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haben sie gewusst, 

• dass derzeit im wirtschaftsraum Zürich 14 130  
wohnungen pro Jahr gebaut werden, der wirt-
schaftsraum aber nur um 12 099 Haushalte pro  
Jahr wächst?

• dass die Leerstandsquote im wirtschaftsraum 
Zürich von 1.14 % auf 1.29 % gestiegen ist?

• dass 2014 die kaufpreise für wohneigentum im 
wirtschaftsraum Zürich um 0.8 % gesunken sind?

• dass die wohneigentumsquote in der Stadt 
 Zürich 8.9 % und in winterthur 36.8 % beträgt?

• dass beim gegenwärtigen baulandverbrauch die 
wohn- und Mischzonen in 14 Jahren vollständig 
überbaut sind? 

• dass im wirtschaftsraum Zürich pro Minute  
6.8 m2 wohnbauland überbaut werden?

•	dass die Mehrheit der Marktexperten die Aus-
wirkungen der Masseneinwanderungsinitiative  
als klein einschätzt?

•	dass die Nettozuwanderung von ausländischen 
Personen 2013 im vergleich zu 2007 um 28 % 
abgenommen hat?
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cSL Immobilien freut sich, Ihnen den wohnmarktbericht 
2015 für den wirtschaftsraum Zürich zur verfügung zu stel-
len. wir zeigen Ihnen darin, wie sich Miet- und Eigentums-
markt 2014 entwickelt haben und was die Akteure 2015 
erwartet. 

Auf der basis unserer statistischen Grundlagen, unserer 
Erfahrung und einer Umfrage bei Marktakteuren rechnen 
wir für 2015 mit einer weiteren Stabilisierung des wohn-
markts auf hohem Niveau. Das im letzten wohnmarktbericht 
angekündigte Soft Landing befand sich 2014 in einem tur-
bulenzfreien Endanflug und wird 2015 mit einem sanften 
Aufsetzen weitergehen. 2014 waren die durchschnittlichen 
Preise sowohl im Miet- als auch im Eigentumsmarkt erstmals 
seit einigen Jahren rückläufig. über den ganzen wirtschafts-
raum ist die Spitze der Preissteigerungen gebrochen und 
die Gefahr einer Immobilienblase gebannt – auch wenn dies 
die bundesbehörden noch nicht wahrhaben wollen. In ein-
zelnen Regionen mit einer starken Nachfrage stiegen die 
durchschnittlichen Eigentumspreise weiter an, etwa in der 
Stadt Zürich und am rechten Zürichseeufer. Doch auch dort 
wird es immer schwieriger, wohnraum in den oberen Preis-
segmenten erfolgreich zu vermarkten.

stabile Entwicklung auf hohem niveau
cSL Immobilien stuft eine stabile Entwicklung auf hohem 
Niveau als zurzeit wahrscheinlichstes Szenario ein. Doch 
wie sagte der amerikanische Schriftsteller und Satiriker Mark 
Twain einst: «Prognosen sind eine schwierige Sache – vor 
allem, wenn sie die Zukunft betreffen.» Auch etwas weniger 
salopp ausgedrückt, birgt der wohnmarkt zurzeit verschie-
dene Risiken, die jederzeit und rasch auf die Nachfrage 
durchschlagen können. Eines dieser Risiken ist die wirtschaft-
liche Grosswetterlage mit einer mitnichten gelösten Euro-
krise und einer für 2015 von konjunkturexperten erwarteten 
leichten Schwächung von Schweizer Exporten und inlän-
dischen Investitionen. Dies könnte sich dämpfend auf die 
Zuwanderung auswirken, welche die Nachfrage weiterhin 
wesentlich mitbestimmt.

Der zweite Unsicherheitsfaktor sind die politischen Akteure. 
Trotz Soft Landing des wohnmarkts halten die bundesbe-
hörden an den Massnahmen zur Dämpfung des Hypothe-
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karvolumenwachstums fest und beeinflussen damit die 
Nachfrage negativ. Parallel dazu nehmen dirigistische An sätze 
in den planungs- und baurelevanten Gesetzen auf allen 
 föderalistischen Ebenen zu. beispiele dafür sind die von den 
Stimmberechtigten im Herbst 2014 angenommene Initiative 
zur Schaffung von preisgünstigem wohnraum sowie die sich 
zurzeit im politischen Entscheidungsprozess befindende 
Revision der bau- und Zonenordnung der Stadt Zürich.

Verunsicherte investoren und Eigentümer
Die immer höher werdenden Hürden bei den planungs-  
und baurechtlichen Rahmenbedingungen verunsichern 
Grundeigentümer und private Investoren. Die Folge könnten 
ein Investitionsrückgang im wohnungsbau und ein schritt-
weiser Rückzug privater Investoren vom Markt sein. Zusam-
men mit den erwähnten wirtschaftlichen Risiken beinhalten 
die kommenden Jahre trotz grundsätzlich positiver Pro-
gnose erhebliche Herausforderungen für die Akteure des 
wohnmarkts.

Ich danke den Mitwirkenden am vierten cSL-wohnmarkt-
bericht herzlich und wünsche eine spannende Lektüre sowie 
viele nützliche Informationen für den Immobilienalltag.

Zürich, November 2014

Yonas Mulugeta

 die wirtschaftliche grosswetterlage und 
die politische regulationsflut bergen erhebliches 
risiko für den Wohnmarkt.

Yonas mulugeta
cEO 
cSL Immobilien AG
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übErblick IM ENDANFLUG AUF SOFT LANDING

Der wohnmarkt im wirtschaftsraum Zürich befand sich 2014 
im Endanflug auf ein Soft Landing. Sowohl die kauf- als auch 
die Mietpreise sind über den ganzen wirtschaftsraum be-
trachtet erstmals seit langer Zeit gesunken. Der Median des 
Quadratmeterpreises für Eigentumswohnungen ging 2014 
um –0.8 % zurück, der entsprechende Betrag im Mietmarkt 
um –0.4 % . Diese Entspannung hatte sich bereits im Vorjahr 
mit vergleichsweise nur noch leicht steigenden Preisen an-
gekündigt (kaufpreise: +1.4 %; Mietpreise: +0.8 %). Die nun 
erfolgte Trendwende ist einerseits eine Folge der auf den 
Eigentumsmarkt wirkenden Einschränkungen bei der ver gabe 
von Hypotheken, anderseits ist sie auf die Ausweitung des 
Angebots durch eine weiterhin starke bautätigkeit zurück-
zuführen. Die leicht von 1.14 % auf 1.29 % gestiegene Leer-
standsquote für den wirtschaftsraum unterstreicht die 
Entspannung auf hohem Niveau genauso wie die Tatsache, 
dass die wohnbautätigkeit den Haushaltszugang 2014 zum 
vierten Mal in Folge überstieg.

regionale Unterschiede
Innerhalb des wirtschaftsraums Zürich zeigten sich 2014 auf 
den regionalen Märkten teilweise grosse Differenzen. Die 
kaufpreise stiegen in 9 von 19 Regionen weiterhin an. Am 
markantesten fiel diese Entwicklung in der Stadt Zürich mit 
+10.9 % und in der Region Schaffhausen mit +10.0 % aus. 
Ebenfalls eine Zunahme verzeichnete der Hotspot Pfannen-
stiel, wobei die Steigerung mit +6.2 % höher ausfiel als im 
vorjahr. Den stärksten Rückgang der kaufpreise zeigte das 
Linthgebiet (–15.5 %), gefolgt von der Region Winterthur mit 
–10.7 % sowie von der Region Zug mit –9.3 %. Die Entwick-
lung auf dem Mietmarkt verlief 2014 mit deutlich weniger 
regionalen Differenzen als auf dem Eigentumsmarkt. Die 
Preissteigerungen in 8 Regionen fielen überall moderat aus, 
am deutlichsten noch in Einsiedeln mit +1.5 %. Den stärksten 
Rückgang der Mietpreise verzeichnete das weinland mit 
–2.9 %.

Die Nachfrage nach wohneigentum wurde 2014 durch ver-
schiedene Faktoren merklich beeinträchtigt. Auf der einen 
Seite wirkten und wirken sich die 2012 eingeführten und seit 
dem 1. September 2014 verschärften Massnahmen der Auf-
sichtsbehörden und banken zur Dämpfung des Hypothekar-
volumenwachstums aus. Dazu zählen Mindestanforderungen 
bei der Hypothekenvergabe, die Einführung des Niederst-

wertprinzips (defensive Immobilienbewertung durch die 
banken), die beschränkung beim Einsatz von Eigenmitteln aus 
Pensionskassengeldern, die verkürzung der Amortisierungs-
fristen, die änderungen bei der Anrechenbarkeit eines 
Zweiteinkommens sowie der antizyklische kapitalpuffer. 

marktsättigung im Eigentumsmarkt
Auf der anderen Seite dürfte infolge der starken bautätigkeit 
der letzten Jahre eine gewisse Marktsättigung im Eigentums-
markt sein. wer eine Eigentumswohnung kaufen wollte, hat 
dies inzwischen mehrheitlich getan. In der Folge machte sich 
insbesondere im Frühling 2014 auf dem Eigentumsmarkt eine 
beträchtliche Zurückhaltung breit. Erst ab Herbst 2014 schien 
sich diese blockade wieder etwas zu lösen. weiterhin sehr 
schwierig ist der verkauf teurerer Objekte, bei denen die 
Insertionszeiten stark gestiegen sind.

Verschiebung in den mietmarkt
Die geschilderten Entwicklungen auf dem Eigentumsmarkt 
führten zu einer zunehmenden verschiebung des Markt-
geschehens in den Mietmarkt. bereits vor mehreren Jahren 
haben dies die Investoren antizipiert. während von 2004 bis 
2011 mehr wohneigentum realisiert wurde, überwiegen seit 
2012 Mietwohnungen. 2014 wurden im wirtschaftsraum 3782 
Mietwohnungen mehr fertiggestellt als wohneinheiten im 
Eigentum. Die Differenz zwischen den Neubauzugängen in 
den beiden Teilmärkten ist damit gegenüber 2013 mit rund 
900 Mietwohnungen mehr deutlich grösser geworden. Mit 
insgesamt 14 130 im wirtschaftsraum Zürich fertiggestellten 
wohnungen war die bautätigkeit weiterhin hoch und lag über 
der Zahl der durch internationale und binnenzuwanderung 
neu hinzukommenden Haushalte. Diese Differenz fiel aller-
dings weniger deutlich aus als 2013, als die Einwanderung 
schwächer ausgefallen war. 

In der Folge entwickelte sich der wohnmarkt 2014 in Rich-
tung eines Nachfragermarkts, in dem die konsumenten in 
vielen Regionen sowohl bei der Miete als auch beim Eigentum 
eine grosse Auswahl haben und deshalb am stärkeren Hebel 
sind. Eine Ausnahme bilden jene Regionen, die aufgrund ihrer 
Zentralität und Standortgunst eine überdurchschnittlich hohe 
Nachfrage aufweisen, so etwa die Stadt Zürich. vor diesem 
Hintergrund nahm die bedeutung der Produktqualität für 
den Absatzerfolg weiter zu. 

