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Immobilienmarkt-Bericht Schweiz

Aktuelles Marktumfeld

Trotz anspruchsvoller Rahmenbedingungen bleibt die Schweizer Wirt-
schaft auf einem stabilen Wachstumspfad. In Kombination mit tiefen
Inflationsraten und einer unverandert expansiven Geldpolitik ergibt sich

ein Umfeld, das den Immobilienmarkt weiterhin stiitzt.

Gedrosseltes Wachstum mit Anzeichen einer
Erholung

Gemaéss den provisorischen Ergebnissen des
Staatssekretariats fir Wirtschaft (SECO) wuchs

die Schweizer Wirtschaft im Gesamtjahr 2025 um
1.4 Prozent. Damit blieb das Wachstum zwar weiter-
hin deutlich unter dem langjéhrigen Durchschnitt,
lag jedoch tiber dem Vorjahreswert (2024: +1.2
Prozent). Wahrend das anspruchsvolle internatio-
nale Umfeld die exportorientierte Industrie belas-
tete, sorgten insbesondere der private Konsum
sowie binnenorientierte Dienstleistungen wie Ge-
sundheit, Kommunikation und das Gastgewerbe fir
positive Impulse. Gleichzeitig verdichten sich die
Hinweise auf eine leichte konjunkturelle Belebung.
Die Erholung im européischen Ausland, insbeson-
dere in Deutschland, diirfte die Schweizer Export-
wirtschaft wieder zunehmend stiitzen. Angesichts
anhaltender geo- und handelspolitischer Unsicher-

heiten bleibt das Umfeld jedoch herausfordernd.

Unveradnderte Geldpolitik

Wahrend sich die Inflation im Euro-Raum und in
einzelnen européaischen Landern auf moderaten
Niveaus stabilisiert hat, bleibt der Preisdruck in der
Schweiz sehr gering. Im Dezember 2025 lag hier die
Teuerungsrate im Vorjahresvergleich bei 0.1 Prozent
und damit im Zielband der Schweizerischen Natio-
nalbank sowie deutlich unter den Werten in den
meisten européischen Landern. Vor diesem Hinter-
grund beliess die SNB den Leitzins unverandert bei
0.0 Prozent. Kurzfristig zeichnet sich weder ein
spirbarer Inflationsanstieg noch eine zunehmende
Deflationsdynamik ab, weshalb vorerst keine weite-
ren Zinsschritte zu erwarten sind.

Kennzahlen auf einen Blick

Prognose 2026
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Stand: Dezember 2025
Quellen: Julius Bar, SNB, SECO, Wiiest Partner, BFS

Grosse Nachfrage stiitzt Preisauftrieb

Die Rolle des Schweizer Immobilienmarkts als siche-
rer Hafen und die knappe Verfiigbarkeit renditestar-
ker Anlagealternativen erhdhen die Zahlungsbereit-
schaft vieler Investoren und haben zu einem Anstieg
der Kapitalmarkttransaktionen gefihrt. In Kombina-
tion mit der geringen Marktliquiditat verstarkt dies
den Preisdruck zuséatzlich. Sowohl die Preise fur
gehobenes Wohneigentum als auch jene fir Wohn-
renditeliegenschaften dirften weiter zulegen.



Inflation

Internationaler Vergleich
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Wirtschaftswachstum
Bruttoinlandprodukt und wéchentliche Wirtschaftsaktivitat
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Immobilienmarkt-Bericht Schweiz

Gehobenes Wohneigentum

Gestlitzt vom weiterhin glinstigen Finanzierungsumfeld setzten sich die
Preisanstiege im gehobenen Segment des Schweizer Eigenheimmarkts
im vergangenen Jahr fort. Auch fiir 2026 ist von einer robusten Nach-

frage und steigenden Preisen auszugehen, wenngleich mit nachlassen-

der Dynamik.

Weiterhin ausgepragte Preisdynamik

Der gehobene Schweizer Eigenheimmarkt verzeich-
net nach wie vor eine positive Preisentwicklung. Im
Jahr 2025 erhdhten sich die Preise fiir Einfamilien-
héduser im Premiumsegment auf landesweiter Ebene
um 5.6 Prozent und damit etwas stérker als im
Schweizer Gesamtmarkt, der sich mit einem Plus
von 5.3 Prozent ebenfalls sehr dynamisch entwi-
ckelte. Bei den hochwertigen Eigentumswohnungen
an Bestlagen war der Preisanstieg mit +4.2 Prozent
ebenfalls markant, jedoch moderater als im mittleren
Schweizer Marktsegment (+4.5 Prozent). Die erneu-
ten Preiszuwichse unterstreichen die hohe Attrakti-
vitat exklusiver Eigenheime in bevorzugten Lagen.
Stitzend wirken zudem das weiterhin glinstige
Finanzierungsumfeld sowie die Angebotsknappheit,
die in einigen Regionen aufgrund regulatorischer
Einschrankungen und einer begrenzten Neubauta-
tigkeit nach wie vor sehr ausgepragt ist. Die eben-
falls angespannte Situation im Mietwohnungsmarkt
stérkt die Nachfrage nach Wohneigentum zusétz-
lich, da zunehmend Alternativen fehlen.

