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Yonas Mulugeta 
CEO, Partner, VR

Angesichts der Entwicklung des Anlageumfelds verwundert es 
kaum: Die Netto-Anfangsrenditen sind 2022 in allen Anlageklassen 
gestiegen. Insbesondere an den Toplagen beobachten wir einen 
deutlichen Sprung nach oben. 
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Editorial

Für die Akteure des Schweizer Immobilienmarkts war 2022 
ein von Krisen geprägtes Jahr. Die Nachwehen der Pandemie 
waren noch immer spürbar. Gestörte Lieferketten hemmten 
die Wirtschaft, insbesondere die Baubranche. Hinzu kam der 
Ukraine-Krieg, der einen drastischen Anstieg der Rohstoff-  
und Energiepreise nach sich zog und weltweit die Teuerung 
befeuerte. Inflations- und Rezessionsängste schickten die  
Aktienkurse auf Talfahrt. Spätestens mit dem Einsetzen der 
geldpolitischen Zeitenwende nach über einer Dekade der 
Niedrigstzinspolitik sank die Stimmung bei der Mehrheit der 
institutionellen Anleger. So verwundert es nicht, dass die  
Zinsentwicklung bei der CSL-Investmentumfrage 2022 als  
dominierender Einflussfaktor für die kommenden Jahre oben-
aus schwang.

Entsprechend verhalten agierten Immobilieninvestoren in der 
zweiten Jahreshälfte 2022: Geplante Kapitalerhöhungen wur-
den verschoben, viele der grossen Player zogen sich hinter die 
Seitenlinie zurück. Statt zu kaufen, wurde vermehrt in den Be-
stand investiert. Andere nutzten die wohl letzte Gelegenheit, 
ihr Portfolio zu bereinigen. Neben vereinzelten Objekten an 
A-Lagen kamen viele Immobilien an B- und C-Lagen auf den 
Markt. Kotierte Anleger stiessen vor allem jene Liegenschaften 
ab, die den Nachhaltigkeitsanforderungen nicht entsprechen 
und bei denen eine energetische Sanierung die Rentabilität zu 
stark beeinflussen würde. Als Käufer kamen kleinere Akteure 
wie Family Offices und vermögende Einzelpersonen bei Bie-
terverfahren wieder häufiger zum Zug.

Dennoch besteht Grund zur Annahme, dass sich die Kauflust 
2023 wieder belebt. Die Inflation dürfte ihren Höhepunkt 
durchschritten haben, und künftige Leitzinserhöhungen der 
SNB aufgrund der nachlassenden Inflationsdynamik dürften 
überschaubar bleiben. Damit sinkt bei den Kapitalmarktzinsen 
das weitere Aufwärtspotenzial. Sollten sich zudem die Aktien-
märkte im Laufe von 2023 stabilisieren, dürften sich auch die 
grossen Akteure wieder auf das Spielfeld wagen und aufge-
schobene Kapitalerhöhungen vornehmen. Positiv für den  
Immobilienmarkt gestaltete sich zuletzt das Nachfrageumfeld 
im Wohn- und im Bürosegment, gestützt von einem weiterhin 
dynamischen Bevölkerungs- und Beschäftigungswachstum.  
Auf den Wohnmärkten führte dies zuletzt zu weiter sinkenden 
Leerständen und steigenden Mieten in den Zentren. Die Woh-
nungsnot wird sich dort in den kommenden Jahren akzentuie-
ren und die Mieten in die Höhe treiben, was die Wahrschein-
lichkeit politischer Gegenmassnahmen erhöht. 

Büroimmobilien an zentraler Lage erfreuten sich 2022 einer 
intakten Absorption, was die Marktliquidität sinken liess: In der 
zweiten Jahreshälfte waren in den Schweizer Agglomerationen 
rund 3.28 Mio. m² Bürofläche verfügbar. Dies entspricht einer 
Abnahme von 4.1 % gegenüber der Vorjahresperiode. Da Ende 
2022 noch immer viele Stellen unbesetzt blieben, dürfte sich 
das Beschäftigungswachstum 2023 weiter fortsetzen – wenn 
auch deutlich weniger dynamisch. Damit sind weitere Nachfra-
geimpulse auf den Nutzermärkten wahrscheinlich.