Eine weitere Entspannung war 2014 auch auf dem Anlage-
markt feststellbar. wie die von cSL Immobilien durchge-
führten Experteninterviews zeigten, lagen die Preiseinschät-
zungen der Investoren für die Teilmärkte Eigentumsobjekte, 
Mietobjekte und bauland zwischen einem korrekten Preis-
niveau und einer leicht überbewerteten Marktlage. Eine 
starke überbewertung wie in früheren Jahren wurde kaum 
mehr angeführt. Auch die Gefahr einer blasenentwicklung 
beurteilten die Marktteilnehmer als noch kleiner als in den 
vorjahren.

soft landing geht 2015 weiter
wie sich der wohnmarkt im wirtschaftsraum Zürich 2015 
entwickeln wird, hängt stark von den wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen ab. Die konjunkturforschungsstelle der 
ETH Zürich (kOF) geht beim bruttoinlandsprodukt mit 
einem wachstum von +1.7 % von einer ähnlichen Dynamik 
aus wie bereits 2014. Sofern diese Prognose zutrifft, erwar-
tet cSL Immobilien für den wirtschaftsraum Zürich ins-
gesamt eine konstante Entwicklung des wohnmarkts mit 
einem sich fortsetzenden Soft Landing auf hohem, aber 
stabilem Niveau. während in mittleren Preissegmenten an 
guten Lagen noch in beiden Teilmärkten Aufwärtspotenzial 
besteht, dürften die höherpreisigen Segmente in den meisten 
Re gionen Mühe haben, ihr Niveau zu halten. Die aufgrund 
der guten wirtschaftslage weiterhin hohe Nettozuwande-
rung (mit einem gesamtschweizerischen Plus von rund 

80 000 Personen im Jahr 2014) wird als Nachfragetreiber 
wirken, während die kräftig bleibende wohnbautätigkeit das 
notwendige Angebot realisiert. 

Unsicherheitsfaktor Wirtschaftslage
Dieses Szenario ist allerdings mit einem beträchtlichen 
Unsicherheitsfaktor behaftet, da die Experten für 2015 bei 
den Exporten und den Investitionen eher Rückgänge erwar-
ten und die allgemeine wirtschaftslage unsicher ist. Ein 
weiterer Risikofaktor ist die politische Entwicklung. wie die 
im Frühjahr 2014 angenommene Masseneinwanderungsini-
tiative umgesetzt wird, ist weiterhin nicht klar. Hinzu kommt 
die noch striktere Ecopop-Initiative, sofern sie am 30. No-
vember 2014 angenommen wird. Sollten sich die Rahmen-
bedingungen für den wohnmarkt verschlechtern, könnte 
aus dem Soft Landing innerhalb weniger Monate ein drasti-
scher Angebotsüberhang mit sinkenden Preisen in beiden 
Teilmärkten werden.

 die regulierenden massnahmen dämpfen 
die nachfrage auf dem Eigentumsmarkt und 
verunsichern die potenzielle käuferschaft.

daniel barben
Stv. cEO Mitglied der Geschäftsleitung 
cSL Immobilien AG  
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     Entwicklung zum vorjahr         * Gewichtet nach wohnungsgrössen der Gesamtregion, siehe Glossar auf Seite 42.  Quelle: cSL Immobilien AG.

Wachstum Eigentum nachfrage nachfrage leerstand bruttomiete kaufpreis
Quote Anteil Anzahl Anteil Eigentum Quote pro m2 / Jahr pro m2

in  % in  % Haushalte in  % in  % in cHF in cHF

zürich  1.1  8.9 12 490 24 0.22  241 – 495  5 250 – 16 460 
glatttal / Furttal  2.0  33.2 6 302 36 0.86  209 – 318  3 993 –  7 666 
Winterthur  0.8  36.8 4 317 34 0.73  193 – 307  2 610 – 11 423 
zürcher oberland  1.2  45.4 3 773 40 1.34  194 – 301  3 447 –  6 798 
zimmerberg  0.7  32.3 4 582 36 1.21  222 – 381  4 385 – 11 562 
zug  1.4  42.6 2 517 40 0.56  238 – 444  4 379 – 10 984 
baden  1.5  43.8 2 004 41 1.38  190 – 293  3 645 –  6 334 
pfannenstiel  1.1  42.7 5 083 40 1.30  228 – 441  4 493 – 14 920 
zürcher Unterland  2.0  45.2 1 912 32 1.18  193 – 289  3 655 –  6 016 
limmattal  1.3  27.6 1 776 31 0.78  204 – 322  4 553 –  9 284 
brugg / zurzach  1.7  56.4 604 35 1.92  164 – 254  2 764 –  5 213 
schaffhausen  1.8  43.1 846 39 1.67  151 – 257  2 450 –  5 887 
Freiamt  2.6  59.7 636 43 1.61  169 – 257  2 535 –  5 475 
march  1.4  50.9 2 395 42 1.12  197 – 422  3 688 –  9 849 
mutschellen  1.4  59.7 1 127 45 1.34  184 – 295  3 244 –  6 732 
linthgebiet  0.9  47.4 1 874 44 1.51  176 – 300  2 641 –  6 474 
knonauer amt  2.2  53.6 1 286 45 1.34  196 – 296  3 890 –  8 575 
Weinland  1.4  63.0 1 121 39 0.81  157 – 255  3 103 –  6 430 
Einsiedeln  2.0  54.3 863 51 1.33  168 – 279  2 596 –  5 834 

Wirtschaftsraum  1.4  35.2  1.29  193 – 326  3 541 –  8 518 

* *
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Baden 
234.– /21 T.
4727.– /45 T.

Weinland
210.– /24 T.
4578.– /53 T.

Limmattal
261.– /20 T.
6041.– /47 T.

Brugg/Zurzach 
205.– /29 T.
3873.– /63 T.

Zimmerberg
283.– /21 T.
7208.– /50 T.

Zug
302.– /23 T.
6502– /42 T.

Pfannenstiel
308.– /27 T.
8775.– /56 T.

Zürcher Oberland
243.– /19 T.
4877.– /43 T.

Zürcher Unterland
238.– /21 T.
4584.– /61 T.

Winterthur
243.– /16 T.
4214.– /41 T.

Glatttal /Furttal
258.– /18 T.
5615– /45 T.

Schaffhausen
193.– /31 T.
4144.– /71 T.

Freiamt
212.– /27 T.
3770.– /62 T.

March
270.– /24T.
5836.– /54 T.

Mutschellen
226.– /26 T.
4460.– /57 T.

Linthgebiet
236.– /22 T.
3951.– /59 T.Knonauer Amt

244.– /23 T.
5651.– /42 T.

Einsiedeln
226.– /26 T.
5005.– /62 T.

WohneigentumMiete

Zürich
319.– /18 T.
8837.– /37 T.

übErblick DATEN UND FAkTEN

Wohnungsbestand

50 000

100 000

200 000

Baden 
234.– /21 T.
4727.– /45 T.

Weinland
210.– /24 T.
4578.– /53 T.

Limmattal
261.– /20 T.
6041.– /47 T.

Brugg/Zurzach 
205.– /29 T.
3873.– /63 T.

Zimmerberg
283.– /21 T.
7208.– /50 T.

Zug
302.– /23 T.
6502– /42 T.

Pfannenstiel
308.– /27 T.
8775.– /56 T.

Zürcher Oberland
243.– /19 T.
4877.– /43 T.

Zürcher Unterland
238.– /21 T.
4584.– /61 T.

Winterthur
243.– /16 T.
4214.– /41 T.

Glatttal /Furttal
258.– /18 T.
5615– /45 T.

Schaffhausen
193.– /31 T.
4144.– /71 T.

Freiamt
212.– /27 T.
3770.– /62 T.

March
270.– /24T.
5836.– /54 T.

Mutschellen
226.– /26 T.
4460.– /57 T.

Linthgebiet
236.– /22 T.
3951.– /59 T.Knonauer Amt

244.– /23 T.
5651.– /42 T.

Einsiedeln
226.– /26 T.
5005.– /62 T.

WohneigentumMiete

Zürich
319.– /18 T.
8837.– /37 T.

mittelwert aller regionen
Wirtschaftsraum zürich

Mietwohnungsmarkt
Bruttomiete: CHF 248.– / m2 / Jahr
Insertionsdauer: 23 Tage
wohneigentumsmarkt
Kaufpreis: CHF 5401.– / m2

Insertionsdauer: 50 Tage

1. Agglomerationsgürtel

2. Agglomerationsgürtel
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Quellen: Statistisches Amt kanton Zürich, Statistik Aargau,
Amt für Raumplanung Zug, kanton St.Gallen ARE Fachstelle Raumbeobachtung,
wirtschaftsamt kanton Schaffhausen, bundesamt für Raumentwicklung.
kalkulation: Immocompass AG.

Jährlich überbaute Wohn- und mischzone

überbautes wohnbauland in ha

J. = Anzahl Jahre, bis das heutige wohnbauland bei 
aktuellem bautempo aufgebraucht ist

veränderung gegenüber 
dem vorjahr

  zunehmend
  abnehmend

1. Agglomerationsgürtel

2. Agglomerationsgürtel

Die Preise für wohnbauland sind im 
kanton Zürich im vergleich zum vor-
jahr angestiegen. In den Zentrums-
gemeinden stieg der entsprechende 
Index zwischen 2012 und 2013 von 
cHF 162 auf cHF 194 pro m2. Nur in 
den Arbeitsplatzgemeinden nahm die 
Preisentwicklung leicht ab. Dieser 
Trend wird sich durch neue gesetzliche 
vorgaben und durch zunehmende Ein-
schränkungen in den bau- und Zonen-
ordnungen weiter verschärfen. So 
traten am 1. Mai 2014 das revidierte 
Raumplanungsgesetz (RPG) des 
bundes, dessen verordnung (RPv) und 
die Empfehlungen zur Richtplanung in 
kraft. Ihre kernanliegen sind die bau-
liche verdichtung und der Stopp der 
Zersiedelung. Infolge des neuen RPG 
müssen alle kantone innerhalb von fünf 
Jahren neue konforme Richtpläne er-
stellen. Diese Entwicklung wirkt sich 
bereits jetzt vielerorts auf die Nut-
zungsplanung aus. Neueinzonungen von 
bauland sind kaum mehr möglich. 

vor diesem Hintergrund entwickelte sich 2014 
eine kontroverse um die revidierte bau- und 
Zonenordnung der Stadt Zürich (bZO). Sie 
wurde unter anderem aufgrund erschwerter 
verdichtungsmöglichkeiten von verschiedenen 
Seiten kritisiert. Ende Oktober präsentierte 
der Stadtrat eine überarbeitete Fassung. Er 
nahm viele kritikpunkte auf und strich etwa, 
dass Eigentümer eine höhere Ausnützung er-
halten würden, wenn sie sich auf eine ko-
operative Planung einlassen. Gelockert wurden 
auch die vorschriften für gewerbliche Nut-
zungen an zentralen Lagen. Um die Streichung 
des sogenannten «Zürcher Untergeschosses» 
zu kompensieren, will der Stadtrat in solchen 
Fällen ein zusätzliches vollgeschoss gewähren.

Im kanton Zürich wird auch die Annahme der 
Initiative «Preisgünstiger Wohnraum» vom 
September 2014 Auswirkungen mit sich brin-
gen. Eine genaue Definition des Begriffs «preis-
günstiger Wohnraum» wurde in der Vorlage 
nicht festgelegt. Die anstehende Umsetzung 
der Initiative löst deshalb bei vielen Grund-
eigentümern Unsicherheit aus.

bautempo Wohnbauland
2013: 6.8 m2 pro Minute
2012: 5.4 m2 pro Minute
2001 – 2013: 5.4 m2 pro Minute

Quellen: Statistisches Amt kanton Zürich, Statistik Aargau,
Fachstelle für Statistik kanton Zug, Fachstelle für Statistik kanton St. Gallen,
wirtschaftsamt kanton Schaffhausen, bundesamt für Statistik.
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Quelle: Statistisches Amt kanton Zürich.
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 Welchen Einfluss die annahme 
der Initiative «Preisgünstiger Wohn-
raum» hat, ist noch nicht abschätz-
bar. 

catherine Imperiali
Leiterin Entwicklung/bautreuhand und
Stv. Leiterin Immobilienentwicklung cSL Immobilien AG

10 | cSL-wohnmarktbericht 2015



12 | cSL-wohnmarktbericht 2015

Für den wohnmarktbericht 2015 be-
fragte cSL Immobilien rund 20 führende 
Investoren und Entwickler im Investi-
tionsmarkt für wohnimmobilien. Zudem 
wurde im Sommer eine Onlineumfrage 
mit 40 Teilnehmern durchgeführt. 