Einfamilienhauspreise sind tiberall gestiegen

Die Preise fir gehobene Einfamilienh&user haben im
Jahr 2025 nahezu flachendeckend zugelegt, wobei
sich die Dynamik regional unterscheidet. Besonders
ausgepragt war der Preisanstieg im 8stlichen Alpen-
raum mit Uber 13 Prozent innert Jahresfrist. Eine
unverdndert grosse Nachfrage nach Zweitwohnsit-

zen trifft dort auf ein stark eingeschrénktes Angebot.

Auch in der Region Ziirich/Zentralschweiz bleiben
die Hauspreise mit einem Plus von 6 Prozent auf
Wachstumskurs. Die hohe Wirtschaftskraft sowie
steuerlich glinstige Rahmenbedingungen in einzel-

nen Gemeinden begiinstigen den Zuzug einkom-
mensstarker Haushalte. In der Genferseeregion
setzte sich die positive Entwicklung ebenfalls fort,
unter anderem getragen von einer robusten interna-
tionalen Nachfrage. Deutlich moderater fiel der
Preisanstieg im westlichen Alpenraum aus (+1.6 Pro-
zent), wo eine vergleichsweise breite Auswahl die
Zahlungsbereitschaft begrenzt. In der Siidschweiz,
die nach wie vor von einem strukturellen Angebots-
tiberhang geprégt ist, konzentrierten sich die Preis-
anstiege zuletzt auf glinstigere Standorte innerhalb
der Region.

Kennzahlen: Oberes Segment

Eigentumswohnungen: Preiswachstum
4. Quartal 2024 - 4. Quartal 2025

4.2%

Vorjahreswert 41%

Eigentumswohnungen: Mittlere Insertionsdauer 78

In Tagen, 4. Quartal 2025

Einfamilienhauser: Preiswachstum
4. Quartal 2024 - 4. Quartal 2025

5.6%

Vorjahreswert 4.6%

76

Einfamilienhiuser: Mittlere Insertionsdauer

In Tagen, 4. Quartal 2025

Quelle: Wiiest Partner
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Fokusgemeinden mit gehobenem Wohneigentum, nach Regionen
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Bemerkung: Vereinzelt kdnnen auch deutlich hhere Preise beobachtet werden.

Quelle: Wiiest Partner



Wohnungspreise steigen moderater

Auch bei den gehobenen Eigentumswohnungen
setzte sich das Preiswachstum fort, insgesamt je-
doch etwas weniger dynamisch als bei den Einfami-
lienhausern. Ein tiberdurchschnittlicher Anstieg von
tber 6 Prozent erfolgte erneut in der Region Ziirich/
Zentralschweiz, wo sich das ohnehin sehr knappe
Angebot weiter verengt hat. In den Westschweizer
Bergregionen sowie in der Genferseeregion bleibt
der Preisdruck mit einem Plus von +6.2 respektive
+3.2 Prozent ebenfalls hoch. In der Stidschweiz
hingegen begrenzt ein anhaltender Angebotsiiber-
hang das Potenzial fiir Preisanstiege; dort verteuern
sich lediglich einzelne Objekte in Toplagen. Im
regionalen Durchschnitt wurde im Jahr 2025 ein
Preisriickgang von 2.3 Prozent verzeichnet.

Abschwachung der positiven Preisdynamik

Fir die kommenden zwdlf Monate ist im gehobenen
Schweizer Eigenheimmarkt weiterhin mit steigenden
Preisen zu rechnen, allerdings diirfte sich die Dyna-
mik abschwéachen. Das Tiefzinsumfeld wirkt zwar
nach wie vor unterstiitzend, zusatzliche Nachfrage-
impulse wie im Vorjahr sind jedoch nicht zu erwar-
ten. Gleichzeitig liegt das Beschaftigungswachstum
deutlich unter dem langjshrigen Durchschnitt, was
die Zuwanderung und damit die Wohnraumnach-
frage ddmpft. Zudem schrénken die vielerorts sehr
hohen Immobilienpreise die Tragbarkeit fiir einen
Teil der Haushalte zunehmend ein. Demgegeniiber
bleibt die Schweiz jedoch weiterhin attraktiv fir sehr
vermégende Zuziiger aus dem Ausland. Und nicht
zuletzt diirfte auch die fiir 2028 angekiindigte
Abschaffung des Eigenmietwerts die Nachfrage

nach neuwertigen Wohnobjekten etwas starken.
Regional bleibt die Entwicklung differenziert: Uber-
durchschnittliche Preiserhéhungen sind in der Zent-
ralschweiz, im Raum Zirich sowie einzelnen Berg-
destinationen zu erwarten, wo die strukturelle
Angebotsknappheit ein zentraler Preistreiber bleibt.
Eine schwéchere Entwicklung zeichnet sich hingegen
vor allem in der Stidschweiz ab; dort wirkt neben
einer verhaltenen Zusatznachfrage auch das
umfangreiche Angebot weiterhin preisddmpfend.

Aktuelles Umfeld fiir gehobenes Wohneigentum

Insgesamt zeigt sich der gehobene Schweizer Eigen-
heimmarkt robust, aber die Preisdynamik diirfte

sich kiinftig verringern. Vor allem das nachlassende
Beschéftigungs- und Bevélkerungswachstum dampft
zusatzliche Nachfrageimpulse. Gleichzeitig tibt die
Schweiz eine unveréndert starke Anziehungskraft auf
kaufkraftige Haushalte aus dem Ausland aus. Griinde
dafiir sind neben der institutionellen und politischen
Stabilitat sowie der hohen Lebensqualitét auch
steuerlich vorteilhafte Rahmenbedingungen in einzel-
nen Kantonen.