Allerdings gilt für alle Akteure: Die goldenen Zeiten, in denen 
man mit einem Immobilienkauf kaum etwas falsch machen 
konnte, sind vorbei. 2022 dürfte zudem das letzte Jahr gewe-
sen sein, in dem ein Portfoliowachstum durch Aufwertungen 
möglich war. Zu viele Liegenschaften mit zu hohen Bewertun-
gen sind bereits in den Büchern – und die Marktsituation hat 
sich verändert. Entsprechend werden Aufwertungsgewinne 
künftig Fehlentscheide nicht mehr ausgleichen können. Das 
professionelle Handwerk gewinnt wieder an Bedeutung, ins-
besondere die Arbeit an der Qualität eines Objekts und die 
Pflege der Bestandsmieter.

CSL Immobilien bedankt sich bei den Immobilieninvestoren 
und Standortförderern, die uns mit ihren Erfahrungen und  
ihrem Know-how beim Immobilienmarktbericht unterstützt 
haben.

Wir wünschen Ihnen eine erkenntnisreiche Lektüre.

Herzlich 
Yonas Mulugeta
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Aktueller Markt

Wirtschaftliches 
Umfeld

Rechtliche 
Rahmenbedingungen

Nachdem bereits zahlreiche Kantone Solaranlagen bei  
Neubauten vorschreiben, besteht seit dem 1. Oktober 2022 
eine schweizweite Solaranlagenpflicht für Neubauten mit  
einer anrechenbaren Gebäudefläche von mehr als 300 m². 
Diese Anpassung des Energiegesetzes im Rahmen der 
«Dringlichen Massnahmen zur kurzfristigen Bereitstellung  
einer sicheren Stromversorgung im Winter» ist befristet bis 
zum 31. Dezember 2025 bzw. bis zu einer definitiven Geset-
zesänderung. 

Der Bundesrat hat sodann per 1. Januar 2023 diverse Ver-
ordnungen im Energiebereich angepasst. Damit wird unter 
anderem der Bau von Photovoltaik-Grossanlagen erleichtert 
und die Abrechnung von Solarstrom gegenüber den Mietern 
für Gebäudeeigentümer attraktiver gestaltet. 

Die Abschaffung des Eigenmietwerts geht in die nächste  
Runde. Nach dem Ständerat hat auch der Nationalrat im  
September 2022 die Gesetzesrevision für den Systemwech-
sel bei der Wohneigentumsbesteuerung unterstützt. Die 
Vorlage muss allerdings noch bezüglich diverser Detailfragen 
von der zuständigen Kommission überarbeitet werden.  
Solange der politische Prozess noch andauert, bleibt offen, 
ob und unter welchen Bedingungen der Eigenmietwert tat-
sächlich abgeschafft wird.

Bauherren sollen künftig besser vor Baumängeln geschützt 
werden. Der Bundesrat hat im Oktober 2022 einige Ände-
rungen des Obligationenrechts vorgeschlagen. Die Mängel-
rechte von Bauherren sollen durch punktuelle Änderungen 
gestärkt werden, wie zum Beispiel die Verlängerung der  
Rügefrist, ein Nachbesserungsrecht für Baumängel sowie  
Anpassungen beim Bauhandwerkpfandrecht. Noch müssen 
diese Änderungen aber vom Parlament beschlossen werden.

Für das Bauen in lärmbelasteten Gebieten soll mehr Klarheit 
für Bauherren geschaffen werden. Der Bundesrat hat am 
16. Dezember 2022 die Botschaft zu Änderungen des Um-
weltschutzgesetzes (USG) publiziert. Neu sollen die lärm-
rechtlichen Kriterien für die Erteilung von Baubewilligungen 
klarer formuliert und bereits im USG umschrieben werden. 
Eine bessere Abstimmung von Lärmschutz und Siedlungs-
entwicklung gegen innen soll unter anderem durch die (Wie-
der-)Einführung der sog. «Lüftungsfensterpraxis» erreicht 
werden. Die Behandlung der Vorlage im Parlament steht 
noch aus. 

Dr. Sibylle Schnyder 
Partnerin CMS von Erlach Poncet

Ein herausforderndes wirtschaftliches Umfeld prägt das neue 
Jahr. Die geldpolitische Vollbremsung der Europäischen Zent-
ralbank (EZB), geopolitische Unwägbarkeiten, weiterhin über-
schiessende Inflation und eine latente Energiekrise belassen die 
Konjunktur der Eurozone unter anhaltendem Druck. In den 
USA wiederum ist die amerikanische Notenbank (Fed) nach 
wie vor gewillt, für die konsequente Inflationsbekämpfung nö-
tigenfalls das Wirtschaftswachstum abzuwürgen, und aus Chi-
na sind trotz der Corona-Öffnung vorerst nur wenig Impulse 
zu erwarten.

