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Wenig Angebot Hoher Nachfrage- Die Eigenheimpreise
und moderate Uberhang in beiden tendieren weiter nach
Bautatigkeit Segmenten oben
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Starker Nachfragedruck bei geringem Angebot

Begrenzte Auswahl an Wohneigentum

Die Regionen Pfannenstiel, Zimmerberg und Zircher
Oberland zahlen dank ihrer attraktiven Lage, der
hohen Wohnqualitat und der Nahe zur Stadt Zirich
zu den gefragtesten Wohnstandorten im Kanton.
Wohneigentum ist hier — nicht zuletzt aufgrund des
anhaltenden Tiefzinsumfelds — dusserst gesucht,
jedoch ist die Auswahl eingeschrankt. Gemessen
am Bestand werden pro Quartal weniger als 2%
der Einfamilienhduser zum Kauf inseriert. Auch im
Segment der Eigentumswohnungen haben sich
die Angebotsquoten nach einer voribergehenden
Ausweitung im Zeitraum 2023/24 wieder bei tiefen
Werten von rund 2 % bis 3 % eingependelt.

Grosse ungedeckte Nachfrage

Dem limitierten Angebot steht eine starke Nachfrage
gegenuber. Dies zeigt sich in der Vielzahl an Such-

abonnements, die auf den gangigen Vermarktungs-

plattformen geschaltet sind. Besonders umkampft
sind Einfamilienhauser: In allen drei Regionen
kommen mehr als 10 Suchende auf ein Inserat.
Ahnlich gross sind die Nachfrageiiberhénge bei den
Eigentumswohnungen am Pfannenstiel und in der
Region Zimmerberg, wahrend im Zircher Oberland
rund 8 Kaufinteressierte auf ein Objekt entfallen.

Bautatigkeit bleibt moderat

Die Baubewilligungen im Wohneigentum deuten
zwar auf etwas mehr Neubauaktivitat hin, doch

der Effekt durfte begrenzt bleiben. In der Region
Zimmerberg entspricht das bewilligte Volumen
rund 0.9 % des Bestands, und auch in den beiden
anderen Regionen liegt es leicht Gber dem kanto-
nalen Durchschnitt von 0.6 %. Angesichts der tiefen
Leerstande und des grossen Kaufinteresses wird
zusatzlicher Wohnraum rasch absorbiert. Eine
spurbare Entspannung ist daher kaum zu erwarten.

Kennzahlen

Region Pfannenstiel Region Zimmerberg Region Ziircher Oberland Kanton Z(rich
Bevélkerung
Einwohner, 2024 118'362 132542 184’772 1'620'020
Jahrliche Wachstumsrate* 0.9% 0.9% 1.0% 11%
Immobilienmarkt
Anzahl Wohnobjekte, 2024 57170 63'944 86'596 794374
Anteil Wohneigentum, 2024 40.8% 31.4% 41.6% 30.6%
Leerwohnungen**, 2025 0.6% 0.3% 0.5% 0.4%
Baubewilligungen**, 2025/26 0.8% 0.9% 0.7% 0.6%

*10 Jahre; *in % des Bestands, Wohneigentum

Angebotsquote (Anzahl angebotener Objekte im Verhaltnis zum Bestand, in Prozent)
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Eigenheimpreise: Anhaltender Aufwartstrend

Hohe Preisniveaus in Seegemeinden

Preislich positionieren sich die Regionen Pfannen-
stiel und Zimmerberg klar als Premiumstandorte.
Mittelgrosse Einfamilienhduser werden im Median
fur rund 2.5 Mio. Franken angeboten, die Quadrat-
meterpreise flr Eigentumswohnungen bewegen
sich am Pfannenstiel bei etwa 17000 und in Zim-
merberg bei rund 16 000 Franken. In Gemeinden
wie Kilchberg, Rischlikon oder Kiisnacht liegen die
Preisniveaus deutlich héher; an Spitzenlagen wer-
den vereinzelt Quadratmeterpreise von tber 30000
Franken erzielt. Deutlich gunstiger prasentiert sich
das Zircher Oberland, mit Medianpreisen von rund
1.5 Mio. Franken fiir Einfamilienhduser und 10000
Franken pro Quadratmeter fur Stockwerkeigentum.