Die klare Ablehnung der im 2025 lancierten Erbschafts-
steuer-Initiative unterstreicht diese Attraktivitat.
Dennoch sind requlatorische Risiken weiterhin im Auge
zu behalten. So kénnte die Zuwan-derung in die Schweiz
mit einer allfélligen Annahme der Nachhaltigkeits-
Initiative «Keine 10-Millionen-Schweiz» wieder begrenzt
werden. Zudem ist nach wie vor in einzelnen Zweit-
wohnungsmérkten mit der Einfiihrung von Objekt-
steuern zu rechnen.




Preisentwicklung
Oberes Segment und Gesamtmarkt, Index 1. Quartal 2000 = 100
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Wohneigentum: Angebote und Transaktionen

Gesamtmarkt, nur Fokusgemeinden

20 160

N [

\/ 120

100

0 [TEEEEEEEe e e e e e eeeveeersreea 80
””””””””””””””””””””” 60

s THEEEEEEEEEe e e e e e eeres e 40
””””””””””””””””””””” 20

16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

Rechte Skala: Transaktionen

(Index 1. Q 2016 = 100)

— Eigentumswohnungen
Einfamilienhiuser

Linke Skala: Anzahl Angebote

(in 1000)
Eigentumswohnungen
Einfamilienhguser

Quelle: Wiiest Partner

Immobilienmarkt-Bericht Schweiz

Regionale Preisentwicklung
Oberes Segment, 4. Quartal 2024 bis 4. Quartal 2025
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Preiserwartungen bis Januar 2027
Fokusgemeinden fiir gehobenes Wohneigentum,
nach Regionen

Einfamilienhauser

Ostlicher Alpenraum

Region Genfersee
Ziirich/Zentralschweiz
Ubrige Grossstadte

Stidschweiz
Westlicher Alpenraum

Eigentumswohnungen

Zirich/Zentralschweiz

Region Genfersee
Ostlicher Alpenraum
Westlicher Alpenraum

Ubrige Grossstadte
Stidschweiz
Stabili Preisanstieg:

-2.5% bis +2.5% +2.5% bis +5.0%
+5.0% und mehr

Preisriickgang:
-2.5% bis -5.0%
-5.0% und mehr




Wohnimmobilien

Die nachfolgenden Objekte werden von der Julius Bar Real Estate AG
angeboten, einer Tochtergesellschaft der Julius Bar Gruppe.

Sie méchten regelméassig tiber die neusten Immobilienangebote von
der Julius Bar Real Estate AG informiert werden? Dann abonnieren Sie

unseren Newsletter:




«Chateau de Vessy» - Zeitlose
Fleganz vor den Toren von Gent

CH 1234 - Vessy

Dieses Juwel aus dem 19. Jahrhundert liegt in einer Schleife des Flusses
Arve und befindet sich im Herzen eines aussergewdhnlichen, 9,5 Hektar
grossen Anwesens, das aus einem Park, Wiesen und Waldern besteht. Es
bietet absolute Privatsphare und liegt gleichzeitig in unmittelbarer Néhe
des Stadtzentrums von Genf. Das Schloss wurde nach héchsten Stan-
dards sorgfaltig restauriert und verbindet den Charme und die Authenti-
zitat eines historischen Wohnsitzes mit zeitgendssischem Komfort.

Gesamtflache von ca. 1000 m?, davon 700 m? Wohnflache | 12 elegant eingerichtete Zimmer, die sich auf
drei Ebenen verteilen | Aufzug | Vollsténdig ausgebautes Untergeschoss mit Innenpool

Verkaufspreis auf Anfrage

Peggy Robillard | T: 022 704 18 02
peggy.robillard@jbre.ch
realestate.juliusbaer.com

Julius Bar

REAL ESTATE



Preise gepriift und bestitigt

durch das Hypothekar-Team
der Bank Julius Bar.

«Horizon Hilly -
Tradition trifft Moderne

CH 8010 - Horgen

In einem ruhigen Wohnquartier in Horgen entsteht «Horizon Hilly -
ein modernes Bauprojekt mit sechs stilvollen 6.5-Zimmer-Reihen-
einfamilienh&usern sowie drei grossztigigen 3.5- bis 4.5-Zimmer-
Wohnungen. Alle Wohneinheiten verfigen tber lichtdurchflutete
Innenrdume und eine klare, zeitlose Gestaltung, die ein harmonisches
und hochwertiges Wohngefihl vermitteln. Die Fertigstellung des
Projekts ist auf Ende Q4 2027 vorgesehen.

Wohnflache Reihenhiuser zwischen 172 m? und 225 m? | Wohnfléche Eigentumswohnungen: 88 m? bis
90 m? | Durchdachte Grundrisse und stilvoll gestaltete Aussenbereiche

Verkaufspreise ab CHF 1590 000

Kerstin Carolin Schlachter | T: 043 344 65 74
kerstin.schlachter@jbre.ch
realestate.juliusbaer.com

Julius Bar

REAL ESTATE



" Preise gepriift und bestatigt
durch das Hypothekar-Team
der Bank Julius Bar.
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«Casa White»: Exklusive Eigen-
tumswohnungen mit gross-
zligigen Terrassen und Garten
CH 8126 — Zumikon

An begehrter Lage in Zumikon entstehen zwei moderne Mehrfamilien-
hauser mit hochwertigen Eigentumswohnungen, die zeitgemasse Archi-
tektur mit hoher Wohnqualitét vereinen. Das exklusive Neubau-

projekt «Casa White» verbindet Funktionalitat mit asthetischem
Anspruch.