Diesem konjunkturellen Gegenwind kann sich die Schweiz als 
kleine und offene Volkswirtschaft nicht entziehen. Kommt hin-
zu, dass teilweise happige Preisanstiege – von den Stromkosten 
bis zu den Gesundheitsausgaben – einen dämpfenden Effekt 
auf die private Konsumnachfrage entfalten dürften. Gleichzeitig 
befinden sich die heimischen Unternehmen in einer robusten 
Verfassung, und die defensiven Schwergewichte sorgen für ein 
hohes Mass an Stabilität. Trotz der schwierigen Globalkonjunk-
tur dürfte der Schweizer Wirtschaft damit 2023 ein leichtes 
Wachstum gelingen, auch wenn insbesondere der Jahresauf-
takt harzig ausfallen wird.

Das Zinsumfeld bleibt hauptsächlich durch die Zentralbanken 
bestimmt. Im Gegensatz zum letzten Jahr ist der geldpolitische 
Kurs aber weitgehend abgesteckt, und grosse Überraschungen 
dürften ausbleiben. Die Fed und die EZB gehen vorerst weiter-
hin energisch – aber mit etwas verringerter Geschwindigkeit – 
gegen die hohe Inflation vor. Ein Marschhalt bei der Leitzins- 
erhöhung zeichnet sich weder in Washington noch in Frankfurt 
vor dem zweiten Halbjahr ab. Die Schweizerische National-
bank (SNB) steht seitens der Teuerungsfront unter wesentlich 
geringerem Handlungsdruck. Die aktuelle SNB-Inflationspro-
jektion und ein prophylaktisches «Aufrüsten» lassen für Früh-
ling und Sommer aber ebenfalls eine zusätzliche Zinsstraffung 
um insgesamt 0.5 bis 0.75 Prozentpunkte erwarten.

Angesichts dieses geldpolitischen Ausblicks sowie des ange-
spannten Konjunkturumfelds ist das weitere Aufwärtspoten-
zial bei den Kapitalmarktzinsen limitiert. Für die US-Treasuries 
sollte der Rendite-Peak im ersten Halbjahr bei etwas mehr als 
4 % erreicht werden. Bei den Eurozone-Staatsanleihen wird 
sich der Zinsanstieg aufgrund zurückgehender EZB-Käufe 
noch etwas länger fortsetzen. Die Rendite zehnjähriger Eid- 
genossen dürfte im zweiten Quartal bei rund 1.6 % den  
Höhepunkt erreichen. Damit nimmt der Zinsdruck auf den 
Schweizer Immobilienmarkt zwar weiter zu, hält sich aber  
insgesamt in überschaubaren Grenzen.

Santosh Brivio 
Senior Economist Migros Bank
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Investmentmarkt

Das Investmentjahr 2022 war gleich von mehreren Themen 
geprägt, die auch den Schweizer Immobilienmarkt beeinfluss-
ten: der Ukraine-Krieg, steigende Energiepreise, die Rückkehr 
der Inflation, die Trendwende beim Leitzinssatz und die Nach-
wehen der Pandemie. In der Folge kam es zu Lieferengpässen 
bei Baustoffen, und die Baupreise nahmen deutlich zu. Zusam-
men mit den weiterhin steigenden Regulierungsbestrebungen 
ergab sich ein Klima, das viele Akteure verunsicherte.

Die im Verlauf des Jahres sinkenden Aktienkurse bewirkten 
bei einigen institutionellen Anlegern, dass die strategisch vor-
gegebene Immobilienquote in den Portfolios ihr oberes Limit 
erreichte. In der Folge hielten sich insbesondere Pensionskas-
sen trotz vorhandenen Eigenkapitals zuletzt beim Ankauf von 
weiteren Liegenschaften zurück. Manche gingen sogar dazu 
über, ihren Immobilienanteil zu reduzieren. Dennoch wurden 
nur wenige Direktanlagen veräussert, da diese häufig in den 
Bilanzen sehr hoch bewertet sind. Verunsicherte Anleger ver-
kauften stattdessen vermehrt Anteile der indirekten Immobili-
enanlagen, was bei den Immobilienfonds einen erhöhten Liqui-
ditätsbedarf auslöste.

