum vom eigenen Heim in landlichen Regionen —
hier zahlt bezahlbares Wohneigentum mehr als Prestige.
Die landlichen Regionen sind oftmals gepragt von Einfami-
lienhdusern mit grossen Parzellen. Diese werden zuneh-
mend auch von kleineren Projektentwicklern ,entdeckt®,
die dann diese Parzellen mit kleinen Mehrfamilienhausern
bebauen oder mit Reihenhdusern verdichten. Dies ermdg-
licht dann auch knapp finanzierten Familien den Traum

vom Eigenheim.

,Das Land zieht junge
Familien an, die in der Stadt
kaum noch Wohnraum
finden — hier zahlt bezahl-
bares Wohneigentum mehr
als Prestige.”

AndreaKeller

Trends & Prognosen

¢ Landliche Regionen rlicken naher an Stadt
und urbanes Umland — Nachfrage steigt.

¢ Infrastrukturin denlandlichen Gemeinden ist
sehr wichtig (Schulen, OV, etc.).

* Attraktive Lagen bleiben wertstabil; weniger
gut erschlossene Lagen sind unter Druck.

+ Familiengerechte Wohneinheiten auf kleinen
Parzellen sind gefragt, da bezahlbar.

# Bereits sanierte oder neuwertige Hauser
sind fiir Familien attraktiver, da Banken hoher
belehnen kénnen.
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UNSER SERVICE FUR SIE

Kompetenz und Vertrauen in allen Immobilienfragen

® & a

EINZIGARTIGES NETZWERK UNSER SPITZENSERVICE AUSGEWIESENE EXPERTISE
Mit Gber 1100 Standorten auf Von derindividuellen Erstberatung bis zum Fundierte Fach- und Marktkenntnisse
5 Kontinenten sind wir erfolgreichen Vertragsabschluss zeichnen unsere Experten aus, was
lokal sowie international begleiten wir Sie mit Leidenschaft Ilhnenin jeder Phase der Vermarktung
bestens vernetzt. und Kompetenz. zugute kommt.

Der aktuelle Marktwert Ihrer
Immobilie — kompetent ermittelt

Wir kennen die entscheidenden Einfllisse und nennen
Ilhnen nach einer detaillierten Analyse den angemessenen
Marktwert. Ganz egal, ob Sie lediglich den aktuellen Wert
kennen oder die Immobilie zu optimalen Konditionen ver-
aussern mochten: Die Wertermittlung durch unsere Exper-
ten bleibt fir Sie kostenfrei und unverbindlich.

Die passende Immobilie finden
mit personlichem Suchauftrag

Immobiliensuche leicht gemacht: Lassen Sie sich von uns
kostenfrei als Suchkunde vormerken und erhalten Sie
regelmassig und vor offentlichem Vermarktungsstart
Informationen lber neue Angebote, die zu lhrem Anfor-
derungsprofil passen.

Verpassen Sie nicht das Potenzial
Ihrer Liegenschaft

Sie sind Eigentlimer eines Grundstiicks und mochten
dessen volles Potenzial erschliessen? Unsere fachkun-
digen Experten ermitteln fur Sie, welche attraktiven
Méglichkeiten sich beispielsweise durch einen Neu- oder
Umbau eréffnen.



https://www.engelvoelkers.com/ch/de/region-zuerich/immobilie-in-zuerich-verkaufen?utm_source=offline&utm_medium=qrcode&utm_campaign=MBZH1_2026&utm_content=MBZH1_2026
https://www.engelvoelkers.com/ch/de/region-zuerich/suchabo-region-zuerich?utm_source=offline&utm_medium=qrcode&utm_campaign=MBZH1_2026&utm_content=MBZH1_2026
https://www.engelvoelkers.com/ch/de/region-zuerich/immobilien-potenzialanalyse-zuerich?utm_source=offline&utm_medium=qrcode&utm_campaign=MBZH1_2026&utm_content=MBZH1_2026
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Kennen Sie den Marktwert
Ihrer Immobilie?

Unsere Experten verraten es lhnen! Im Rahmen einer unverbind-
lichen, fundierten Bewertung, machen wir das Potenzial sichtbar,
dasin lhrer Immobilie steckt.

Ja,ichmochte...

|:| meine Immobilie in bewerten lassen Engel & \/dlkers Region Zirich
D meine Immobilie in verkaufen/vermieten Hottingerstrasse 44

|:| eine Potenzialanalyse meiner Immobilie in 8032 Zirich

D eine Immobiliein kaufen/mieten

D den Marktbericht Schweiz 2026 von Engel & Vélkers bestellen

+4143210 92 40 | RegionZuerich@engelvoelkers.com
engelvoelkers.com/regionzuerich

MBZH1_2026




Regionale Starke fiir Ihre Immobilie

6 Partner | 13 Standorte | mehr als 70 Immobilienexperten

Renata Braun Andrea Keller Kerstin Kiihn
Geschéftsfiihrung Team Affoltern am Albis Geschéftsfiihrung Teams Biilach, Winterthur, Uster Geschéftsfiihrung Team Oerlikon

Axel Kithn Lars Keller Niki Thomet
Geschéaftsflihrung Team Paradeplatz Geschéftsfiihrung Teams Ziirichberg, Geschéftsfiihrung Teams Thalwil, Birmensdorf

Kiisnacht, Meilen, Rapperswil, Wallisellen

REGION zURICH

+4143210 92 40 | RegionZuerich@engelvoelkers.com| engelvoelkers.com/regionzuerich
Hottingerstrasse 448032 Ziirich

ENGEL&VOLKERS

Gutschein

fiir eine kostenlose & unverbindliche Bewertung/
Potenzialanalyse [hrer Immobilie




