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Ausgangslage

- Nach den grossen Verlusten im letzten Jahr diirfte die Gesamt-
wirtschaft 2021 wieder deutlich wachsen. Sollte der Konjunktur-
anstieg die prognostizierten rund 3 Prozent erreichen, wére der
Riickgang aus dem Vorjahr fast wieder wettgemacht.

- Das Wachstum diirfte auch den Anstieg der Arbeitslosenquote
bremsen. Uber das gesamte Jahr 2020 gesehen hatte die Quo-
te 3.1 Prozent betragen, verglichen mit 2.3 Prozent im Vorjahr. Die
befiirchtete Konkurswelle ist dank staatlicher Unterstiitzungs-
massnahmen bisher jedoch ausgeblieben.

- Alle Zeichen weisen derzeit darauf hin, dass Investitionen in Im-
mobilien auch im laufenden Jahr gesucht bleiben. Solange die
Renditen fiir Bundesobligationen im negativen Bereich liegen,
wird es weiterhin an Anlagealternativen mangeln. Damit diirften
die Anfangsrenditen bei Immobilientransaktionen auch in den
kommenden Monaten sehr tiefe Niveaus verzeichnen.

Obligationen- und Hypothekarzinssitze fiir Neugeschifte
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— Bundesobligationen (10 Jahre)

Hypothekarzinssatze fiir Neugeschéfte:
=10 Jahre fix Mit Bindung an 3-Monats-Libor (Laufzeit 3 Jahre)

SARON (Swiss Average Rate Overnight)

Bevﬁlkerungswﬂm und Wohnbautétigkeit

P
120’000 \/\/ \/_/" 60'000
N
100’000 50’000
80'000 40'000
60'000 ~30°000
40’000 ~20°000
20'000 10000

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

Neue Einwohner (linke Skala)

= Neu gebaute Wohnungen (rechte Skala)

— Geplante Wohnungen (Baugesuche, rechte Skala)
Prognose

Kennzahlen zur Schweizer Wirtschaft

VWUestpartner

2018 2019
Bevilkerung
Anzahl (in Mio.) 8.54 8.60 8.67
Jahrliche Veranderung 0.7% 0.7% 0.7%
Wirtschaftliches Umfeld
Reales BIP: Jahrliche Veranderung 2.8% 1.6% -3.0%
Beschéftigung: Jahrliche Verdnderung 1.3% 1.2%
Arbeitslosenquote 2.5% 2.3% 3.1%
Index der Konsumentenstimmung (jeweils Jan.) -2 -10 -9 -15
Detailhandelsumsatz: mittlere jahrl. Verand., real 0.7% 1.2% 2.6% —
Hochbauinvestitionen (nominal)
Jahrliche Veranderung (Neu- und Umbau) -0.6%
Geldmarkt
Jahrliche Teuerung 0.9% 0.4% -0.7%
10-jahrige Festhypothek (jeweils Feb.) 1.80% 1.54% 1.20% 1.39%
Bundesobligationen (10 Jahre, jeweils Mérz) 0.05% -0.35% -0.37% -0.27%

Immo-Monitoring

O Prognose Wiiest Partner — @ Durchschnitt der Prognosen von Credit Suisse, KOF, SECO, UBS -
@ Prognose SECO Mérz 2021

Lesen Sie detaillierte Analysen und Prognosen zum Schweizer
Immobilienmarkt im aktuellen Immo-Monitoring (Friihlingsausgabe

20211 2). Neben den Markteinschatzu

ngen und umfangreichen Daten

wird auf folgende Spezialthemen eingegangen:

- Wirtschaftsumfeld

- Perspektiven: Wohnungs- und
Geschéftsflachenmarkt

- Der Immobilienmarkt im Banne
des Klimawandels

- Auf den Spuren der Mietpreis-
entwicklung

- Direkte und indirekte
Immobilienanlagen

- Markt- und Regionendaten

Erfahren Sie mehr Uber die umfassende Publikation zum Schweizer
Immobilienmarkt. www.wuestpartner.com/publikationen
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Mietwonhnungen

- DieZahlaninserierten Mietwohnungen entwickelt sich auf hohem
Niveau leicht riickldufig. Im 1. Quartal 2021 waren 4 Prozent we-
niger Objekte ausgeschrieben als im Vorjahresquartal. Reduziert
hat sich die Auswahl vor allem in den Agglomerationsgemeinden
der Grosszentren und auch in landlichen Gebieten.