Diese Gesamtsituation führte dazu, dass insbesondere grosse 
Immobilienakteure zunächst einmal zuwarteten. Kapitalerhö-
hungen, welche in den vergangenen Jahren problemlos durch-
geführt werden konnten, fanden ab dem zweiten Quartal  
nahezu nicht mehr statt. Statt zu kaufen, wurde vermehrt in 
den Bestand investiert. Andere nutzten die wohl letzte Gele-
genheit, ihr Portfolio zu bereinigen. Neben vereinzelten  
Objekten an A-Lagen kamen somit viele Immobilien an B- und 
C-Lagen auf den Markt. Als Käufer agierten vorwiegend Family 
Offices und vermögende Privatpersonen. Solche Akteure  
waren in den letzten Jahren eher selten zum Zug gekommen, 
da die Institutionellen die höheren Kaufangebote machten. 

Entsprechend zeigte sich 2022 in der Renditeentwicklung  
sowohl bei Büro- als auch bei Wohnimmobilien über alle Lage-
klassen hinweg ein konsistentes Bild: Der über mehrere Jahre 
anhaltende Abwärtstrend wurde gestoppt und hat sich zu  
einer teils eindrücklichen, raschen Aufwärtsbewegung umge-
kehrt. Im Bürobereich etwa erreichten die Renditen 2022 be-
reits wieder das Level von 2018. Büroimmobilien der Klasse A 
wurden 2022 im Schnitt mit einer Rendite von 2.5 % gehandelt. 
Dies entspricht einem Anstieg um 60 Basispunkte – 2021 lag 
die Rendite noch bei 1.9 %. In der Wohnklasse A belief sich der 
Anstieg auf 45 Basispunkte, und die Rendite landete bei einem 
Wert von 2.3 %. Damit entfernten sich die Renditeniveaus der 
beiden Top-Anlageklassen 2022 wieder voneinander, nach-
dem diese im Vorjahr noch fast gleichauf gelegen waren.

Die weitere Entwicklung des Investmentmarkts hängt stark 
davon ab, in welche Richtung sich die Wirtschaft und das geo-
politische Umfeld bewegen werden. Generell gilt aber, dass 
der Immobilienmarkt als Ganzes weiterhin stabil ist und mit 
dem Verschwinden der Negativzinsen zu einem gewissen 
Grad auch zu einer Normalität zurückgekehrt ist – mit weniger 
Übertreibungen und mit im langfristigen Vergleich weiterhin 
günstigen Zinsen. Positiv gestaltete sich 2022 auch das Nach-
frageumfeld auf den Nutzermärkten, gestützt von einem  
weiterhin dynamischen Bevölkerungs- und Beschäftigungs-
wachstum. Dies führte auf den Büromärkten zu einer robus-
ten Flächenabsorption und auf den Wohnmärkten zu weiter 
sinkenden Leerständen und zu steigenden Mieten in den  
Zentren. Zwischen dieser Resilienz des Immobilienmarkts und 
der weitherum bei den Marktakteuren festzustellenden Unsi-
cherheit klafft eine Wahrnehmungslücke. 

Investmentmarkt 
Schweiz

Annica Anna Pohl 
Bereichsleiterin Vermarktung 

Alle Investoren blicken gebannt 
auf die Entwicklung der 
Aktienmärkte sowie der Zinsen – 
die wohl dominantesten 
Einflussfaktoren auf Investitions-
entscheide im laufenden Jahr.
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Investmentmarkt 
Kommerzielle Immobilien

Ein wachsender Anteil der von CSL Immobilien befragten 
Marktakteure investierte 2022 im Vergleich zum Vorjahr ver-
stärkt in Büroimmobilien der Klasse A. Sie profitierten dabei 
von einem grösseren Angebot an den Toplagen als in den Vor-
jahren. Da gleichzeitig einige institutionelle Investoren 2022 
eher zurückhaltend und wählerisch agierten, nahm die Kon-
kurrenz unter den Anlegern im Laufe des Jahres ab. Objekte mit 
einem Makel wie etwa punkto Baurecht, Miteigentum oder kur-
zer Mietlaufzeiten, fielen bereits in der ersten Triage aus dem 
Rennen. Ein Hauptgrund für die sinkende Nachfrage war der 
schrumpfende Spread zwischen den Renditen von Bundesobli-
gationen und den Anfangsrenditen von Renditeliegenschaften. 