3x Eigentumswohnungen (2x 4.5 Zimmer, 1x 6.5-Zimmer-Maisonette) mit Wohnfldchen von
ca. 175 m? - ca. 233 m? | Grossziigige Aussenflachen (Garten und oder Terrasse) | Durchdachte
Wohnkonzepte mit flexibel nutzbaren Grundrissen

Verkaufspreise ab CHF 4 280 000

Fabienne Aerne | T: 043 344 65 25
fabienne.aerne®@jbre.ch
realestate.juliusbaer.com

Julius Bar

REAL ESTATE
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Anlageobjekte

Im anhaltenden Tiefzinsumfeld bleiben direkte Immobilienanlagen auch
im Jahr 2026 stark nachgefragt. Mehrfamilienhduser weisen aufgrund
der Wohnungsknappheit weiterhin robuste Ertragsaussichten auf. Im

kommerziellen Segment bieten zudem ausgewahlte Highstreet-Lagen

attraktive Investitionsmaoglichkeiten.

Wohnliegenschaften

Die Knappheit im Schweizer Mietwohnungsmarkt
bleibt bestehen: Im 4. Quartal 2025 wurden landes-
weit nur noch rund 97’800 Mietwohnungen ausge-
schrieben, was gegeniiber dem Vorjahr einem Minus
von 5.2 Prozent entspricht. Die Angebotsquote sank
damit auf 3.4 Prozent des Bestands und erreichte
das tiefste Niveau der vergangenen 20 Jahre. Zwar
haben die Bauinvestitionen zuletzt zugenommen,
der Vorlaufindikator der eingereichten Baugesuche
deutet jedoch auf einen erneuten Riickgang der
Neubautatigkeit hin.

Angebotsmieten: Verlangsamung der Dynamik
Trotz des knappen Angebots hat sich das Wachstum
der inserierten Wohnungsmieten abgeschwacht. Im
Jahr 2025 stiegen sie im landesweiten Durchschnitt
nur noch um 1.3 Prozent, wobei insbesondere in den
letzten sechs Monaten eine spirbare Abflachung

zu beobachten war. Fiir das laufende Jahr wird bei
den Angebotsmieten im Schweizer Durchschnitt
lediglich eine Verteuerung von 0.7 Prozent erwartet.
Einerseits begrenzen die bereits hohen Mietniveaus
sowie die derzeit nur verhaltene Einkommensent-
wicklung die Zahlungsbereitschaft der Haushalte.
Zum anderen verringert sich die Zuwanderung, was
die zusatzliche Wohnraumnachfrage démpft. Bei
den Bestandesmieten wird mit einem moderaten
Riickgang von 0.8 Prozent gerechnet, da sich die
letztjahrigen Senkungen des Referenzzinssatzes erst
mit Verzdgerung auswirken.

Robustes Investoreninteresse
Im weiterhin von tiefen Zinsen gepragten Umfeld
sind Schweizer Immobilienanlagen nach wie vor

attraktiv. So verstérken die geringen Renditeaussich-
ten bei risikoarmen Anlagen die Suche nach alterna-
tiven Investitionsmaglichkeiten wie beispielsweise
Immobilien. Vor allem im Wohnsegment bleiben die
Leerstandsrisiken trotz einer nachlassenden nutzer-
seitigen Nachfrage tief, was auf weiterhin stabile
Mieteinnahmen hindeutet. Gleichzeitig ist das
Angebot an Mehrfamilienhdusern mit Mietwohnun-
gen begrenzt, da Regulierungen die Komplexitat fiir
Entwickler erhdhen und dampfend auf die Neubau-
tatigkeit wirken. Zudem ist die Verkaufsbereitschaft
bei Mehrfamilienh&usern derzeit relativ tief.

Transaktionen: Nettoanfangsrenditen
Schweizer Renditeliegenschaften mit Wohnnutzung
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Nettoanfangsrendite (vor CAPEX): Quotient aus Nettomiet-

einnahmen zum Bruttokaufpreis. Das 50-Prozent Quantil (Median)
bildet die Grenze zwischen tiefen und hohen Renditen.

Median

Stand: Dezember 2025  Quelle: Wiiest Partner
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High-Street Retail

Der Schweizer Detailhandel profitiert grundsatzlich

vom robusten Privatkonsum und dem florierenden Verkaufsflachen: Spitzenmieten

Tourismus, was auch im Jahr 2026 fiir leicht stei- CHF pro Quadratmeter und Jahr

gende Umsétze sorgen dirfte. Dennoch befindet

sich der Verkaufsflachenmarkt in einem anspruchs- 12 000

vollen Umfeld und ist von einem anhaltenden struk- /\/\/
turellen Wandel gepragt. Insbesondere der Online- 15550

handel - vor allem durch auslandische Anbieter - /\/
stellt nach wie vor die grésste Herausforderung fiir \/\

den stationaren Handel dar. Gleichzeitig schatzen 00

Konsumentinnen und Konsumenten den direkten

Produktkontakt sowie den Vorteil der sofortigen 6000
Mitnahme des Einkaufs weiterhin.