Die Auswertung der Interviews sowie 
die Umfrage zeigen deutliche verände-
rungen zum vorjahr. 2014 gehen die 
Marktexperten nicht mehr von einer 
starken überbewertung des Marktes aus. 
Im Schnitt liegen die Preiseinschätzungen 
der einzelnen Teilmärkte zwischen einer 
leicht erhöhten Marktlage und einem 
korrekten Preisniveau. Dies zeigt sich 
auch in den Antworten bezüglich einer 
potenziellen Immobilienblase. Die Mehr-
heit der Teilnehmer sieht die Gefahr 
 einer blase im wohneigentum, bei Miet-
liegenschaften und auch beim bauland 
ganz klar weniger als im letzten Jahr. 

Die beurteilung in bezug auf die Preis-
situation der jeweiligen Produkte zeigt, 
dass die Preise sich tendenziell in Rich-
tung einer realistischen Einschätzung 
bewegen. Die Erwartungen an die An-

übErblick ANLAGEDRUck bLEIbT HOcH

fangsrendite stiegen daher in der Folge 
wieder leicht an. 

Die verfügbarkeit von wohnbauland und 
Objekten stieg in den verschiedenen 
Teilmärkten des wohnmarkts im ver-
gleich zum vorjahr an. Die hohe bau-
tätigkeit der letzten Jahre vor allem im 
Agglomerationsgürtel trug dazu wesent-
lich bei. Doch die an und für sich gut 
verfügbaren Anlageobjekte entsprechen 
oft nicht den Qualitätsanforderungen 
der Investoren, insbesondere bezüglich 
der Mikrolage oder der wohnungsgrös-
sen. Dies wirkt sich negativ auf die 
kaufbereitschaft der Investoren aus.

weiterhin starken Einfluss auf den Inves-
titionsmarkt haben das extrem tiefe 
Zinsniveau sowie die einschneidenden 
Regulationsmassnahmen auf dem Hypo-
thekarmarkt. Dies führt dazu, dass sich 
Investoren und Entwickler noch stärker 
auf Anlageobjekte fokussieren. Diese 
Entwicklung machte sich auf dem Miet-
markt bereits 2014 als treibende kraft 
bemerkbar.

  Wir beurteilen die gefahr einer 
blasenentwicklung als gering. 

giuliana de rinaldis
Leiterin vermarktung, Mitglied der Geschäftsleitung
cSL Immobilien AG
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Quellen: 
Interviews mit Investoren und Entwicklern. 
Transaktionen: REIDA.

a)   Gemessene Transaktionen

b)   Zielrendite der Firmen

Wirtschaftsraum

Wohnliegenschaft in der Agglomeration

Städtische Wohnliegenschaft

Wie liegen die nettoanfangsrenditen?

Wie beurteilen sie die preissituation?

Wie beurteilen sie die Verfügbarkeit?

Wie beurteilen sie die nachfrage?

Quelle: Interviews mit Investoren und Entwicklern. 
Durchgeführt von cSL Immobilien AG.
Transaktionen: REIDA.
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Wohnmarkt insgesamt

Bauland

Wohneigentum, Neubau

Anlage, Neubauliegenschaft

Anlage, Bestandesliegenschaft

stark überbewertet = 5

korrekt im Preis = 3

stark unterbewertet = 1

Quelle: Interviews mit Investoren und Entwicklern.
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Nein Schwer zu sagen
 Ja  Nein  Schwer zu sagen

sehen sie eine immobilienblase? ist der markt
überbewertet?



zürich Wiedikon

 rEgio-datEn STADT ZüRIcH

1

2

3

1   Labitzke-Areal, Altstetten 

2   Green city, Manegg
3   Studentenwohnheime ETH, Hönggerberg

Die Leerstandsquote ist in der Stadt Zürich innert Jahresfrist 
von 0.11 % auf 0.22 % gestiegen. Trotz dieser verdoppelung 
liegt sie weiterhin auf einem sehr tiefen Niveau. Die Lage 
auf dem wohnmarkt präsentiert sich entsprechend ange-
spannt. Das begrenzte Angebot kann die hohe Nachfrage 
nicht abdecken. Eine Ausnahme bilden die wohnungen im 
obersten Preisbereich. Sowohl in Miet- als auch in Eigen-
tumsobjekten ergeben sich längere Leerstände. 

druck auf die toppreise
Die Mietpreise stiegen in der Stadt Zürich im vergangenen 
Jahr insgesamt nur noch leicht an. In vier von zwölf Stadt-
kreisen zeigte der Median eine Tendenz nach oben, während 
sich die Mietpreise in den anderen kreisen mehr oder 
weniger auf vorjahreshöhe bewegten. Der Preis des 
90 %-Quantils sank in den meisten kreisen. Dies illustriert 
den Druck im obersten Segment. Das Niveau des 10 %-Quan-
tils blieb dagegen stabil. bei den Eigentumswohnungen zeigt 
sich ein uneinheitliches bild. In sieben kreisen stiegen die 
Quadratmeterpreise deutlich an. In den kreisen 8, 11 und 
12 zeigte sich eine gleichbleibende Tendenz, während die 
Preise in den kreisen 1 und 10 deutlich zurückgingen. Die 
Probleme im obersten Preissegment manifestierten sich 
auch im Eigentumsbereich. Der Preis des 90 %-Quantils sank 
wie im Mietbereich in den meisten Stadtkreisen. Im beliebten 
kreis 6 etwa fiel er von cHF 21 324 auf cHF 18 980. Diese 

Entwicklung dürfte sich im Hochpreisbereich fortsetzen. bei 
Eigentumswohnungen im mittleren Preissegment ist dagegen 
noch eine rege Nachfrage festzustellen. Die Preise könnten 
daher trotz verstärkter Preissensitivität der Nachfragenden 
noch leicht steigen.

2014 wurden in Zürich 2395 wohnungen fertiggestellt. Im 
langjährigen vergleich ist dies immer noch eine hohe bau-
tätigkeit, obwohl im vorjahr mit rund 3600 wohnungen 
be deutend mehr gebaut wurde. bei 23.7 % der fertiggestell-
ten wohnungen handelt es sich um Eigentumswohnungen. 
Die wohneigentumsquote stieg daher leicht auf aktuell 8.9 % 
an. Die bautätigkeit im Eigentumsmarkt hinkt allerdings 
weiterhin stark hinter der Nachfrage her. Ein vergleich der 
wohnungsgrössenstruktur in Nachfrage und Neubauange-
bot zeigt, dass zu viele kleinwohnungen (1 bis 2.5 Zimmer) 
gebaut wurden. Das Angebot an 4- bis 4.5-Zimmer-Neubau-
wohnungen dagegen konnte die Nachfrage nicht befriedigen, 
und auch bei den 5- bis 5.5-Zimmer-wohnungen entspricht 
die Neubautätigkeit nicht der festgestellten Nachfrage. 

besonders viele wohnbauten entstehen in Altstetten, Triem-
li und Leimbach. Da in der Stadt Zürich nicht mehr viel 
wohnbauland zur verfügung steht, liegt das Entwicklungs-
potenzial in alten Industriearealen (z.b. Freilager in Altstetten 
und Greencity in Zürich Süd) oder in Ersatzneubauten. 
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Quelle: Statistisches Amt Stadt Zürich.

struktur neubauten
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immobilienpreise

bruttomiete median tendenz kaufpreis median tendenz
pro m2 / Jahr in cHF pro m2 in cHF

kreis 1 410 – 940 565    11 515 – 14 830 12 925    

kreis 2 270 – 545 380    8 210 – 16 490 12 330    

kreis 3 295 – 565 385    8 250 – 14 265 11 750    

kreis 4 310 – 710 420   9 295 – 13 270 10 600  

kreis 5 315 – 670 420  11 090 – 17 590 15 280  

kreis 6 295 – 610 390    10 350 – 18 980 12 935  

kreis 7 290 – 570 390    10 295 – 17 735 12 795  

kreis 8 350 – 770 470    10 480 – 15 875 11 920    

kreis 9 280 – 495 330    7 860 – 12 825 11 125  

kreis 10 265 – 475 350  7 575 – 13 865 9 920    

kreis 11 250 – 480 320    6 930 – 10 490 8 085    

kreis 12 250 – 390 320  7 250 –  9 995 8 490    

Quellen: cSL Immobilien AG, Immocompass AG.     Entwicklung zum vorjahr
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infrastrukturprojekte

 projekt stand zeithorizont

1  Durchmesserlinie: HB – Altstetten Ausführung 2016 

2  Ausbau bahnhof Stadelhofen: viertes Gleis, Neubau zweite Röhre Riesbachtunnel Studien / Abstimmung Ende 2014 / Finanzierung ungeklärt 2030 

3  Neugestaltung Bahnhofplatz Süd und Max-Frisch-Platz Ausführung 2011 – 2016

4  Arealentwicklung Europaallee mit Negrellisteg über Geleisen und Gestaltungsplan Zollstrasse Ausführung / Planung 2009 – 2020

5  Polizei- und Justizzentrum Areal Güterbahnhof, Freigabe Kasernenareal Ausführung 2013 – 2020

6  Ausbau bahnhof, Arealüberbauung westlink und Letzibach mit wohnen, büro, Gewerbe, Verkauf Ausführung 2012 – 2016

7  A1, Einhausung Schwamendingen Projektierung 2020 

8  Stadttunnel Brunau – Neugut (mit Tieferlegung Sihlquai) Konzeptstudie, Projekt im Moment sistiert 2037 

9  waidhaldetunnel konzeptstudie 2037 

10  Diverse Tramausbauten: insbesondere Tangente über die Hardbrücke bewilligt Planung 2015 – 2025

11  Neues Hockeystadion / Sportarena Untere Isleren Planung 2017 

12  Schulhaus blumenfeldstrasse Ausführung 2016 

13  campus balgrist Ausführung 2015 

14  wohnturm Tramdepot Hard Planung 2019 

Quellen: cSL Immobilien AG, bundesamt für Landestopografie, Docu Media.

grösste neubauprojekte

 anzahl Wohnungen miete Eigentum total

1  Freilager, Albisrieden 1 000  1 000

2  Hunziker-Areal, Leutschenbach 395  395

3  vulcano, Altstetten 299  299

4  Labitzke-Areal, Altstetten ca. 200 ca. 45 245

5  Green city, Manegg 441 296 737

6  Im Stückler, Altstetten 273  273

7  Studentenwohnheime ETH, Höngg 208  208

8  Triemli 1, wiedikon 167  167

9  westlink, Altstetten 155  155

10  Europaallee, baufeld F  k. A. k. A. 151

Quellen: Immocompass AG, cSL Immobilien AG.
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Quelle: Docu Media.Eigentumsquote 2014: 36.8 %
Eigentumsanteil am Neubau 2014: 40.9 %

Winterthur, oberwinterthur

 rEgio-datEn REGION wINTERTHUR

1   werk 3, brühlberg, winterthur

2   Silenzio, Elgg

3   Etzbergpark, Seen

1

2

3

18 | cSL-wohnmarktbericht 2015

immobilienpreise

bruttomiete median tendenz kaufpreis median tendenz
pro m2 / Jahr in cHF pro m2 in cHF

Winterthur, stadt 230 – 390 290    5 235 – 11 895 8 915    

Winterthur, oberwinterthur 215 – 330 250    4 085 –  9 315 6 925    

Winterthur, seen 205 – 320 250    4 565 –  8 545 5 965    

Winterthur, töss 215 – 315 255   5 300 –  7 575 5 985  

Winterthur, Veltheim 220 – 355 280  6 765 –  8 245 7 515  

Winterthur, Wülflingen 215 – 310 260    5 305 –  8 465 6 290  

Winterthur, mattenbach 205 – 345 270    4 070 –  7 440 6 295  

Quellen: cSL Immobilien AG, Immocompass AG.     Entwicklung zum vorjahr
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Quelle: bauamt Stadt winterthur.