- Die wieder anziehende Neubauproduktion konnte dazu fiihren,
dass sich die Marktliquiditat in den kommenden Monaten wieder
erhonht. Die durchschnittlichen Mieten der inserierten Wohnun-
gen diirften deshalb weiter sinken, nachdem sie bereits im ver-
gangenen Jahr um 2.1 Prozent nachgegeben haben.

- Auf langere Sicht sorgt die weiter zunehmende Alterung unserer
Gesellschaft fiir ein erhohtes Nachfragepotenzial, da der bend-
tigte Wohnraum pro Kopf im Alter deutlich ansteigt. Insbesonde-
re an grossstddtischer Lage diirfte sich damit der bereits beste-
hende Nachfrageiiberhang fortsetzen.

Kennzahlen Schweiz
2019 2020 2021

Mietwohnungen

Marktwert (Mrd. CHF, ohne Parkpldtze) — - 1'165
Baugesuche (Wohnungen in MFH, Mrd. CHF) 121 115 114
Leerstandsquote (Juni) 2.6% 2.7% -
Angebotsziffer 7.1% 7.2% 6.9%
Angebotspreisindex (Verand. zu Vorjahresquartal) -1.9% -1.1% -2.4%
Angebotsmiete (CHF/m? und Jahr, Median) - - 190
Insertionsdauer (Tage, Median, 4. Q.) 42 33 —

Stand, wo nicht anders vermerkt, 1. Quartal

VWUestpartner

Entwicklung der Mieten (Index 1. Quartal 2011 = 100)
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— Angebotspreisindex = Bestandesindex (BFS)

Anzahl angebotene Objekte pro Quartal
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Kennzahlen fiir die Schweizer Grosszentren
Bestand Baugesuche Leerstandsquote Angebotsziffer ~ Angebotsmiete Spitzenmiete Spitzenrendite Gesamtrendite
(Stiickzahl, 2018) (Mio. CHF) (Juni 2020) (Median) (4.Q.2020) (4.Q.2020) (MSCI, 2020)

Mietwohnungen

Ziirich 191’700 1'169.0 0.2% 3.6% 340 705 1.4% 8.2%
Bern 60'800 61.4 0.7% 5.0% 240 390 1.8% 6.2%
Basel 79’600 148.8 1.2% 6.1% 240 380 1.8% 6.6%
Lausanne 63’500 4141 0.6% 5.2% 280 440 1.9% 7.3%
Genf 85’600 189.2 0.7% 3.8% 380 630 1.8% 5.9%
Schweiz 2'349'800 11'414.9 2.7% 6.9% 190 - - 7.0%

Stand, wo nicht anders vermerkt, 1. Quartal 2021

Anmerkungen: Dieser Marktbericht wurde von Wiiest Partner mit grosster Sorgfalt erarbeitet und ist nur zur allgemeinen Marktiibersicht bestimmt. Wiiest Partner tibernimmt fiir diese
Daten und Informationen keine Gewahr, insbesondere nicht fiir ihre Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat. Jede diesbeziigliche Haftung ist ausgeschlossen.

Geschéftsfldchen und Mietwohnungen: Angebots- und Spitzenmieten in CHF pro m? Nutzflache und Jahr; bei Spitzenrenditen handelt es sich um Nettoanfangsrenditen (Nettoertrag/
Bruttokaufpreis) fir voll vermietete Immobilien hochster Qualitét an Spitzenlage. Einfamilienhduser: Angebotspreise in CHF pro Objekt; Transaktionspreise und Spitzenpreise in CHF
pro mittleres bzw. gehobenes Objekt. Eigentumswohnungen: Angebotspreise (Median), Transaktions- und Spitzenpreise (mittleres bzw. gehobenes Objekt) in CHF pro m? Nutzflache.
Sémtliche Segmente: Bei den Baugesuchen handelt es sich um gleitende Jahressummen pro Quartal (Summe aktuelles Quartal + 3 vorangehende Quartale). Die Angebotsziffer zeigt
das prozentuale Verhaltnis zwischen der Anzahl angebotener Immobilien bzw. Flachen und dem Bestand. Die Indexveréanderung zeigt die Entwicklung der grob qualitatsbereinigten

Angebotspreise beziehungsweise Angebotsmieten. Die Preisangaben sind jeweils gerundet.