4000
Premiumlagen bleiben gefragt
Der E-Commerce setzt insbesondere weniger stark %
frequentierte Standorte unter Druck und fihrt dort 2080
zu einem sinkenden Bedarf an Einzelhandelsflachen.
Demgegeniiber weisen Toplagen in Schweizer
Grossstadten — insbesondere in Ziirich und Genf -
eine unveréndert stabile Nachfrage nach Verkaufs-
flachen auf. Etablierte Marken sowie Anbieter mit
Ompnichannel-Verkaufskonzepten und klarem Fokus
auf Qualitat und exklusive Erlebnisse konzentrieren
sich Uberwiegend auf zentrale Haupteinkaufsstras-

16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

— Ziirich — Bern — Basel — Lausanne Genf

sen. Deren zentrale Standortvorteile liegen im Zuge

Stand: Dezember 2025  Quelle: Wiiest Partner
des Strukturwandels in der hohen Sichtbarkeit, Aktuelles Umfeld fiir Anlageobjekte
starken Passantenfrequenzen sowie der ausgeprag- Das anhaltende Tiefzinsumfeld diirfte der Nachfrage
ten Magnetwirkung auf Touristen. nach Schweizer Renditeliegenschaften auch im Jahr
2026 weiteren Riickenwind verleihen. Gleichzeitig

bleibt insbesondere das Wohnsegment erhéhten
regulatorischen Risiken ausgesetzt, welche das Miet-

Attraktives Anlagesegment

Diese EﬂtWiCHUngeﬂ starken den High-Street-Reta” ertragspotenzial l&ngerfristig reduzieren kénnten. Von
als Anlageklasse_ G|eichzeitig nimmt auch in diesem nationaler Relevanz ist die vom Mieterverband initiierte
Segment die Polarisierung swischen besten Innen- «Mietpreis-Initiative», die eine Kostenmiete sowie

N . eine gedeckelte Rendite anstrebt. Auf regionaler
stadtlagen und sekundéren Standorten zu. Wéhrend Ebene soll am 14. Juni 2026 im Kanton Zirich tiber die
sich die Mieten in weniger attraktiven Lagen sowie «Wohnschutz-Initiative» abgestimmt werden. Eine

allféllige Annahme wiirde Leerkiindigungen erschweren
und einen zeitlich beschréankten Mietpreisdeckel mit
sich bringen.

bei Objekten mit strukturellen Defiziten riicklaufig
entwickeln, steigen sie in den Toplagen der Haupt-
einkaufsstrassen teilweise an. In den beiden teuers-

ten Retailmarkten Ziirich und Genf |egten die Spit- Der Schweizer High-Street-Retailmarkt prasentiert
. . . sich derzeit als attraktives Anlagesegment, allerdings

zenmieten im Jahr 2025 erneut zu und liegen aktuell it hohen Anforderungen an Lagequalitit, Objekt-
bei rund 17000 beziehungsweise 7500 Franken pro standard und Nutzungskonzept. Wihrend sekundare
Quadratmeter und Jahr. Trotz konjunktureﬂer Risi- Lagen mit strukturellen Herausforderungen konfrontiert
ken diirften diese Lagen auch kiinftig eine grosse ;Zj Zi?Azutztle:nse';:tggfl’:;ﬁlledheue'?:]f:javzr:ll:rr,::“h

) ) - uentier , die ei re Ausrich-
AnZ|ehungSkraft auf bonitatsstarke Mieter austiben. tung der Verkaufsstrategie auf Qualitat und Erlebnis
Zudem wirken die geringe Bautatigkeit und das erméglichen.

begrenzte Flachenwachstum preisstabilisierend.
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Anlageimmobilien

Die nachfolgenden Objekte werden von der Julius Bar Real Estate AG
angeboten, einer Tochtergesellschaft der Julius Bar Gruppe.

Sie méchten regelméassig tiber die neusten Immobilienangebote von
der Julius Bar Real Estate AG informiert werden? Dann abonnieren Sie
unseren Newsletter:




Modernes und gut
unterhaltenes Gewerbeobjekt

CH 2504 - Biel

Dass moderne und gepflegte Gewerbegebaude befindet sich in strategisch
guinstiger Lage in einem etablierten Industriegebiet von Biel. Es bietet insge-
samt ca. 9 700 m? vermietbare Flache. Die Immobilie zeichnet sich durch
eine attraktive Mischung aus Industrie-, Lager-, Biro- und Gemeinschafts-
flachen aus, die alle in einem gut durchdachten und effizienten Layout ange-
ordnet sind. Helle, gerdumige Innenrdume und eine zeitgemasse Architektur
bieten ein funktionales und attraktives Arbeitsumfeld.

Ca. 9 700 m? vermietbare Flache | Vermietungsstand: 100% | Mietsteigerungspotenzial im Bestand |
Entwicklungs- und Erweiterungspotenzial

Verkaufspreis auf Anfrage

Damien Carénini | T: 022 704 18 O1
damien.carenini@jbre.ch
realestate.juliusbaer.com

Julius Bar

REAL ESTATE



Gewerbeliegenschaften mit
Ertragssteigerungspotenzial
im Vorort von Bern

CH 3063 - Ittigen

Erstklassige Lage in einem gut erschlossenen Gewerbegebiet mit schneller An-
bindung an die Stadt Bern: Zum Verkauf stehen zwei Gewerbeliegenschaften
- Ey 9 und Ey 13 — mit vielféltigen Nutzungsmaglichkeiten. Durch eine gezielte
und strategische Repositionierung der Flachen eréffnen sich attraktive Ertrags-
steigerungspotenziale. Die ausgezeichnete Erreichbarkeit macht die Liegen-
schaften fir gewerbliche Nutzer als auch fir Investoren besonders attraktiv.