Die Leerstandsquote in der Region winterthur ist 2014 von 
0.62 % auf 0.73 % gestiegen. Die Marktlage ist dennoch wei-
ter angespannt und insbesondere in der Stadt winterthur 
von einem Nachfrageüberhang geprägt. Das Mietpreisniveau 
sank gegenüber dem vorjahr in der Gesamtregion um 2.1%, 
am stärksten in der winterthurer Altstadt und im Stadtteil 
Töss. Die Unterschiede zwischen den Mietpreisen im obers-
ten und im untersten Segment nahmen im Jahresverlauf ab. 
Im vergleich mit der Stadt Zürich ist der winterthurer 
Mietwohnungsmarkt preiswert und liegt etwa im bereich 
des Limmattals. 

altstadt im trend
Die Eigentumspreise fielen in der Gesamtregion mit einem 
Minus von rund 10 % deutlich stärker als die Mietpreise. 
Innerhalb der Region verlief die Entwicklung uneinheitlich. 
In der winterthurer Altstadt stiegen die Quadratmeter-
preise auf einen Median von beinahe cHF 9000 mit Höchst-
preisen im 90 %-Quantil von circa cHF 12 000 (vorjahr rund 
cHF 11 000). In den periphereren Stadtteilen Seen (Median 
cHF 5965) und wülflingen (Median cHF 6290) dagegen 
sanken die Quadratmeterpreise für wohneigentum. 

Mit 691 neu erstellten wohnungen ging die wohnbautätigkeit 
2014 im vergleich zum vorjahr um fast 50 % zurück. Um eine 
ähnlich tiefe bautätigkeit zu finden, muss man bis 2005 zu-
rückgehen. Rund 41 % der wohnungen werden im Stock-

werkeigentum erstellt. Obwohl die Eigentumsquote damit 
nochmals leicht auf rund 36.8 % stieg, nimmt der Trend zum 
Mietwohnungsbau in der Region winterthur zu. 

2014 boten die Neubauten im vergleich zu früheren Jahren 
eine grössere Zahl von kleinwohnungen an. Dies deckte 
sich nicht mit der auf dem Markt beobachteten Nachfrage. 
bei den 4- bis 4.5-Zimmer-wohnungen ist die Nachfrage 
deutlich höher als das Angebot von Neubauten, während 
umgekehrt bei den 1- bis 1.5- und 2- bis 2.5-Zimmer-woh-
nungen das Angebot in Neubauten weit über der insgesamt 
festgestellten Nachfrage liegt. Die geografischen Schwer-
punkte des wohnungsbaus liegen zurzeit insbesondere in 
Oberwinterthur, wülflingen und in der Innenstadt, wo
an der Zürcherstrasse das Projekt «Werk 3» mit über
200 Mietwohnungen entsteht.

neue tarife für baubewilligungen
Ende September stimmten die Stadtwinterthurer Stimm-
berechtigten neuen Tarifen für baubewilligungen zu. Für 
grössere Projekte müssen winterthurer bauherren künftig 
höhere bewilligungsgebühren bezahlen, während die Ge-
bühren für Projekte mit einer Gesamtbausumme von bis zu 
cHF 10 000 sinken. 
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Nachfrage
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Quellen: bundesamt für Statistik, cSL Immobilien AG, REALMATcH360.
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Autobahn / Autostrasse

bahn

bahnhof

basiskarte

infrastrukturprojekte

Geplante Strassenprojekte oberirdisch
Geplante Strassenprojekte unterirdisch

Geplante Schienenprojekte oberirdisch
Geplante Schienenprojekte unterirdisch

1 wohnung

2 bis 5 wohnungen

6 bis 12 wohnungen

13 bis 50 wohnungen

mehr als 50 wohnungen

  Miete   Eigentum

infrastrukturprojekte

 anzahl Wohnungen miete Eigentum total

1  wyden, wülflingen 240  240 

2  Roy, Oberwinterthur 229  229 

3  werk 3, brühlberg, winterthur 211  211 

4  Etzbergpark, Seen 191  191 

5  Silenzio, Elgg 71 33 104 

6  wohnüberbauung brandriet, Effretikon 79  79 

7  wart- / äckerwiesenstrasse, winterthur 53  53 

8  bollerguet, Turbenthal 21 18 39 

9  Pappelweg 9–17, winterthur 28  28 

10  Rundstrasse 52–56, winterthur 24  24 

Quellen: Immocompass AG, cSL Immobilien AG.

 projekt stand zeithorizont

1  Neues Stadtquartier – Arbeit, bildung, Wohnen und Freizeit  Ausführung 2012 – 2025

2  Ausbau S-bahn mit kapazitätssteigerung S19 Ausführung 2009 – 2016

3  campus T für ZHAw / School of Engineering Planung 2017 

4  Primar- und Sekundarschule Neuhegi mit Sportanlage und Mehrzweckhalle nach 2000-Watt-Prinzip Planung 2018 – 2019

5  Schulhaus Zinzikon Ausführung 2015 

6  Neubau Internationales Zentrum für Leistungs- und breitensport Scheideggstrasse Ausführung 2016 

7  Erweiterung bahnhofparking um 99 Parkplätze mit Solaranlage Ausführung 2015 

8  Stadtraumgestaltung bahnhof winterthur Ausführung 2020 

9  A4, Ausbau auf 4 Spuren Prüfung 2020 

10  Ersatzneubau kantonsspital winterthur, brauerstrasse Planung 2020 

11  MITTIM: Arealentwicklung und Neugestaltung Zentrum Effretikon mit wohnen, Gewerbe, Einkauf Planung 2017 

12  Polizeizentrum Ausführung 2018 

13  busdepot Grüzefeld Ausführung 2015 

grösste neubauprojekte

bewilligte und im bau befindliche neubauten

Quellen: cSL Immobilien AG, bundesamt für Landestopografie, Docu Media.



 rEgio-datEn REGION NORD

dübendorf

1

2

3

1  Hamilton view, Glattpark 
2   Lindbergh-Allee, Glattpark

3   wohnsiedlung Hohlberg, kloten

Die Region Nord reicht von Schaffhausen über das weinland 
und das Zürcher Unterland bis nach Opfikon und damit vor 
die Tore der Stadt Zürich. Entsprechend heterogen präsen-
tiert sich der wohnmarkt.

mietpreise stabil
Im Mietsegment verlief die Preisentwicklung in der Region 
Nord seitwärts – das Preisniveau der Bruttomieten bewegte 
sich 2014 kaum. Dies bestätigt das erwartete Szenario des 
Soft Landings. In Schaffhausen stiegen die Mietpreise ten-
denziell an, da viele Neubauwohnungen auf den Markt kamen. 
Im wohneigentum verzeichnete Schaffhausen ebenfalls 
steigende Preise – doch das Niveau ist im Vergleich innerhalb 
der Region weiterhin als günstig zu bezeichnen. In den üb-
rigen Gebieten der Region Nord bewegte sich der mittlere 
Preis im Eigentumssegment wenig. In Dübendorf, Illnau-
Effretikon und wallisellen waren allerdings teils fallende 
Preise im obersten Segment zu beobachten.

Im Zürcher Unterland stellte die Standortförderung fest, 
dass eine vergleichsweise hohe Zahl neu erstellter Miet-
wohnungen leer stand. Dabei handelte es sich insbesondere 
um bauten mit einem hohen Ausbaustandard und entspre-
chend hohen Mietpreisen. Gerade für Familien, die oft aus 
zentrumsnäheren und teureren Gebieten ins Zürcher Un-
terland ziehen, sind solche wohnungen kaum bezahlbar. 

Die meisten Gebiete der Region Nord verzeichneten 2014 
eine rege bautätigkeit und demzufolge ein bestandeswachs-
tum. In Schaffhausen stieg der wohnmarkt insgesamt um 
1.8 %, im Glatttal/Furttal sowie im Zürcher Unterland eben-
falls um je 2.0 %. Das weinland zeigte sich mit einem wachs-
tum von 1.4 % etwas weniger dynamisch. Dieses bild spiegelt 
sich auch in der Leerstandsquote wider: während Schaff-
hausen über die im wirtschaftsraum Zürich höchste Leer-
standsquote von 1.67 % verfügt, beträgt diese im Glatttal/
Furttal 0.86 % und im eher ländlichen weinland nur 0.81 %.

starke Wohnbautätigkeit
Gebaut wurden regionsweit 3679 wohnungen und damit 
mehr als in den letzten zehn Jahren. Der wohn eigentumsanteil 
belief sich dabei auf 43.5 %, sodass die wohneigentums quote 
leicht auf 40.5 % anstieg. Die bautätigkeit war und ist von 
vielen Arealüberbauungen und Grossprojekten geprägt, etwa 
in Dübendorf und wallisellen mit dem Zwicky-Areal und in 
Opfikon mit dem Glattpark. 

Im detaillierten wohnungsgrössen-vergleich zeigt sich, dass 
in der Region Nord mehrheitlich 3.5- und 4.5-Zimmer-
wohnungen gebaut werden. Die Nachfrage verteilt sich sehr 
breit über alle wohnungsgrössen mit einem Schwerpunkt 
auf 3.5- bis 6-Zimmer-wohnungen.

immobilienpreise

bruttomiete median tendenz kaufpreis median tendenz
pro m2 / Jahr in cHF pro m2 in cHF

bülach 205 – 305 255    5 565 –  8 720 6 190    

dübendorf 235 – 350 290    5 235 –  9 875 7 300    

illnau-Effretikon 225 – 320 265    4 795 –  9 575 6 070    

kloten 215 – 370 280   5 670 – 10 150 7 165  

opfikon 230 – 355 295  5 410 –  8 455 7 175  

regensdorf 210 – 320 260    6 000 –  9 190 7 410  

schaffhausen 185 – 300 210    3 775 –  7 065 4 815  

Wallisellen 220 – 345 275    5 760 – 10 190 7 275    

Quellen: cSL Immobilien AG, Immocompass AG.     Entwicklung zum vorjahr
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Quellen: bundesamt für Statistik, cSL Immobilien AG, REALMATcH360.
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Autobahn / Autostrasse

bahn

bahnhof

basiskarte

infrastrukturprojekte

Geplante Strassenprojekte oberirdisch
Geplante Strassenprojekte unterirdisch
Autobahneinhausungen

Geplante Schienenprojekte oberirdisch
Geplante Schienenprojekte unterirdisch

1 wohnung

2 bis 5 wohnungen

6 bis 12 wohnungen

13 bis 50 wohnungen

mehr als 50 wohnungen

  Miete   Eigentum

bewilligte und im bau befindliche neubauten

Quellen: cSL Immobilien AG, bundesamt für Landestopografie, Docu Media.

infrastrukturprojekte

 anzahl Wohnungen miete Eigentum total

1  Zwicky-Süd, Dübendorf 250 50 300 

2  wohnüberbauung bandtli, Schaffhausen k. A. k. A. 231 

3  Hamilton view, Glattpark  200 200 

4  Lindbergh-Allee, Glattpark 124  124 

5  wohnüberbauung ZIL, 4. + 5. Etappe, Rümlang 84  84 

6  Hohlberg, kloten 80  80 

7  Genesis, beringen 75  75 

8  Arealüberbauung «kasernenstrasse», Bülach  74  74 

9  überbauung Fulachstrasse / Heuweg,  69 69 

9  Schaffhausen    

10  Im Rosengarten, Glattfelden 39 18 57 

Quellen: Immocompass AG, cSL Immobilien AG.