Quellen: Der vorliegende Marktbericht beruht auf Datenbanken von Wiiest Partner. Ausserdem stiitzt er sich auf folgende Quellen: Bundesamt fiir Statistik sowie kantonale und
stadtische Statistikdmter, Baublatt Info-Dienst, Konjunkturforschungsstelle der ETH Ziirich KOF, Staatssekretariat fur Wirtschaft SECO, Schweizerische Nationalbank und MSCI.
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Wohneigentum

- Wohneigentum erlebte im Corona-Jahr 2020 einen merklichen
Nachfrageschub, sodass sich Eigentumswohnungen und Einfa-
milienhduser dementsprechend noch stérker verteuerten als be-
reits in den Jahren zuvor.

- Wird davon ausgegangen, dass sich die Schweizer Wirtschaft in
diesem Jahr zumindest teilweise vom Einbruch im letzten Jahr er-
holt, diirften die Preise fiir Eigentumswohnungen weiter zulegen.
Wiiest Partner erwartet hier einen Preisanstieg von 1.6 Prozent bis
Jahresende.

- Besonders begehrt sind derzeit Einfamilienhduser, da diese meist
gerdumiger sind als Wohnungen und private Aussenfldchen bie-
ten. Die Auswahl hat sich jedoch weiter eingeschrankt: Im 1. Quar-
tal 2021 wurden so wenig Objekte zum Kauf angeboten wie zuletzt
2004. Aufgrund des deutlichen Nachfrageiiberhangs diirften die
Preise auch im Jahr 2021 steigen (Prognose: 2.5 Prozent).

Kennzahlen Schweiz

2019 2020 2021
Eigentumswohnungen
Marktwert (Mrd. CHF, ohne Parkpldtze) — - 983
Angehotsziffer 5.2% 5.1% 4.4%
Leerstandsquote (Juni) 0.5% 0.6% -
Angebotspreisindex (Verdnd. zu Vorjahresquartal) -1.5% -1.1% 1.4%
Aktueller Angebotspreis (CHF/m?, Median) - - 7130
Insertionsdauer (Tage, Median, 4. Q.) 83 76 -

Einfamilienhduser

Marktwert (Mrd. CHF) — - 1'337
Angehotsziffer 3.1% 3.1% 2.5%
Leerstandsquote (Juni) 0.8% 0.7% —
Angebotspreisindex (Verand. zu Vorjahresquartal) -0.1% 0.9% 6.5%
Aktueller Angebotspreis (CHF, 6-6.5 Zi., Median) - — 1295000
Insertionsdauer (Tage, Median, 4. Q.) 73 66 -

Stand, wo nicht anders vermerkt, 1. Quartal

Kennzahlen fiir die Schweizer Grosszentren

VWUestpartner

Entwicklung der Angebotspreise (Index 1. Quartal 2011 = 100)
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— Eigentumswohnungen = Einfamilienhduser

Anzahl angebotene Objekte pro Quartal
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Anzahl Objekte Marktwert @ Baugesuche Leerstandsquote  Angebotsziffer Angebotspreis @ Transaktions-  Spitzenpreis @
(2018) (Mio.CHF) (Mio.CHF) (Juni 2020) (Median) preis @3

Eigentumswohnungen
Ziirich 25’400 44080 129.6 0.1% 0.9% 13950 16290 32000
Bern 11'700 12’360 19 0.0% 0.6% 8'210 9'780 17'700
Basel 15’000 18’580 39.1 0.0% 1.2% 10190 11'440 18’100
Lausanne 11’300 15’870 65.6 0.1% 2.5% 10920 12’800 25’100
Genf 21°400 42200 24.0 0.3% 3.3% 15270 18’350 39’300
Schweiz 1022400 983410 7433.8 0.6% 4.4% 7’130 7500 -
Einfamilienhduser
Ziirich 8900 28'760 41.3 0.1% 0.4% 2'256'970 3'304°000 4'511°000
Bern 3’900 7770 7.5 0.1% 0.6% 1'329'570 2'094°000 2'708'000
Basel 5900 14080 7.0 0.2% 0.9% 1'435'660 2'424°000 3'094°000
Lausanne 2’200 4'470 71 0.1% 5.2% 1'613'800 2'123'000 2'930°000
Genf 800 2’370 16 0.5% 8.8% 2'088'680 3'143'000 4'361°'000
Schweiz 995’300 1'336'980 57733 0.7% 2.5% 1'295°000 1'075'000 -

O Eigentumswohnung: Marktwerte ohne Parkplétze. - ® Eigentumswohnung: Preis in CHF/m? Einfamilienhaus: Preis pro Haus. - ® Neue Berechnungsgrundlage

Stand, wo nicht anders vermerkt, 1. Quartal 2021
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Geschaftsflachen