Die Preise steigen in allen Regionen

In den vergangenen zehn Jahren sind die Preise
fur Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen in

Immobilienpreise (Bandbreiten)
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allen drei Regionen deutlich gestiegen. Besonders
dynamisch verlief die Entwicklung in den stadtna-
hen Gemeinden am Pfannenstiel und am Zimmer-
berg. Auch im Zircher Oberland zeigte sich ein
klarer Aufwartstrend, allerdings auf moderaterem
Niveau. Seit Anfang 2016 legten die Preise am Zim-
merberg und am Pfannenstiel um durchschnittlich
rund 50 % bis 60 % zu, wahrend im Zircher Ober-
land Zuwachse von knapp unter 50 % verzeichnet
wurden. Die positive Dynamik hielt auch in den
letzten 12 Monaten an und hat sich mehrheitlich
sogar verstarkt: Je nach Region und Segment
lagen die Preissteigerungen bei rund 3 % bis 6 %.
Das Preiswachstum durfte sich fortsetzen, wenn
auch mit leicht nachlassendem Tempo. Solange
Bauland knapp ist und die Neubautatigkeit nur
zogerlich zunimmt, bleibt das Angebot begrenzt.
Der Nachfragetberhang halt damit an und stitzt
das Preisniveau weiterhin.

Eigentumswohnungen (in CHF pro m? Wohnflache)
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Marktumfeld

Die Nachfrage bleibt rege

Die Preise fur Wohneigentum in der Schweiz stei-
gen seit Jahren kontinuierlich. Haupttreiber sind die
hohe Nachfrage und die unzureichende Neubau-
tatigkeit. Zudem stitzt das wieder sehr attraktive
Hypothekarzinsniveau die Zahlungsbereitschaft der
Kauferinnen und Kaufer. Das knappe Angebot und
die glinstigen Finanzierungsbedingungen sprechen
dafur, dass die Preise weiter zulegen werden. Zu-
satzlich dirfte die beschlossene Abschaffung des
Eigenmietwerts eine stiitzende Wirkung entfalten,
da sie fur viele Haushalte die laufenden Kosten von
Wohneigentum senkt. Dampfend wirken hingegen
die aktuell verhaltene Beschaftigungsentwicklung,
ein schwacheres Bevolkerungswachstum sowie
konjunkturelle Unsicherheiten. Insgesamt ist auch
2026 mit steigenden Preisen zu rechnen, wobei
sich das Wachstum etwas abschwéchen diirfte.

Merlin Gerstenberger
Leiter Vermarktung

Kontaktieren Sie uns

Schaeppi Grundstticke wurde 1935 gegriindet und
zahlt zu den etablierten Immobilien-Dienstleistern

der Deutschschweiz. Das Familienunternehmen mit
rund 200 Mitarbeitenden hat seinen Hauptsitz in Zirich
und weitere Standorte in St. Gallen, Basel und Aarau.
Schaeppi Grundstlicke betreut heute Uber 600 institu-
tionelle und private Eigentimer sowie Stockwerk-
eigentimergemeinschaften und bietet umfassende
Dienstleistungen entlang des gesamten Immobilien-
lebenszyklus — darunter Bewirtschaftung, Vermarktung,
Immobilienentwicklung und Portfoliomanagement.

Schaeppi Grundstiicke AG
Sihlfeldstrasse 10

8003 Ziirich

Telefon: +41 44 456 56 82

E-Mail: m.gerstenberger@schaeppi.ch

Impressum: Dieser Bericht wurde in Zuammenarbeit mit
der Wiest Partner AG erstellt und dient ausschliesslich
Informationszwecken. Datenquellen sind das Bundesamt
fur Statistik, die Schweizerische Nationalbank, Infopro
Digital Schweiz GmbH, Realmatch 360 und die Datenbe-
stdnde der Wuest Partner AG.

Erlauterungen: Der Median ist der Preis, der in der
Mitte aller Beobachtungen liegt (50% der Preise liegen
darunter, 50% dariber).