2 030 m? (Ey 9) und 2 071 m? (Ey13) vermietbare Flache | Biro- und Gewerbefléachen mit flexiblen Flachen-
strukturen | Mietsteigerungspotential im Bestand | Aussenabstellplétze und Garagen

Verkaufspreis auf Anfrage

Gils Thiemann| T: 043 344 65 05
gils.thiemann®@jbre.ch
realestate.juliusbaer.com

Julius Bar

REAL ESTATE



Solides Investment mit
Upside-Potenzial an guter
Stadtlage

CH 8050 - Ziirich

Die zum Verkauf stehende, vollvermietete Liegenschaft befindet sich an
zentraler, urbaner Lage in unmittelbarer Gehdistanz zum Bahnhof Oerlikon.
Sie profitiert von einer hervorragenden Anbindung an den &ffentlichen
Verkehr sowie von einer ausgezeichneten Infrastruktur. Durch eine Auf-
stockung der Liegenschaft um zwei zusatzliche Stockwerke, bietet sie fur
langfristig orientierte Investoren eine attraktive Entwicklungsperspektive.

Solide Renditeliegenschaft mit stabilen Mietertrégen | Urbane Zentrumslage | Bewshrtes Nutzungskonzept
mit Kleinwohnungen | Upside-Potenzial durch Aufstockung

Verkaufspreis: CHF 10 250 000

Jorg Janser| T: 043 344 65 79
joerg.janser@jbre.ch
realestate.juliusbaer.com

Julius Bar

REAL ESTATE



Immobilienmarkt-Bericht Schweiz

Indirekte Immobilienanlagen

Immobilienaktien sind mit starken Kursgewinnen ins neue

Jahr gestartet. Weitere Kapitalerhohungen und Bérsengénge

von Immobilienfonds stehen auf dem Plan.

Die indirekten Immobilienanlagen haben das ver-
gangene Finanzjahr 2025 auf einem Allzeithoch
beendet. Dabei erzielten die Immobilienaktien (Total
Return 2025: +23.3 Prozent) und die Immobilien-
fonds (Total Return 2025: +10.6 Prozent) tiberdurch-
schnittliche Gesamtrenditen nicht nur im histori-
schen Vergleich, sondern im Falle der Immobilien-
aktien auch gegeniiber dem gesamten Schweizer
Aktienmarkt (Swiss Performance Index: +17.8 Prozent

Indirekte Anlagegefasse
Entwicklung der Performance (Index 4. Januar 2021 = 100)
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Aktienindizes bsrsenkotierter Immobiliengesellschaften (WUPIX-A)
und Immobilienfonds (WUPIX-F)

Stand: Dezember 2025

Swiss Bond Index

Quellen: Wiiest Partner, Thomson Reuters, SIX

Total Return 2025) und den Schweizer Staatsanlei-
hen (Swiss Domestic Government Bonds: 0.2 Pro-
zent Total Return 2025). Diese tiberdurchschnitt-
liche Performance der Immobilienfonds und Immo-
bilienaktien wurde durch die rekordhohe Emissions-
tatigkeit im Prim&rmarkt mit einem Volumen von
tiber CHF 8 Milliarden (rund 4 Prozent vom Ge-
samtvolumen der indirekten Immobilienanlagen
inklusive Anlagestiftungen) nicht belastet, was die
Attraktivitit von indirekten Immobilienanlagen fir
institutionelle und private Investoren im aktuellen
Tiefzinsumfeld unterstreicht. Die Immobilienaktien
sind mit starken Kursgewinnen ins neue Jahr gestar-
tet. Nach den rekordhohen Kapitalaufnahmen im
Vorjahr haben erste Immobilienfonds weitere Emis-
sionen im laufenden Jahr angekiindigt. Zudem
planen aktuell drei Immobilienfonds eine Kotierung
an der Schweizer Bérse (SIX). Wie im Vorjahr gehen
wir davon aus, dass diese Emissionen und IPOs im
aktuellen Tiefzinsumfeld gut vom Markt aufgenom-
men werden dirften. Insgesamt erwarten wir auf-
grund der bereits starken Vorjahresperformance und
der weiter angestiegenen Bewertungen im laufenden
Jahr eine Riickkehr zu einer Performance, die sich
an den fundamentalen Treibern beziehungsweise
Anlagerenditen orientieren wird.

Relative Attraktivitat im Tiefzinsumfeld

Der sogenannte Yield Spread der durchschnittlichen
Ausschittungsrenditen von Immobilienfonds und
Immobilienaktien gegeniiber den Renditen von
10-jahrigen Staatsanleihen betrdgt gegenwaértig
rund 2 Prozent (Fonds) respektive 2.3 Prozent
(Aktien). Solange die langfristigen Zinsen auf den
aktuell tiefen Niveaus bleiben, erachten wir diese



