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Bei 10% Mietreduktion und 1.5% Zinsanstieg, 

reduziert sich der Wert des MFH’s um 35%

MFH Stadt Zürich

Verkehrswert (Bankschätzung) CHFm 4

Hypothek (1. Hypothek) CHFm 2.6

Zins (auslaufende Festhypothek) 1.75%

MZ Einnahmen (netto) TCHF  190

Cash Einnahmen pro Jahr 1) TCHF    54

Szenario (MZ -10%, Zins + 1.5%)

Cash Einnahmen pro Jahr alt 54 TCHF

MZ Reduktion (keine Referenzzinssatzerhöhung) - 19 TCHF

Höhere Hypothekarzinsen - 39 TCHF

Steuervorteil + 20 TCHF

Cash Einnahmen pro Jahr neu + 16 TCHF

Cash Belastung aus Amortisation - 90 TCHF 2)

Cash out pro Jahr - 74 TCHF

1) Ist MZ Einnahmen Netto, abzüglich Unterhalt, Zinsen und Steuern (35%), ohne Abschreibungen und Rückstellungen

2) Verkehrswert neu (MZ -10%, Diskontsatz + 1.5%), CHFm 2.6; max 1. Hypo (2/3) CHFm 1.7; Hypo aktuell CHFm 2.6

Amortisation CHFm 0.9 über 10 Jahre, TCHF 90 pro Jahr



Anzahl Mietwohnungsinserate mit Preisreduktionen 

schweizweit von 1.5% auf knapp 4% angestiegen

Quelle: SwissREI/SVIT, Online Wohnungsindex Juni 2018
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Anzahl Tage bis Objekt vermietet wurde

Abweichung nach Insertionszeit des Objektes Kanton Zürich

10 bis 20% tiefer als ausgeschrieben

5 bis 10% tiefer als ausgeschrieben

2 bis 5% tiefer als ausgeschrieben

Keine Abweichung

2 bis 20% höher als ausgeschrieben

Quelle: SwissREI/SVIT, Kaum Unterschiede zwischen 

Angebots- und Abschlussmieten Juli 2018
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Im Kanton Zürich wird ab 60 Tage Insertionszeit auf 30% der Mietwohnungen 

einen Rabatt von 7% auf dem Insertionspreis gewährt
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«Discount – Wohnungen» haben typischerweise einen MZ über CHF 2’800 und 

liegen in peripheren Gemeinden.

Quelle: SwissREI, Eigene Darstellung
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Durchschn. Insertionszeit > 60 Tg

bei Wohnungen ab 2’800 CHF pro Monat



Aktuell werden nahezu doppelt so viele Mietwohnungen erstellt, wie durch das 

Bevölkerungswachstum absorbiert werden konnten
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Quelle: UBS, Schweizer Immobilien, April 2018, eigene Darstellung



Aufgrund der Anzahl Baubewilligungen und der schwachen Zuwanderung wird sich 

die Überproduktion von Mietwohnungen auch ins 2019 fortsetzten

Quelle: Bauindex Schweiz: 3. Quartal 2018
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Fazit
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• Die anhaltende Überproduktion wird zu noch längeren Insertionszeiten und zu 

mehr Preisreduktionen bei Mietwohnungen auch im Kanton Zürich führen

• Auch in zentrumsnahen Regionen und bei Wohnungen ab CHF 2’000 pro Monat 

wird es vermehrt zu Preisnachlässen kommen
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Wie weiter mit den Mieten in der Region Zürich?

Podiumsgespräch Swiss Real Estate Institute, 6. September 2018

Ursina Kubli, Leiterin Immobilien Analytics



Die hohe Bautätigkeit wird nicht absorbiert 
Ausgangslage

Podiumsgespräch Swiss Real Estate Institute, 6. September 2018

Quelle: NZZ, Tagesanzeiger



Stabile Mieten im Kanton Zürich, in der Stadt steigen sie
Homegate Angebotsmieten

Podiumsgespräch Swiss Real Estate Institute, 6. September 2018

Quelle: homegate.ch, Zürcher Kantonalbank 
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Regionale Gefahrenzonen
Risikokarte Mietwohnungen im Wirtschaftsraum Zürich

Podiumsgespräch Swiss Real Estate Institute, 6. September 2018

Quelle: Bundesamt für Statistik, Baublatt, Zürcher Kantonalbank*Mittelwert der baubewilligten Mietwohnungen des aktuellen Jahres und des Vorjahres 
im Verhältnis zum Mietwohnungsbestand
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Höhere Leerstände oder Mietsenkungen?
Ein Blick zurück

Podiumsgespräch Swiss Real Estate Institute, 6. September 2018

Quelle: Bundesamt für Statistik, Baublatt, Zürcher Kantonalbank*Mittelwert der baubewilligten Mietwohnungen des aktuellen Jahres und des Vorjahres 
im Verhältnis zum Mietwohnungsbestand
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im Kanton Aargau seit 2013



Das Überangebot auf dem Land dringt nicht in die Stadt 
Suchabos im Wirtschaftsraum Zürich 

Podiumsgespräch Swiss Real Estate Institute, 6. September 2018



0

2

4

6

8

10

12

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

M
ie

ts
en

ku
n

g
en

  
w

äh
re

n
d

 d
er

 In
se

rt
io

n
 

(%
)

teuer (>2450 CHF) mittel (zw. 1530 & 2450 CHF) günstig (<1530 CHF)

Teure Mieten werden häufiger gesenkt 
Mietsenkungen der Inserate im Kanton Zürich nach Preiskategorie  

Podiumsgespräch Swiss Real Estate Institute, 6. September 2018

Quelle: homegate.ch, Zürcher Kantonalbank 



Prognosen & Fazit 

Vom Vermieter zum Mietermarkt 

 Im Kanton Zürich werden mehr Wohnungen gebaut als 
nötig. Die Leerstände werden weiter steigen. 

 Rege Bautätigkeit und hohe Leerstände sind im Kanton 
Zürich ein ländliches Phänomen.  

 Die Nachfrage nach zentralen Mietwohnungen ist so gross, 
dass das Überangebot nicht in die Stadt dringen wird. 

 Institutionelle Vermieter sind häufig zurückhaltend mit 
Mietsenkungen und akzeptieren vorerst höhere Leerstände.

 Der Angebotspreis wird im hochpreisigen Segment während 
der Insertion häufiger gesenkt. 

 Reduktionen der Angebotsmieten nehmen im mittleren und 
tiefen Preissegment etwas zu. 

Podiumsgespräch Swiss Real Estate Institute, 6. September 2018

Kanton Zürich 2018* 2019*

Bautätigkeit Wohnungen 9’000 8’500

Bevölkerungswachstum 17’000 17’000

Zusätzlicher Wohnungsbedarf 
(2.1 Personen pro HH)

8100 8100

Angebotsmieten -1.0% -1.5%

*Prognose der Zürcher Kantonalbank, Statistisches Amt des Kantons Zürich 
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