 projekt stand zeithorizont

1  Neue S-bahn-Haltestelle Neuhausen Zentrum Ausführung 2015 

2  «GlattalbahnPLUS» Richtplaneintrag, Abklärung ab 2019 2030 

3  Neubau Fussballstadion mit Fachmarkt- und Dienstleistungscenter Planung 2012 – 2014

4  «The circle», Flughafen Zürich: büro, Hotel und Einkauf Planung 2018 

5  Galgenbucktunnel Ausführung 2011 – 2014

6  A1, Glatttalautobahn Planung 2025 

7  A1, Nordumfahrung: Ausbau auf 6 Spuren, Ausbau Gubrist, überdeckung katzensee Planung, durch bund in STEP aufgenommen 2020 

8  First District Planung, konzeptbearbeitung 2030 

9  RhyTech-Areal Planung, Anpassung der überbauungsordnung 2016 

10  Im Glattgarten Projekt 2012 – 2020

11  Privatschule Inter-community School baubewilligung 2016 

12  Dienstleistungsgebäude brüel Gestaltungsplan genehmigt 2016 

13  Quartierentwicklung Hochbord mit Jabee Tower Ausführung 2016 

grösste neubauprojekte
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 rEgio-datEn REGION OST

1

2

3

pfäffikon

1   Mosaik, Hinwil 
2   Stäfner Stein, Stäfa
3   wohnpark Seefeld, Uster

Die Region Ost besteht mit dem Pfannenstielgebiet, dem 
Zürcher Oberland und dem Linthgebiet aus drei sehr
unterschiedlichen Regionen. Ihre Leerstandsquoten liegen 
auf demselben Niveau wie diejenigen des gesamten wirt-
schaftsraums Zürich (1.29 %). Mit einer Quote von 1.51 % 
bietet das Linthgebiet am meisten freien wohnraum an und 
hat sich dank guten verbindungen in Richtung Zürich und 
Rapperswil zu einer attraktiven Alternativdestination zu 
zentrumsnäheren Gebieten entwickelt.

mietpreise konstant
Die Mietpreise bewegten sich 2014 in der ganzen Region 
auf einem mehr oder weniger konstanten Niveau, wobei der 
Median der bruttomiete pro Quadratmeter in Pfäffikon ZH 
(cHF 265), Rüti (cHF 245), wetzikon (cHF 255), Uster 
(cHF 270) und volketswil (cHF 250) sank. Im obersten 
Segment zeigten sich im Pfannenstielgebiet gewisse Entspan-
nungstendenzen; in küsnacht etwa sank der Preis des 
90 %-Quantils deutlich auf cHF 500. 

beim wohneigentum zogen die Medianpreise insbesondere 
entlang der Goldküste an – das Gebiet Pfannenstiel ver-
zeichnete insgesamt eine Preissteigerung um 6 %. Die Preis-
entwicklungen im 90 %-Quantil deuten jedoch auf ein Soft 
Landing im obersten Segment hin. So sank der Preis des 
90 %-Quantils in küsnacht von cHF 20 115 auf cHF 19 450 
und in Meilen von cHF 18 058 auf cHF 16 221. In Zollikon 
und Stäfa stieg der Preis des 90 %-Quantils jedoch nochmals 
leicht an. Insgesamt spricht dies dafür, dass im Pfannenstiel-

gebiet im obersten Preissegment keine grossen Sprünge 
mehr zu erwarten sind, während die Preise im mittleren 
Segment durchaus noch Potenzial haben. 
Die wachstumsquote des wohnmarkts blieb zwar konstant, 
war aber im vergleich zum wirtschaftsraum Zürich in allen 
drei Gebieten unterdurchschnittlich. Das Glatttal und die 
Stadt Zürich wachsen wesentlich dynamischer. Mit 1778 
erstellten wohnungen bewegte sich die bautätigkeit in der 
Region Ost im unteren bereich der vergangenen 10 Jahre. 
Offenbar schätzen auch in dieser Region die bauherren den 
Eigentumsmarkt als eher ausgereizt ein und setzen ange-
sichts der staatlichen Regulationsmassnahmen verstärkt auf 
Mietwohnungen.

Die Struktur im Neubauangebot (Miete und Eigentum) 
stimmte in der Region Ost weitgehend mit der Nachfrage 
überein. Deutlich zeigt sich, dass in der Region Ost mehr 
kleine Einheiten, d.h. 1.5- bis 2.5-Zimmer-wohnungen nach-
gefragt werden. Im Neubau werden jedoch tendenziell eher 
mittlere und grosse wohnungen gebaut. Im vergleich mit 
anderen Regionen war der Anteil an neuen 5.5-Zimmer-
wohnungen hoch. Typisch für diese Gebiete ist zudem, dass 
die realisierten wohnbauprojekte kleiner sind und meist 
nicht über 50 wohneinheiten hinausgehen, während in an-
deren Regionen Grossprojekte mit mehreren hundert 
wohnungen keine Seltenheit sind. Dies liegt insbesondere 
daran, dass die Region bereits dicht besiedelt ist und wie 
etwa am rechten Zürichseeufer kaum mehr grosse wohn-
baulandparzellen verfügbar sind.

immobilienpreise

bruttomiete median tendenz kaufpreis median tendenz
pro m2 / Jahr in cHF pro m2 in cHF

küsnacht 305 – 500 385    12 450 – 19 450 15 005    

meilen 245 – 460 335    9 405 – 16 220 11 960    

pfäffikon 225 – 325 265    5 020 –  9 545 6 785    

rüti 205 – 305 245   4 960 –  8 115 5 935  

stäfa 245 – 380 295  6 705 – 13 085 9 475  

Uster 220 – 340 270    5 910 –  9 385 7 235  

Volketswil 215 – 305 250    5 360 –  8 475 6 755  

Wetzikon 205 – 315 255    5 400 –  9 340 6 600    

zollikon 310 – 515 410    11 690 – 21 745 15 115   

Quellen: cSL Immobilien AG, Immocompass AG.     Entwicklung zum vorjahr
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Wachstumsquote Wohnungsmarkt

Quellen: Statistische ämter kanton Zürich, kanton St. Gallen.
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Autobahn / Autostrasse

bahn

bahnhof

basiskarte

infrastrukturprojekte

Geplante Strassenprojekte oberirdisch
Geplante Strassenprojekte unterirdisch
Autobahneinhausungen

Geplante Schienenprojekte oberirdisch
Geplante Schienenprojekte unterirdisch

1 wohnung

2 bis 5 wohnungen

6 bis 12 wohnungen

13 bis 50 wohnungen

mehr als 50 wohnungen

  Miete   Eigentum

bewilligte und im bau befindliche neubauten

infrastrukturprojekte

Quellen: Immocompass AG, cSL Immobilien AG.

 projekt stand zeithorizont

1  Privater Gestaltungsplan Areal Lenzlinger mit wohnen, Gewerbe, Einkauf und Parkanlagen baugesuch, Gestaltungsplan genehmigt 2022 

2  Tagesschule mit Primarschule, kindergarten und Mehrzweckgebäude blatten Ausführung 1. Etappe 2017 

3  A53 Oberlandautobahn: Schliessung letztes Teilstück Studien 2020 

4  Ausbau S-bahn im Rahmen «bahn 2030» Planung 2030 

5  Zentrumsentwicklung Erlenbach Planung, Abstimmung baukredit 2016 2018 

6  Erweiterung des GZO-Spitals Planung 2019 

7  Neugestaltung Zeughausareal, Uster Gestaltungsplan 2016 

8  bahnhofzentrum wetzikon Planung 2020 

9  Schulhaus krämeracker vorprojekt 2022 

10  Areal Accum Gestaltungsplan bewilligt 2016 

11  Schulanlage Feldmeilen Planung, baukredit bewilligt 2019 

12  Ersatz Schulhaus Goldbach Planung 2017 

13  Alterssiedlung breitlen Planung 2016 

 anzahl Wohnungen miete Eigentum total

1  Am See, Pfäffikon 149  149 

2  Mosaik, Hinwil  139 139 

3  Stäfner Stein, Stäfa 27 39 66 

4  Lichthof, Uster 54  54 

5  Am Sunnebächli, Hombrechtikon  54 54 

6  Hirzliblick, Schänis  41 41 

7  wohnüberbauung Pfannenstielstrasse, Meilen 39  39 

8  wohnpark Seefeld, Uster  34 34 

9  Rosenbergstrasse, Gibswil-Ried 18 11 29 

10  wohnüberbauung Heinrichstrasse, Uster 30  30 

grösste neubauprojekte

Quellen: cSL Immobilien AG, bundesamt für Landestopografie, Docu Media.
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horgen

 rEgio-datEn REGION SüD

1

2

3

1   Mein Eichmatt, cham 
2   The cloud, baar

3   Zürikon, Stallikon

In der Region Süd weist Zug mit 0.56 % die tiefste Leer-
standsquote auf. Trotzdem fiel die wachstumsquote mit 1.4 % 
vergleichsweise klein aus. Dies ist darauf zurückzuführen, 
dass in Zug und Umgebung nur noch wenig wohnbauland 
verfügbar ist. weitaus dynamischer entwickelten sich das 
Freiamt mit einer wachstumsquote von 2.6 %, das knonauer 
Amt mit 2.2 % und Einsiedeln mit 2.0 %. Die March wuchs 
mit 1.4 % und das Schlusslicht bildete der zentrumsnahe und 
weitgehend überbaute Zimmerberg mit 0.7 %.

mehr neuwohnungen als in Vorjahren
Mit 3203 neu erstellten wohnungen war 2014 für die Re gion 
Süd ein leicht leicht überdurchschnittliches Jahr. An die 
Spitzen produktion von 4131 wohneinheiten aus dem Jahr 
2011 kamen die bauherrschaften nicht heran, realisierten 
aber deutlich mehr als in den beiden vorjahren. In verschie-
denen Gemeinden prägen die Neubauprojekte das Ortsbild, 
so etwa in Einsiedeln mit rund zehn Projekten, darunter das 
grösste der ganzen Region mit 149 Mietwohnungen. Das 
starke wachstum im knonauer Amt, Freiamt und in Einsie-
deln dürfte einerseits auf die verfügbarkeit von bauland im 
zweiten Agglomerationsgürtel zurückzuführen sein. Ander-
seits macht sich auch die Nachfrage von Personen bemerk-
bar, die sich zentrumsnahen wohnraum nicht mehr leisten 
können oder wollen. Die wohngrössenstruktur im Neubau-
angebot stimmte in der Region Süd weitgehend mit der 
Gesamtnachfrage überein. 

immobilienpreise

bruttomiete median tendenz kaufpreis median tendenz
pro m2 / Jahr in cHF pro m2 in cHF

adliswil 240 – 370 290    7 105 – 10 890 8 100    

affoltern a. a. 220 – 335 260    6 065 –  8 540 8 165    

baar 250 – 410 310    5 960 – 11 995 9 285    

cham 255 – 380 290   6 910 – 12 055 8 120  

Einsiedeln 210 – 300 245  5 100 –  8 925 7 855  

Freienbach 235 – 400 335    7 760 – 16 140 9 285  

horgen 250 – 410 320    7 390 – 14 280 9 370  

thalwil 270 – 460 340    8 110 – 15 970 11 835    

Wädenswil 245 – 350 280    6 595 – 14 315 9 115  

zug 275 – 560 350  8 175 – 16 110 11 500    

Quellen: cSL Immobilien AG, Immocompass AG.     Entwicklung zum vorjahr
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Mit einem Anteil von rund 56 % am Total der gebauten 
wohneinheiten weist die Region Süd eine vergleichsweise 
starke Eigentumsorientierung auf. Die wohneigentums-
quote liegt in der Region Süd insgesamt bei rund 45.2 %.