Mehrrendite als attraktiv firr Privatanleger. Auf Basis
der letztjghrigen Dividendenzahlungen kotierter
Immobilienfonds diirften die Fonds auch im laufen-
den Jahr eine Dividendensumme von CHF 1.8 Mil-
liarden an die Anleger ausschiitten. Dabei entféllt je
ein Auszahlungsbetrag von rund CHF 900 Millio-
nen auf die erste und zweite Jahreshilfte 2026. Die
Reinvestition dieser Ausschiittungen und weitere
erwartete NAV-Anstiege diirften damit fiir eine
gewisse Kursunterstiitzung sorgen. Dabei sollten die
Immobilienportfolios von weiteren Aufwertungen
auf den (Wohn-)Immobilienbestanden profitieren.
Operativ diirften die Anlageprodukte hdhere Netto-
ertrdge generieren, was hauptséchlich auf héhere
Mietertrage und sinkende Zinsbelastungen zurtick-
zufiihren ist. Der Effekt von Referenzzinssatzsenkun-
gen auf die Bestandsmieten von Wohnimmobilien
war bisher unwesentlich, wie der Seitwértsverlauf der
Altbestandsmieten zeigt. Bei den kommerziellen
Gefassen und insbesondere bei den Immobilienak-
tien ist bei den Bestandsmieten ebenfalls von einer
Seitwértstendenz auszugehen, da im aktuellen
Umfeld keine Indexanpassungen der Gewerbemie-
ten moglich sein durften.

Immobilienfonds mit direktem Grundbesitz

bleiben gefragt

Eine starke Performance zeigten 2025 in erster Linie
Wohnimmobilienfonds mit direktem Grundbesitz,

die unter anderem Privatinvestoren Steuervorteile
bringen. Die per Anfang 2025 noch bestehenden
Bewertungsabschlage gegentiber Wohnprodukten
mit indirektem Grundbesitz wurden bis Ende 2025
geschlossen oder haben sich teilweise sogar umge-
kehrt. Mit den zusatzlich erwarteten Bérsengéngen
von Fonds mit direktem Grundbesitz diirfte sich das
Indexgewicht jener Fonds weiter erhthen und fur
eine zusatzliche Nachfrage sorgen. Wir gehen des-
halb davon aus, dass die partielle Bewertungspramie
bestehen bleibt. Auf regulatorischer Ebene wird im
zweiten Quartal 2026 der Vernehmlassungsstart zu
einer maglichen Verscharfung der Lex Koller erwar-
tet. Hier werden die indirekten Immobilienanlagen
ebenfalls im Fokus stehen, wobei wir aktuell eine
Anderung oder Verschérfung fiir diese Anlageklasse
als eher unwahrscheinlich erachten. Mit einem
Volumen von rund CHF 200 Milliarden (inklusive
Anlagestiftungen) sind diese Produkte zwar relevant
fir das Schweizer Pensionssystem, im Vergleich zur
Grdsse des gesamten Schweizer Immobilienmarktes
aber von einem geringen Gewicht.



Immobilienmarkt-Bericht Schweiz

Impressum

Dieses Dokument stellt Marketingmaterial dar und ist nicht
Resultat einer unabhingigen Finanz-/Anlageanalyse. Daher
wurde es nicht in Ubereinstimmung mit den rechtlichen Anforde-
rungen beziiglich der Unabhéngigkeit der Finanz-/Anlageanalyse
erstellt und unterliegt keinem Verbot des Handels vor der Ver-
breitung von Finanz-/Anlageanalysen.

Autoren

Es handelt sich hierbei um eine White-Label Publikation welche
urspriinglich von Wiiest Partner AG in Zusammenarbeit mit dem
Real Estate Team von der Bank Julius Baer & Co. Ltd. erstellt wurde.

Quellen

Datenquellen sind das Bundesamt fiir Statistik, das Staatssekreta-
riat fir Wirtschaft, die Schweizerische Nationalbank, Infopro
Digital, Realmatch360, Fundo, MSCI, Thomson Reuters, SIX
Swiss Exchange und die Datenbestiande der Wiiest Partner AG
sowie der Bank Julius Bar & Co. Ltd.

Erlduterungen

Transaktionspreisindex fiir gehobenes Wohneigentum

Der Transaktionspreisindex fiir gehobenes Wohneigentum wurde
durch die Wiiest Partner AG in Zusammenarbeit mit dem Real
Estate Team der Bank Julius Baer & Co. Ltd. erstellt. Es handelt
sich dabei um einen hedonischen Preisindex, welcher auf realen
Transaktionen basiert. Er zeigt die Preisentwicklung von gehobe-
nen Eigentumswohnungen und Einfamilienhiusern in 59 ausge-
wiahlten Schweizer Gemeinden, welche iiber einen hohen Anteil
von Wohneigentum im gehobenen Preissegment verfiigen (Karte
auf Seite 5). Ausgewiesen wird dabei jeweils die Preisentwicklung
eines standardisierten Objektes, welches eine sehr gute Qualitat
und einen sehr hohen Standard aufweist und sich an bester Lage
in der jeweiligen Standortgemeinde befindet.

Wichtige rechtliche Informationen

Die in diesem Dokument enthaltenen Informationen und
Meinungen wurden von Bank Julius Bir & Co. AG, Ziirich,

die der Aufsicht der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht
FINMA untersteht, zum Zeitpunkt der Redaktion dieses Doku-
ments produziert und kdnnen sich ohne Ankiindigung dndern.
Dienstleistungen und/oder Produkte, welche in diesem Dokument
erwidhnt werden, kdnnen von mit Bank Julius Bar & Co. AG, Ziirich,
verbundenen Unternehmen erbracht bzw. angeboten werden.
Dieses Dokument dient ausschliesslich Informationszwecken
und stellt keine Beratung, Offerte oder Aufforderung der
Bank Julius Bar & Co. AG, Ziirich, ihrer Tochtergesellschaften
oder der mit ihr verbundenen Unternehmen (Julius Bar) oder in
ihrem Auftrag zur Tatigung einer Anlage dar. Die Ausserungen
und Kommentare widerspiegeln die derzeitigen Ansichten

der Verfasser, kénnen jedoch von denen anderer Einheiten von
Julius Bér oder sonstiger Drittparteien abweichen.

