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Wohnungsmarkt wird politischer - Wohnraum bleibt knapp

Ziirich (ots) -

Der Schweizer Inmobilienmarkt behauptet sich im Nullzinsumfeld erneut als zentrale Anlageklasse. Die
zweifache Senkung des SNB-Leitzinses auf 0% hat 2025 die Transaktionsbereitschaft belebt und
Immobilienanlagegefdsse verzeichneten Kapitalerh6hungen von insgesamt iiber CHF 8 Mrd., mehr als
doppelt so viel wie im Vorjahr. Gleichzeitig verschiebt sich der Blick der Investoren: Neben Zinsen pragen
politische und regulatorische Rahmenbedingungen, insbesondere im Wohnsegment, die Entscheidungen
deutlich starker als noch vor wenigen Jahren.

Investmentmarkt: mehr Politik, mehr Wettbewerb, neue Prioritaten

Die CSL Investorenbefragung 2025 zeigt eine klare Verschiebung bei den Faktoren, die Portfolioentscheide
pragen: Zinsen bleiben zentral. Politik und Regulierung pragen Portfolioentscheide zunehmend, und die
Konkurrenz um attraktive Objekte nimmt zu. Nachhaltigkeitskriterien bleiben Bestandteil professioneller
Portfoliostrategien, werden jedoch weniger als zentrales Ausrichtungskriterium wahrgenommen als im Vorjahr.
Auffallig ist zudem, dass Kl und Digitalisierung aus Investorensicht aktuell noch kaum Einfluss auf die Portfolios
haben.

Parallel dazu riicken kommerzielle Immobilien wieder stdrker in den Fokus: Top-Biirolagen bleiben gefragt und
Gewerbe-/Industriefldchen gewinnen als Diversifikation an Bedeutung. Ein Treiber ist unter anderem, dass der
gewerbliche Markt aktuell weniger strengen Regulierungen ausgesetzt ist als das Wohnsegment. Zudem ist die
Rendite und somit der Zinsspread bei kommerziellen Liegenschaften grosser als bei Wohnobjekten.

Wohnungsmarkt: Knappheit bleibt in den Zentren extrem

Die Knappheit bleibt das pragende Thema. Schweizweit liegt die Leerwohnungsziffer bei 1.0%, der tiefste Stand
der letzten zehn Jahre. In den Zentren ist der Druck besonders spiirbar, etwa in der Stadt Ziirich mit 0.1%
Leerstand (235 Wohnungen).

Der Nachfrageiiberhang zeigt sich in der Stadt Zirich zunehmend auch in der Struktur: Der Anteil grésserer
Haushalte wachst, wodurch die Nachfrage nach grossen Mietwohnungen steigt. Entsprechend ist die Diskrepanz
zwischen Angebot und Nachfrage bei 4.5-Zimmerwohnungen besonders ausgepragt. Verstarkt wird dies durch
den Lock-in-Effekt: Weil Umziige in den Zentren haufig mit deutlich héheren Mieten verbunden sind, wechseln
viele Haushalte seltener die Wohnung. Dadurch bleiben grosse Wohnungen é&fter (teilweise) unterbelegt und
kommen seltener auf den Markt - was den Druck bei 4.5-Zimmerwohnungen zusatzlich erhoht.

Am Eigentumsmarkt bleibt das Preisniveau hoch. In den letzten fiinf Jahren stiegen die Preise um rund 20%.
Gleichzeitig sinkt die Wohneigentumsquote weiter. Ein zentraler Treiber ist die Tragbarkeit: Viele Haushalte
bleiben langer im Mietmarkt, weil das erschwingliche Angebot im Eigentum fehlt. Zudem reagiert die Nachfrage
splrbar preissensitiver.

Mehr Angebot auf dem Biiromarkt: Qualitdt und Lage entscheiden

Im Biiromarkt steigt das Angebot: In den Agglomerationen erhéhte sich die ausgeschriebene Biroflache 2025 um
knapp 9% auf 3.17 Mio. m?. Die Entwicklung ist regional unterschiedlich. Gleichzeitig bleibt die Nachfrage stark
auf moderne, gut erschlossene Flachen fokussiert. Periphere und dltere Objekte geraten starker unter Druck.

Neben Lage und Qualitdt riicken zwei Themen starker in den Vordergrund: erstens diirften die Auswirkungen von
KI mittelfristig den Flachenbedarf in Teilen verdndern, zeitverzdgert, weil viele Mietvertrdge langfristig laufen.
Zweitens gewinnen Repositionierungen und Umnutzungen an Bedeutung - etwa in Form von Business
Apartments. Der Druck im Wohnungsmarkt sorgt dafiir, dass solche Angebote schnell aufgenommen werden, und
"Short Living" wird zunehmend zu "Long Living"

Ausblick 2026: robust, aber selektiver

Der Investmentmarkt wird durch das aktuelle Zinsumfeld weiter befeuert, politische Abstimmungen werden den
Wohnmarkt vermehrt beeinflussen und kommerzielle Immobilien werden dadurch weiterhin an Nachfrage



gewinnen. Der Mietwohnungsmarkt bleibt knapp, Mietzinse steigen weiter. Der Eigentumsmarkt verliert regional
an Riickenwind, bedingt durch Preissteigerungen und der damit erschwerten Tragbarkeit.
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