Die in Neubauten realisierte wohngrössenstruktur spiegelt 
die Nachfrage innerhalb der Region Süd relativ gut wider. 
Grundsätzlich zeigt sich, dass Eigentumswohnungen 2014 
stärker gesucht waren, die bautätigkeit sich jedoch eher auf 
Mietwohnungen fokussierte. Die konstante Nachfrage in der 
Region Freiamt und im knonauer Amt machte sich auch bei 
der Preisentwicklung deutlich bemerkbar. beide Gebiete 
weisen ein Preiswachstum von rund 6 % auf. Im vergleichs-
weise hochpreisigen Zug dagegen sanken die kaufpreise 
2014 um über 9 %. Im Gebiet Zimmerberg blieben die  Preise 
stabil, während sie in der March ebenfalls sanken.

Die Mietpreisbänder blieben in den meisten Gebieten rela-
tiv stabil. Eine Ausnahme bildet das obere linke Zürichsee-
ufer, wo zum beispiel Freienbach beim Preis des 90 %-Quan-
tils einen Rückgang der bruttomietpreise pro Quadratmeter 
um beinahe 20 % verzeichnete. Der Medianpreis jedoch 
zeigte in Freienbach eine leichte Entwicklung nach oben. 
Dies deutet darauf hin, dass die Luft bei hochpreisigen Miet-
wohnungen in dieser Gegend dünn wird, während bei 
wohnungen im mittleren Preissegment durchaus noch 
Potenzial besteht.

Wohneigentum

Miete

Nachfrage

Neubau

Bestand

%
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zimmerstruktur
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6 und mehr Zimmer
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4- bis 4.5-Zimmer-Wohnungen

3- bis 3.5-Zimmer-Wohnungen

2- bis 2.5-Zimmer-Wohnungen

1- bis 1.5-Zimmer-Wohnungen

Nachfrage

Neubau

Bestand

%

%

% 4

3

4 11 20

11 27

11 24

26 23

31 17

1931

16

11

11

Quellen: bundesamt für Statistik, cSL Immobilien AG, REALMATcH360.
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bewilligte und im bau befindliche neubauten

Quellen: cSL Immobilien AG, bundesamt für Landestopografie, Docu Media.

infrastrukturprojekte

 anzahl Wohnungen miete Eigentum total

1  Obere Allmeind, Einsiedeln 149  149 

2  Mein Eichmatt, cham 34 94 128 

3  The cloud, Ibelweg, baar  100 100 

4  Feldpark, Steinhausen 56 17 73 

5  Lauried, Zug k. A. k. A. 70 

6  Mühlebach, Altendorf 34 34 68 

7  3. Etappe Riedpark, Zug 63  63 

8  wohnpark kreuzstrasse, Siebnen  54 54 

9  Zürikon, Stallikon 26 26 52 

10  Furrenstrasse 11/13/15, Einsiedeln 51  51 

Quellen: Immocompass AG, cSL Immobilien AG.

 projekt stand zeithorizont

1  Zimmerbergbasistunnel II: Viertelstundentakt auf der Strecke Zürich – Zug – Luzern Planung 2030 

2  Neues Gemeindezentrum Steinhausen mit Alterswohnungen, Läden, bibliothek baubewilligt 2015 

3  Sportanlage, Primarschule und Kindergarten für Lebern-Dietlimoos Planung / Projektierung Wettbewerb 2017 – 2019

4  Projekt Fokus: kantonale verwaltungen Zug, Zvb-werkstatt, wohnen Projekt 2022 

5  überbauung Gebiet Unterfeld in baar mit 220 wohnungen, büro und Hotel Planung 2016 

6  überbauung Gebiet Zimel: ökologisches wohnen auf 53 000 m  Baubewilligt 2012 – 2032

7  überbauung Stadthausareal mit wohnen, Gewerbe und Einkauf Planung 2016 

8  Einkaufs- und Freizeitcenter Moosbachstrasse baubewilligt 2015 

9  Langzeitgymnasium cham Planung 2025 

10  Überbauung des ehemaligen Kantonsspitals Zug Planung 2015 – 2017

11  wohnüberbauung Lüssi Göbli, Zug / baar Planung, beschwerde gegen bebauungsplan Genehmigung Anfang 2014

12  Ausbau der Ortsdurchfahrt Bickwil Planung 2020 – 2022

13  Erweiterung Primarschule Herti, Projekt II, Zug Projekt 2017 

14  Schulhaus Herrenmatte, Einsiedeln Planung 2015 – 2017

15  Hallenbad Oberägeri Planung 2017 

2

grösste neubauprojekte
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brugg

rEgio-datEn ZüRIcH NORD rEgio-datEn REGION wEST

1

2

3

1   Magnolia, Schlieren

2   Limmathof mit Limmattower, Dietikon

3   Sternenfeld, Spreitenbach

In der Region west weist das Limmattal mit 0.78 % die tiefste 
Leerstandsquote auf – diese blieb im Vergleich zum Vorjahr 
trotz einer starken wohnbautätigkeit insbesondere in den 
beiden Hauptorten Schlieren und Dietikon stabil. Dies ist 
ein Indiz für die hohe Nachfrage von Haushalten aus der 
Stadt Zürich. Die Gemeinde Urdorf berichtet parallel dazu 
von der verdrängung von Haushalten aus dem Limmattal in 
Richtung baden/brugg und Mutschellen/Freiamt, wo der 
wohnraum noch etwas günstiger ist.

regionale Unterschiede
Das Mietpreisniveau entwickelte sich in der Region west 
mehr oder weniger stabil. In Schlieren, baden und Zurzach 
bewegte sich der Median leicht nach oben. Auffällig ist, 
dass die Mietpreise im obersten Preissegment (90 %-Quan-
til) in wettingen und brugg 2014 sanken, in wettingen
von cHF 324 auf cHF 305 pro m2 und Jahr, in brugg von
cHF 305 auf cHF 280 pro m2 und Jahr. 

Gegenläufig entwickelten sich in diesen beiden Gemeinden 
die kaufpreise im obersten Preissegment (90 %-Quantil: 
wettingen von cHF 8490 auf cHF 9495; brugg von 
cHF 6299 auf cHF 6965). Auch in baden entwickelten sich 
die kaufpreise von cHF 9122 auf cHF 10 035 nach oben. Im 
Zürcher Limmattal dagegen wurden 2014 im obersten 
Preissegment eine deutliche Reduktion der kaufpreise re-
gistriert, wie sich in Schlieren (von cHF 9045 auf cHF 8175) 
und Dietikon (von cHF 9249 auf cHF 8850) zeigte. Auch 

der Medianpreis im Eigentumssegment sank in diesen beiden 
Städten. Ausschlaggebend dafür dürften die starke bautätig-
keit der letzten Jahre und damit einhergehend eine gewisse 
Marktsättigung sein.

limmattal als treibende kraft
Die wohnbauproduktion stieg 2014 mit 2365 wohnungen 
wieder auf das Niveau von 2012, nachdem 2013 ein deutlicher 
Einbruch bemerkbar war. Treibende kraft in der wohnbau-
tätigkeit ist weiterhin das Zürcher Limmattal mit Schwer-
punkten in Schlieren und Dietikon. Im bezirkshauptort 
Dietikon arbeiten behörden und Planer an der Entwicklung 
des Gebiets Niderfeld mit rund 40 Hektaren baulandreser-
ve. Zusammen mit dem Limmatfeld wird die Entwicklung 
Niderfeld die bevölkerung von heute etwas über 25 000 in 
10 bis 15 Jahren auf bis zu 30 000 Personen anwachsen lassen. 
Ein weiteres für Dietikon aktuelles Thema ist der Umgang 
mit vernachlässigten Mietliegenschaften aus den 60er- und 
70er-Jahren. Die Stadt sieht in diesem bereich einen grossen 
Nachholbedarf, der auch Potenzial für eine verdichtung 
bieten könnte.

Der wohneigentumsanteil an den 2014 realisierten wohn-
einheiten belief sich auf rund 47.7 % und lag damit nahe bei 
der wohneigentumsquote der Gesamtregion von 45.5 %. 
Die wohngrössenstruktur im Neubauangebot stimmte in 
der Region west weitgehend mit der Nachfrage überein.

immobilienpreise

bruttomiete median tendenz kaufpreis median tendenz
pro m2 / Jahr in cHF pro m2 in cHF

baden 200 – 325 290    4 645 – 10 035 5 700    

bad zurzach 160 – 320 230    3 675 –  5 990 4 285  

bremgarten 195 – 340 235    4 155 –  6 900 4 940    

brugg 195 – 280 230  4 155 –  6 965 5 000  

dietikon 220 – 345 275    5 790 –  8 850 6 710    

schlieren 240 – 330 285    5 180 –  8 175 6 350    

Wettingen 215 – 305 255   4 675 –  9 495 7 140  

Wohlen 185 – 360 225    3 885 –  7 265 5 000  

Quellen: cSL Immobilien AG, Immocompass AG.     Entwicklung zum vorjahr
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Quellen: cSL Immobilien AG, bundesamt für Landestopografie, Docu Media.

infrastrukturprojekte

 anzahl Wohnungen miete Eigentum total

1  Limmathof mit Limmattower, Dietikon 38 98 136 

2  Geelig, Gebenstorf 82 82 164 

3  Magnolia, Schlieren  133 133 

4  Sternenfeld, Spreitenbach 69 36 105 

5  Muniwis, brunaustrasse Fahrweid 93  93 

6  Sunshine Scenery, Uitikon waldegg  76 76 

7  weidenhof, Dietikon 72  72 

8  keimlerweg/Im Heidenkeller, Urdorf 62  62 

9  Im kehl 7, baden  k. A. k. A. 56 

10  willestrasse/Grabäckerstrasse, Spreitenbach 52  52 

 projekt stand zeithorizont

1  Limmattalbahn Projektierung, Plangenehmigung Ende 2015 2019 

2  Heitersbergbahntunnel II: neue Parallelverbindung Zürich – Basel / Bern und Ausbau Strecke nach baden Studien und Projektskizzen 2030 

3  Schulanlage mit Sporthalle und Schwimmbad in Schlieren baugesuch 2017 

4  Entwicklung baden Nord: büros für 1400 Personen, wohnungen für 750 Personen, Hotel und Parkhaus Planung 2016 

5  Aufwertung Stadtzentrum baden, Einführung Langsamverkehr und Gestaltung Schulhausplatz Ausführung 2018 

6  Arealentwicklung Geistlich: wohnen, büro, Hotel, verkauf auf 80 000 m , alles in Minergie Ausführung 2014 – 2026

7  Arealentwicklung Limmatfeld mit wohnen und Detailhandel Ausführung 2015 

8  A1, Nordumfahrung Zürich: Ausbau Limmattalerkreuz und Gubrist Ausführung etappenweise 2020 

9  westumfahrung Dietikon mit Tunnel vom Reppischhof in die Mutschellenstrasse  Richtplaneintrag 2030 

10  Ausbau kantonsstrasse / baldeggtunnel, Anschluss Untersiggental an A1 Richtplaneintrag 2030 

11  vision brugg 2025: Entwicklung Zentrum brugg Entwicklungsrichtplan 2025 

12  Arealentwicklung Niederfeld mit wohnen und büros, Dietikon Planung 2019 

13  Areal Handels- und Gewerbezone Ost, Spreitenbach Gestaltungsplan 2014 – 2015

14  Schulanlage burghalden, Teil des Projekts «Schule baden 2020» Projekt 2017 

15  Schulhaus Schlieren west baugesuch 2015 

2

grösste neubauprojekte

36 | cSL-wohnmarktbericht 2015 cSL-wohnmarktbericht 2015 | 37

Quellen: Immocompass AG, cSL Immobilien AG.



spEzialthEma MIETMARkT

Die befragungen und Analysen für den wohnmarktbericht 
2015 zeigen eine deutliche verschiebung der Entwicklungs-
dynamik vom Eigentums- zum Mietmarkt. Dies äussert sich 
einerseits auf der Angebotsseite: von den im wirtschafts-
raum Zürich 2014 insgesamt fertiggestellten 14 000 woh-
nungen gingen rund 9000 in den Mietmarkt (siehe Seite 6/7 
und Regionalseiten). Ebenfalls äussert sich die verschiebung 
vom Eigentums- zum Mietmarkt auf der Nachfrageseite. Die 
von cSL Immobilien befragten Marktakteure prognostizie-
ren für die kommenden zwei Jahre eine weiterhin starke 
Nachfrage nach Mietwohnungen. Im aktuellen, mit einem 
Preisdruck verbundenen Soft-Landing-Szenario erwarten 
78 % der befragten Experten im Mietmarkt gleichbleibende 
oder leicht steigende Preise. wobei 72 % der Marktakteure 
fallende Preise für den Eigentumsmarkt voraussagen.

regulationen wirken sich aus
Die Ursache für die Stärkung des Mietmarkts ist bei den 
Selbstregulierungsmassnahmen der Finanzbranche und den 
vorgaben der Aufsichtsbehörden zur Dämpfung der Nach-
frage nach Hypothekarkrediten zu suchen. Dieses Umfeld 
hat insbesondere jene potenziellen käuferinnen und käufer 
verunsichert, die sich ihren wohntraum mit einer relativ 
dünnen kapitalbasis erfüllen wollten. 