Dieses Dokument richtet sich an Kunden von Julius Bir,
welche in der Schweiz wohnhaft sind. Die Kunden von Julius
Bar werden gebeten, sich mit der lokalen Einheit von Julius Bar in
Verbindung zu setzen, wenn sie sich iber die angebotenen Dienst-
leistungen und/oder Produkte informieren wollen. Dieses Doku-
ment ist ohne Riicksicht auf die Ziele, die Finanzlage oder die
Bediirfnisse eines bestimmten Kunden erstellt worden. Bevor ein
Kunde ein Geschéft abschliesst, sollte er priifen, ob sich das
betreffende Geschaft angesichts seiner persénlichen Umsténde
und Ziele fiir ihn eignet. Der Kunde sollte nur nach griindlicher
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Lektiire des relevanten Produktmerkblatts, der Zeichnungsverein-
barung, des Informationsprospekts, des Verkaufsprospekts oder
anderer Angebotsdokumente im Zusammenhang mit Inves-
titions-, Handels- oder sonstige Entscheidungen treffen. Die in
diesem Dokument enthaltenen Informationen stellen weder
eine Anlage-, Rechts-, Buchfiihrungs- oder Steuerberatung
dar noch eine Zusicherung, dass sich eine Anlage oder Anlage-
strategie unter bestimmten persénlichen Umstéanden eignet
oder angemessen ist; sie sind auch keine personliche Empfeh-
lung fiir einen bestimmten Kunden. Julius Bar empfiehlt allen
Kunden, unabhéngigen professionellen Rat tiber die jeweiligen
finanziellen Risiken sowie die Rechts-, Aufsichts-, Kredit-, Steuer-
und Rechnungslegungsfolgen einzuholen. Der Wert von
Anlagen kann fallen und steigen, und Ertrage kénnen durch
Wechselkurse beeinflusst werden. Der Kunde kann daher
unter Umstinden Verluste erleiden. Die bisherige Perfor-
mance, Simulationen und Performance-Prognosen sind keine
verlisslichen Indikatoren fiir die zukiinftige Performance.

Externe Vermdgensverwalter/externe Finanzberater (EAM/
EFA): Wird dieses Dokument einem EAM/EFA zur Verfiigung
gestellt, verbietet Julius Bar ausdriicklich die Weitergabe oder
jede andere Art der Bereitstellung an Kunden und/oder Dritte.
Das Dokument ist von rein abstrakter und allgemeiner Natur und
ist weder fiir Kundenportfolios im Allgemeinen noch fiir Kunden
mit Wohnsitz im Europ&ischen Wirtschaftsraum im Besonderen
bestimmt oder an diese gerichtet. Mit dem Empfang eines Doku-
ments bestatigt der EAM/EFA, dass er gegebenenfalls seine
eigenen unabh&ngigen Analysen und Investitionsentscheidungen
vornehmen beziehungsweise treffen wird.

Informationen von Drittparteien

Dieses Dokument kann Informationen von Drittparteien enthalten.
Die Wiedergabe und Verbreitung von durch Dritte zur Verfiigung
gestellten Inhalten ist in jeglicher Form untersagt, sofern nicht die
schriftliche Genehmigung des Dritten vorliegt. Die Inhalte zur
Verfiigung stellenden Drittparteien tibernehmen keine Gewahr fiir
die Richtigkeit, Vollstandigkeit, Aktualitit oder Verfiigbarkeit von
Informationen, u. a. Ratings, und haften unabhéngig von deren
Ursache nicht fiir Fehler oder Unterlassungen (aus Fahrlassigkeit
oder anderem Grund) oder fiir die Ergebnisse, die durch die Ver-
wendung solcher Informationen bzw. Inhalte erzielt werden. Die
Drittparteien (ibernehmen keine ausdriickliche oder stillschweigen-
de Gewahr im Hinblick auf die von ihnen zur Verfiigung gestellten
Informationen, insbesondere nicht fiir die Marktgéngigkeit oder die
Eignung fiir einen bestimmten Zweck oder eine bestimmte Ver-
wendung. Die Drittparteien haften nicht fir unmittelbare und
mittelbare Schiaden, beildufig entstandene Schiaden, verschérften
Schadensersatz mit Strafcharakter, kompensatorischen Schadens-
ersatz, Schadensersatz fir besondere Schaden oder Folgeschaden
sowie fiir Kosten, Aufwendungen, Rechtsberatungskosten oder
Verluste (einschliesslich entgangener Einkiinfte oder Gewinne

und Opportunitétskosten) in Verbindung mit der Verwendung der
von ihnen zur Verfiigung gestellten Informationen bzw. Inhalte,
einschliesslich Ratings. Kredit- und/oder Research- Ratings

sind Meinungséusserungen und keine Angaben von Fakten oder
Empfehlungen zum Kauf, zum Halten oder zum Verkauf von Wert-
papieren. Sie beziehen sich nicht auf den Marktwert von Wert-
papieren oder die Eignung von Wertpapieren fiir Anlagezwecke,
und auf sie sollte nicht als Anlageempfehlung vertraut werden.

© JULIUS BAR GRUPPE, 2026
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