- Wahrend zwar die Gesamtbeschéftigung im Jahr 2020 abnahm, Entwicklung der Angebotsmieten (Index 1. Quartal 2011 = 100)
resultierte in den Branchen mit einem hohen Anteil an Biiroar-
beitspldtzen ein Plus von rund 36 300 Stellen. Damit profitierten
die Mérkte im letzten Jahr von einer intakten Fichenabsorption. 130

- Gleichwohl zeigen sich bei den Mietpreisen erste Bremsspuren:

Im 2020 sanken die Mietpreise bei abgeschlossenen Vertragen 120
schweizweit um 0.5 Prozent. Und weil sich in Anbetracht der ge- A/\/\WA
planten Neubauprojekte die Konkurrenz unter den Anbietern erho- 110
hen wird, ist von weiteren Preiszugestdndnissen auszugehen. 100
- Trotz wachsender Konsumfreudigkeit diirften die stationdren De-

taillisten mit einer weiter schrumpfenden Wertschopfung zu kamp-
fen haben (v.a. im Non-Food-Bereich).

140
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- Da sinkende Flachenumsétze vielfach die Tragbarkeit von Ladenmie- — Blro = Verkauf
ten reduzieren, werden zahlreiche Vermieter von Ladenlokalen die
Mieten nach unten anpassen miissen, um Leerstande zu vermeiden.
Kennzahlen Schweiz Angebotene Flidchen (in Mio. m? pro Quartal)
2019 2020 2021 Bilro Verkauf
Biiro 7 0.7
Marktwert (Mrd. CHF, ohne Parkplitze) — — 310 6 06 'y 0t 7
Baugesuche (Mrd. CHF) 1.6 1.8 17 Pl P
Angebotsziffer 6.6% 6.5% 6.8% 5 05 ]T
Angebotspreisindex (Verand. zu Vorjahresquartal) -0.5% 0.4% -0.1% 4 oy ot T 04 “
Angebotsmiete (CHF/m? und Jahr, Median) - - 260 “”“““l“”l“l“ TERRRAA N RLLERNRREY B
Insertionsdauer (Tage, Median, 4. Q.) 90 85 - 3 0.3
2 THEEEEETEEer e L 0.2 THHTTTsssirT
Verkauf
Marktwert (Mrd. CHF, ohne Parkplitze) - - 178 1 | | | 0.1
Baugesuche (Mrd. CHF) 0.7 0.6 0.5 | e s s s | e
Angebotsziffer 1.8% 1.9% 1.8% 16 17 18 19 20 21 16 17 18 19 20 21
Angebotspreisindex (Verdnd. zu Vorjahresquartal) 2.8% -2.1% 2.6% .
Angebotsmiete (CHF/m? und Jahr, Median) — — 300 | Gro.sszentren. Agglomerat!onen der Gro.sszentren
W Klein- und Mittelzentren Agglomerationen der Klein- und
Stand, wo nicht anders vermerkt, 1. Quartal Peripherie Mittelzentren
Kennzahlen fiir die Schweizer Grosszentren
Bestand Baugesuche Leerstandsquote Angebotsziffer ~ Angebotsmiete Spitzenmiete Spitzenrendite Gesamtrendite
(m?2 BGF, 2018) (Mio.CHF) (Juni 2020) (Median) (4.Q.2020) (4.Q.2020) (MSCI, 2020)
Biirofldchen
Ziirich 10'038'200 11.0 1.1% 4.7% 370 890 1.7% 6.6%
Bern 2'240'400 0.0 1.7% 4.5% 240 360 2.1% 2.7%
Basel 4'633'800 9.1 2.2% 5.4% 250 340 2.2% 4.4%
Lausanne 2'204'500 60.4 1.5% 4.1% 300 440 2.3% 4.6%
Genf 3'633'000 1.4 5.0%® 7.9% 470 900 2.0% 3.1%
Schweiz 57'230'600 1'665.0 - 6.8% 260 - - 5.3%
Verkaufsflichen
Ziirich 1'932°000 10.7 0.3% 1.4% 450 8100 2.3% 5.4%
Bern 995’500 0.0 0.3% 0.8% 390 2'100 2.5% 3.5%
Basel 960°100 2.7 1.3% 1.9% 330 2’800 2.8% 0.2%
Lausanne 494’800 46.9 1.9% 5.3% 310 2200 2.9% 3.6%
Genf 665’000 33.1 1.5%® 7.9% 450 5’000 2.6% 5.8%
Schweiz 35'486'900 527.3 - 1.8% 300 - - 3.9%

Stand, wo nicht anders vermerkt, 1. Quartal 2021 - ® Juni 2019