Ein blick auf die aktuelle Marktsituation in der Stadt Zürich 
zeigt, dass preisgünstige Neubauwohnungen in Genossen-
schaftsüberbauungen sehr stark nachgefragt werden. Im 
ganzen wirtschaftsraum sind Mietwohnungen im mittleren 
Preissegment gesucht. In diesen beiden Teilmärkten ist die 
bautätigkeit entsprechend hoch. Dagegen sind Mietwoh-
nungen im Hochpreissegment stark unter Druck geraten, 
wie beispielsweise Projekte im Zürcher kreis 5 zeigen.

Da am Markt zurzeit mehr wohnungen fertiggestellt und 
angeboten werden als neue Haushalte zuziehen, verfügen 
die Nachfragerinnen und Nachfrager je nach Region über 
eine grössere Auswahl. Die Qualität der angebotenen woh-
nungen ist vor diesem Hintergrund ein zunehmend wich-
tigeres Entscheidungskriterium. von zentraler bedeutung
ist im höheren Preissegment vor allem die Lagequalität. 
Diese Entwicklung wird beispielsweise durch die gute Ab-
sorption der hochpreisigen wohnungen in der Europaallee 
beim Zürcher Hauptbahnhof bestätigt, wohingegen woh-

nungen in Zürich west deutlich schwächer nachgefragt 
werden.  An bedeutung gewinnt deshalb auch die architek-
tonische und bauliche Qualität der Mietwohnungen. Die 
Mieterinnen und Mieter achten dabei vor allem auf die 
Grundriss aufteilung, die besonnung der wohnung und der 
Loggia/des balkons sowie auf deren Grösse. Haben diese 
die wahl zwischen einer bestandes- und einer Neubau-
wohnung, entscheiden sie sich tendenziell für die Neubau-
wohnung.

Nach den teils starken und von den Medien mit Schlagzeilen 
begleiteten Mietpreissteigerungen der letzten Jahre ist
die wohnbaupolitik ein hoch aktuelles Thema. Dieses bewegt 
weite bevölkerungskreise, wie die Annahme der vorlage 
«Festlegung Mindestanteil preisgünstiger Wohnraum» durch 
die Stimmberechtigten des kantons Zürich Ende September 
2014 bestätigte. Eine Herausforderung wird dabei sein,
den Begriff «preisgünstiger Wohnraum» präzise zu defi-
nieren – die Vorlage machte hierzu keine Aussage.

besonders hohen Zuspruch fand die vorlage des kantonsrats 
in stark urban geprägten Gebieten, die tatsächlich mit re-
kordtiefen Leerstandsquoten zu kämpfen hatten und haben. 
Ein typisches beispiel dafür ist die Stadt Zürich. Deren be-
völkerung nahm bereits 2013 eine vorlage an, die den bau 
von Genossenschaftswohnungen und damit ebenfalls den 
bau von preisgünstigen wohnungen forciert. 

starke bautätigkeit entspannt markt
Aufgrund der starken bautätigkeit ist in den kommenden 
Jahren auf dem Mietmarkt von einer leichten Entspannung 
auszugehen. Dies zeigte sich bereits 2014: Obwohl die Re-
gulationen von banken und Aufsichtsbehörden den Eigen-
tumsmarkt schwächten und den Mietmarkt stärkten, sind 
die Nettomietpreise für Erstvermietungen pro m2 und Jahr 
im wirtschaftsraum Zürich im vergleich zum vorjahr eher 
leicht gesunken. Nur die stark nachgefragten 3- bis 3.5-Zim-
mer-wohnungen und wohnungen mit mehr als 6 Zimmern 
sind preislich nochmals leicht angestiegen.

 im hochpreissegment wird die luft 
sehr dünn.

daniela gerber docherty
Leiterin vermarktung wohnen
cSL Immobilien AG

MIETwOHNUNGEN IM AUFwäRTSTREND
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Erwarten sie preiskorrekturen auf dem Wohnmarkt?

struktur der neubautätigkeit

Quelle: cSL Immobilien AG.

Quelle: cSL Immobilien AG.
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Wie wohnen sie?
Ich wohne seit 1995 mit meiner Familie in meinem eigenen 
Haus im Zürcher Kreis 9 – dort, wo ich bereits aufgewach-
sen bin.

Wie schätzen sie den schweizer Wohnmarkt zurzeit 
grundsätzlich ein?
Prinzipiell funktioniert er gut. Private und institutionelle Inves-
toren sowie Genossenschaften stellen gesamtschweizerisch 
gesehen genau den wohnraum zur verfügung, der auch weit-
gehend nachgefragt wird. In einigen Zentren hingegen ist die 
Nachfrage momentan grösser als das Angebot. Leider führt 
dieser Zustand zu staatlichen Eingriffen.

können sie diesen punkt konkretisieren?
Nehmen wir die Stadt Zürich: Die Regierung verfolgt gestützt 
durch das Stimmvolk das Ziel, dass jede dritte Mietwohnung 
gemeinnützig wird. Das bedeutet, dass dann jeder dritte 
Mieter in irgendeiner Form durch Steuergelder finanziert 
weniger Miete zahlen muss, als wenn er die wohnung auf dem 
«normalen» Wohnungsmarkt mieten würde. 

Wer wohnt denn in den gemeinnützigen Wohnungen?
Es sind eben häufig gerade nicht die Personen, die es aus 
finan ziellen Gründen auch tatsächlich nötig hätten. Um in 
einer Genossenschaftswohnung wohnen zu können, muss 
man normalerweise Anteilsscheine der Genossenschaft kau-
fen. Dies vermögen nicht alle, schon gar nicht die, welche aufs 
Geld achten müssen. So wohnen diese heute häufig in Lie-
genschaften, die von privaten Eigentümern zur verfügung 
gestellt werden.

Welche Entwicklungen erwarten sie auf dem Wohn-
markt in den nächsten 5 bis 20 Jahren?
wenn seitens des Mietrechts, der Raumplanung und der 
bauvorschriften der wohnungsbau weiter erschwert oder 
sogar eingeschränkt wird, besteht die Gefahr, dass viele private 

interview mit albert leiser*
Direktor HEv Stadt und kanton Zürich

Investoren nicht mehr in dieses Segment investieren. ver stärkt 
wird dies durch stetig höhere Abgaben und Gebühren. wenn 
dann noch die Zinsen wieder ansteigen, werden Anleger ihre 
Gelder in andere Anlageklassen investieren und die Produk-
tion von neuem wohnraum wird abnehmen. 

die stimmberechtigten des kantons zürich haben 
am 28. september einer Änderung des planungs- und 
baugesetzes (pgb) zugestimmt. im zuge einer auf- 
oder Umzonung können die gemeinden jetzt in 
diesem gebiet einen mindestanteil an Wohnungen 
mit kostenmiete vorschreiben. Was sagen sie dazu?
Das ist ein klarer Schritt in Richtung Planwirtschaft. wenn
der Staat mir als privatem Investor sagt, wer wie in meinen 
wohnungen leben soll und welchen Mietzins er zu bezahlen 
hat, hat das nichts mehr mit einem liberalen System und mit 
freier Marktwirtschaft zu tun. 

Wo sehen sie in den nächsten 5 bis 10 Jahren  chancen 
für private Wohnbauinvestoren? 
wenn man die Möglichkeit hat, auf einem Stück unbebautem 
Land mit hoher Lagequalität eine neue Liegenschaft mit Miet-
wohnungen zu erstellen, dann soll man das auch machen. 
wenn es hingegen um die Sanierung von günstigen woh-
nungen geht, rate ich zur vorsicht, denn damit kann heute nur 
schwer eine vernünftige Rendite erzielt werden. 

*Ausführliches Interview unter www.csl-immobilien.ch

spEzialthEma MIETMARkT

interview mit christian levrat*
Ständerat und Präsident SP Schweiz

Wie wohnen sie?
In der kleinen Freiburger Gemeinde vuadens, in der Nähe von 
bulle. vor 15 Jahren konnten wir dort ein älteres Haus kaufen.

Wie schätzen sie den schweizer Wohnmarkt zurzeit 
grundsätzlich ein?
Den Schweizer wohnungsmarkt gibt es so nicht. Der wohn-
markt in meiner wohngemeinde lässt sich mit jenem an der 
Zürcher Goldküste nicht vergleichen. Selbst innerhalb dersel-
ben Agglomeration kann es bedeutende Unterschiede geben. 

Welche Entwicklungen erwarten sie auf dem Wohn-
markt in den nächsten 5 bis 20 Jahren?
In den boomregionen ist mit einer weiterhin hohen Zuwan-
derung zu rechnen. Der wohnmarkt in jenen Regionen wird 
deshalb weiter florieren, verbunden mit hohen Preisen. In pe-
ripheren Regionen aber müssen die Grundeigentümer – ins-
besondere wenn die Zuwanderung sinken sollte – mit einem 
Preiseinbruch ihrer Immobilien rechnen.

Welche schlüsse ziehen sie daraus?
wir gehen davon aus, dass das Risiko einer Immobilienblase 
weiter vorhanden ist. Deshalb unterstützen wir auch die vor-
beugenden regulatorischen Massnahmen, die Nationalbank und 
bundesrat für den Immobilienmarkt beschlossen haben.

haben die banken ihr Verhalten aufgrund der re-
gulatorischen massnahmen nicht geändert und ihr 
risikoprofil reduziert?
wir sprechen mit vielen vertretern der Immobilienbranche 
und auch mit banken. Dort heisst es immer: wir haben die 
Risiken im Griff. Wir fragen jeweils zurück: «Was passiert mit 
Leuten, denen ihr keine Hypothek gegeben habt?» Ihre Antwort 
jeweils: «Irgendwo finden die immer eine Finanzierung.»

Wie soll der staat den Wohnbau fördern?
kantone und Gemeinden sollten verstärkt vernünftige Finan-
zierungen für Projekte von wohnbaugenossenschaften anbieten. 
Dies gilt vor allem für die Deutschschweiz. In der westschweiz 
baut der Staat eher selbst; das ist ein kultureller Unterschied. 

damit entzieht der staat dem freien markt beträcht-
liche mengen an Wohnraum.
Genau das ist das Ziel. wir wollen mehr günstige wohnungen. 
Das entspricht einem gesellschaftlichen und sozialen bedürfnis. 

mietzinse haben sehr viel mit den bodenpreisen zu 
tun – die sind eben in gewissen Gebieten höher als in 
anderen. 
boden ist rar und nicht reproduzierbar. wir dürfen ihn nicht 
wie brötchen behandeln, sondern müssen ihn bewusst bewirt-
schaften. Der Staat kann zum beispiel bei grossen Projekten 
verlangen, dass ein Mindestanteil von wohnungen mit kosten-
miete vermietet werden müssen. 

haben private Wohnbauinvestoren so überhaupt 
noch einen anreiz, Wohnungen zu schaffen?
Es fehlt nicht an privaten Investoren. Es fehlt an bauland. wir 
haben in der Schweiz kein Finanzierungsproblem. Aber ich 
stelle fest, dass anständige Investoren durch die Immobilienfonds 
mit ihren Gross- und Prestigeprojekten verdrängt werden. Das 
ist eine Entwicklung, die mir zu denken gibt. 

Wie sieht aus ihrer Warte der ideale schweizer 
Wohnmarkt aus?
Eine gute Durchmischung führt zu einer hohen Lebensqualität. 
Dafür braucht es ein vom Staat koordiniertes Engagement von 
privaten Investoren, Pensionskassen, Genossenschaften und 
staatlichen wohnbauinvestitionen. Gelingen wird dies nur, wenn 
der Staat mit seiner Raumplanung und regulatorischen Mass-
nahmen eingreift und Renditeauswüchse unterbindet.

Albert Leiser (1957) ist eidg. diplomierter Immobilientreu-
händer. Seit 2004 führt er als Direktor die beiden Hauseigen-
tümerverbände Stadt und kanton Zürich. Davor war er bei 
der Swiss Life für den bereich Liegenschaften/Hypotheken 
zuständig, von 2001 bis 2004 im Range eines Direktors.

christian Levrat (1970) ist Jurist, Gewerkschafter, Ständerat 
für den kanton Freiburg und seit 2008 Präsident der Sozial-
demokratischen Partei der Schweiz (SP). vor seiner wahl in 
den Ständerat im Jahr 2012 war er 9 Jahre lang Nationalrat. 

*Ausführliches Interview unter www.csl-immobilien.ch
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glossar METHODEN UND vERwEISE

methoden seite 8
Die Mietpreise, kaufpreise und Insertionsdauern basieren auf Angebotsdaten der 
grössten Immobilienplattformen (v. a. Homegate, ImmoScout, ImmoStreet, Platt-
formen der kantonalbanken), wie sie im Ad-Scan-Datensatz der Firma Meta-Sys 
vorliegen. Die Karte enthält die Mediane. In der Tabelle entsprechen «von» und 
«bis» den 10er- und den 90er-Quantilen. Zur besseren Vergleichbarkeit wurden 
die Daten über die Regionen einheitlich nach wohnungsgrössen gewichtet.
Die basis bildet der wirtschaftsraum Zürich. Mieten und kaufpreise enthalten 
Neubau- und bestandesobjekte. Die Insertionsdauern beruhen auf bestandesob-
jekten. Der Datenstand bezieht sich auf Ende Juni 2014. Die Pfeile zeigen den Trend 
im vergleich zum vorjahr. Ab einer änderung von mehr als 2 % bei den Preisen 
reagiert der Pfeil nach oben bzw. unten. Das bestandeswachstum basiert auf 
Daten des bundesamts für Statistik. Dasselbe gilt für die Eigentumsquoten; diese 
wurden seit 2000 mit Daten zu den baubewilligungen (für Eigentum oder vermie-
tung) fortgeschrieben. Die Leer stände stammen aus Angaben des bundesamts für 
Statistik (Stand Juni 2014). 
Die Nachfragedaten basieren auf der Aggregation und Analyse sämtlicher Such-
aufträge aller wichtigen Immobilienportale durch REALMATcH360.com. Aufgrund 
dieser effektiven und tagesaktuellen Nachfragedaten ist es erstmals möglich, eine 
zukunfts- und nachfrageorientierte Sicht auf Gemeindeebene zu erhalten.

methoden seite 9
Die Miet- und kaufpreisindizes sind hedonische Indizes. Die Indizes tragen den 
unterschiedlichen wohnungsstrukturen der Regionen Rechnung. Es sind aber 
bewusst keine «constant quality»-Indizes – sie stellen vielmehr die Preisentwick-
lung des verfügbaren Angebots dar. Die Angaben zu wirtschaftsentwicklung, 
kostenindizes und Zinsentwicklungen stammen vom bundesamt für Statistik und 
von der Schweizerischen Nationalbank. Das bestandeswachstum basiert auf Daten 
des bundesamts für Statistik. Das Jahr 2014 wurde aufgrund der baubewilligungen 
per Ende Juni geschätzt.

methoden seiten 10 / 11
Die Daten zum eingezonten wohnbauland stammen von den statistischen ämtern: 
Statistisches Amt des kantons Zürich; Statistik Aargau; kanton St. Gallen, 
ARE Fachstelle Raumbeobachtung; Statistik, wirtschaftsamt kanton Schaffhausen; 
Amt für Raumplanung, Fachstelle Statistik, Zug; bundesamt für Raumentwicklung. 
Fehlende Jahre und unterschiedliche Erhebungszeitpunkte wurden auf das Jahr 
2012 hochgerechnet. Die wohnbaustatistik und die bevölkerungsstatistik stammen 
vom bundesamt für Statistik. Die bodenpreise für wohnbauland stammen von der 
Handänderungsstatistik des Statistischen Amts des kantons Zürich (2004 = 100).

methoden seiten 12 / 13
Im Sommer 2014 interviewte die cSL Immobilien AG 17 professionelle Immobilien-
entwickler, Anleger und Investoren, die über langjährige Erfahrungen auf dem 
wohnungsmarkt verfügen. Ihre Gefässe verwalten landesweit insgesamt cHF 70 
Mrd. Gefragt wurde nach der Einschätzung der aktuellen und der künftigen Markt-
situation im wirtschaftsraum Zürich, nach der verfügbarkeit, nach Nettorenditen,
Preisen und der erwarteten Preisentwicklung.

Methoden Seiten 14–37
Die Miet- und kaufpreise sowie die Zimmerstrukturen von Neubauten basieren 
auf Angebotsdaten. Die Quantile und Mediane sind ungewichtet, Zimmerstrukturen 
und segmentale Strukturen bleiben unberücksichtigt. Die Pfeile (Mediane) zeigen 
den Trend im vergleich zum vorjahr. Ab einer änderung von mehr als 2 % bei den 
Preisen reagiert der Pfeil nach oben bzw. unten. Die Eigentümerstrukturen im 
Neubau und die wachstumsquoten stammen vom bundesamt für Statistik und 
von den baubewilligungen der Docu Media AG. Auch die Daten zu den baube-
willigungen in den karten stammen von der Docu Media AG (Datenstand Ende 

Juni 2014). Die dargestellten Projekte sind bewilligt und / oder in bau. Die Neu-
bauprojekte wurden individuell recherchiert und es wurden jeweils die 10 grössten 
pro Region dargestellt. Die Infrastrukturprojekte wurden aus diversen Quellen 
zusammengetragen und nach Relevanz für die wohnbevölkerung ausgewählt. 
Sowohl bei den Neubauprojekten als auch bei den Infrastrukturvorhaben wird 
kein Anspruch auf vollständigkeit erhoben. Die Nachfragedaten basieren auf der 
Aggregation und Analyse sämtlicher Suchaufträge aller wichtigen Immobilien portale 
durch REALMATcH360.com.

bildverweise
Sämtliche Angaben und die Einverständnisse, die bilder im wohnmarktbericht zu 
publizieren, wurden über die bauherrschaften eingeholt. Diese übermittelten 
 folgende Angaben:

titelseite, seite 5 und 7: kEYSTONE, kopfbilder regionen: Zürich, 
winterthur, Nord, Ost, Süd und west: Reportair, Niklaus M. wächter.

stadt zürich seite 15: bild Nr. 1: Labitzke-Areal, Altstetten; bauherrschaft: 
Mobimo; Visualisierung: Annette Gigon / Mike Guyer • Bild Nr. 2: Green City, Ma-
negg; Bauherrschaft: Losinger Marazzi; Visualisierung: raumgleiter gmbh • Bild Nr. 3: 
Studen ten wohnheime ETH, Hönggerberg; bauherr: Luzerner Pensionskasse; 
betreiber: Mibag; visualisierung: Stücheli Architekten.

region Winterthur seite 19: bild Nr. 1: werk 3, brühlberg, winterthur; 
bauherr: SwIcA krankenversicherung AG, winterthur, Swisscanto Asset Ma-
nage ment AG, Zürich; visualisierung: maaars architektur visualisierungen, Zürich; 
Architekten: Beat Rothen Architektur GmbH, Winterthur • Bild Nr. 2: Silenzio, 
Elgg; Architekt: cerv+wachtl; verkauf und visualisierung: ADT INNOvA Immo-
bilien und Verwaltungs AG • Bild Nr. 3: Etzbergpark, Seen; www.etzbergpark.ch. 

region nord seite 23: bild Nr. 1: Hamilton view, Glattpark; verkauf: Früh 
Immo bilien; Visualisierung: raumgleiter gmbh • Bild Nr. 2: Lindbergh-Allee, Glatt-
park; Investor: cS 1a Immo Pk; visualisierung: raumgleiter gmbh, Zürich; www.
lindbergh allee.ch • Bild Nr. 3: Wohnsiedlung Hohlberg, Kloten; Architekt: Helle 
Architektur GmbH; visualisierung: Rafael Schmid, Zürich.

region ost seite 27: bild Nr. 1: Mosaik, Hinwil; bauherrschaft: Fincasa AG, 
Uiti kon; Entwicklung: Halter Entwicklungen, Zürich; Architekten: Novaron Archi-
tekten AG, Zürich; Totalunternehmer: w. Schmid, Glattbrugg;verkauf: Himmelrich 
Partner AG, Volketswil; Visualisierungen: raumgleiter gmbh, Zürich • Bild Nr. 2: 
Stäfner Stein, Stäfa; bauherrschaft und verkauf: Hoch6 GmbH, Stäfa; Architekt:  
Reichling Architektur AG, Stäfa; Visualisierung: TOTAL REAL, Zürich • Bild Nr. 3: 
wohnpark Seefeld, Uster; bauherrschaft: konsortium wohnpark Seefeld, Uster; 
Architekt und Totalunternehmer: Höhn + Partner AG; Entwurf: Thomas Schregen-
berger GmbH; verkauf: belle immo ag; visualisierung: ImmoTools GmbH.

region süd seite 31:  bild Nr. 1: Mein Eichmatt, cham; verkauf: JEGO AG, 
Hünenberg; Visualisierung: Mathys Partner, Zürich • Bild Nr. 2: The Cloud, Baar; 
Entwicklung: HIAG Immobilien, Zürich; visualisierung: nightnurse images gmbh, 
Zürich • Bild Nr. 3: Zürikon, Stallikon; Verkauf: CSL Immobilien AG; Investor: Lerch 
Immobilien und Lerch Partner; visualisierung: swiss interactive; www.zürikon.ch. 

region West seite 35: bild Nr. 1: Magnolia, Schlieren; bauherr: Halter 
Immo bilien; Visualisierung: Geistlich Immobilia  AG, Schlieren • Bild Nr. 2: Limmat-
hof mit Limmattower, Dietikon; bauherr: Halter AG; visualisierung: raumgleiter 
gmbh • Bild Nr. 3: Sternenfeld, Spreitenbach; Bauherr: Profond und Implenia; 
visualisierung: DesignRaum GmbH, winterthur.
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