Der vielzitierte Anlagenotstand der vergangenen Jahre dürfte 
mit der Zinswende vorerst ein Ende gefunden haben. Entspre-
chend kamen die Preise für Büroliegenschaften erstmals seit 

2018 wieder etwas zurück. An den erstklassigen Lagen waren 
2022 Netto-Anfangsrenditen um 2.5 % zu verzeichnen – ein 
markanter Anstieg innerhalb eines Jahres um 60 Basispunkte. 
Während Toplagen langfristig sichere Cashflows versprechen, 
haben B- und C-Lagen häufiger mit Leerständen zu kämpfen. 
Entsprechend weniger begehrt waren Investitionen in diese 
Klassen. B-Lagen boten Renditen von 3.5 % (+75 Basispunkte) 
und C-Lagen von 4.0 % (+20 Basispunkte). 

Für Büroimmobilien der Klasse A erwarten die gefragten 
Marktakteure nach der Trendumkehr 2022 für das laufende 
Jahr mehrheitlich stabile Renditen. Abseits der Toplagen wird 
mit einem weiteren Rückgang der Zahlungsbereitschaft ge-
rechnet, welcher die Renditen dort nochmals steigen lassen 
dürfte. Bei den Logistikimmobilien werden weiter stabile Ren-
diten prognostiziert.

Quelle: CSL Immobilien AG. Investorenbefragung 2022

Netto-Anfangsrenditen

Investmentmarkt

Büroimmobilie  
Klasse C 4.00 % 4.00 % 4.00% 3.80 % 4.00 %

4.35% 4.10 % 4.00 % 3.70 % 3.75 %Logistikliegenschaft

Büroimmobilie  
Klasse A 2.45 % 2.40 % 2.35 % 1.90 % 2.50 %

Büroimmobilie 
Klasse B 3.30 % 3.20 % 3.10 % 2.75 % 3.50 %

2018 2019 2020 2021 2022 2023

2018 2019 2020 2021 2022 2023

2018 2019 2020 2021 2022 2023

2018 2019 2020 2021 2022 2023
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Investmentmarkt 
Wohnimmobilien

Das verhaltene Interesse vieler professioneller Anleger an  
Immobilieninvestments liess die Netto-Anfangsrenditen für 
Wohnliegenschaften 2022 in allen Lageklassen steigen. Die zu-
rückgewonnene Liquidität auf den Märkten brachte erstmals 
wieder Opportunitäten für Privatanleger und Family Offices. 
Denn institutionelle Immobilieninvestoren hielten sich bei  
Bieterverfahren auch aufgrund der vorsichtiger gewordenen 
Bewertungen mehrheitlich zurück. Zum Kauf standen ver-
mehrt Liegenschaften, die im Zuge von Portfoliobereinigungen 
ausrangiert wurden – zum Beispiel, weil sie nicht ESG-konform 
sind. Teils waren für solche Objekte auch Preisabschläge zu ver-
zeichnen. 

Wohnimmobilien der Klasse A verzeichneten 2022 mit einem 
Plus von 45 Basispunkten den höchsten Renditeanstieg und lan-
deten bei einem Wert von 2.3 %. Auch abseits der Toplagen 

konnten sich Schweizer Immobilieninvestoren über steigende 
Netto-Anfangsrenditen freuen. Begehrt bei den Anlegern  
waren Objekte in Grossstädten und in deren Agglomerations-
gemeinden. Insbesondere in den grossen Arbeitsplatzzentren 
bieten Immobilien in Zeiten von Beschäftigungs- und Bevölke-
rungswachstum sichere Cashflows. Investitionen in Mehrfami-
lienhäuser bleiben damit trotz unsicherer geopolitischer und 
wirtschaftlicher Rahmenbedingungen grundsätzlich attraktiv – 
zumindest solange die Politik die Regulatorien zum Schutz der 
Mieter nicht verschärft, um das Mietpreiswachstum zu dros-
seln. 

Gemäss der Umfrage geht die Mehrheit der Anleger für 2023 
an A- und B-Lagen angesichts der hohen Anstiege im Vorjahr 
nunmehr von stagnierenden Renditen aus. Hingegen ist man 
sich einig, dass an C- und D-Lagen die Renditen steigen werden.

Netto-Anfangsrenditen

Quelle: CSL Immobilien AG. Investorenbefragung 2022

Investmentmarkt

Wohnüberbauung  
Klasse C 3.30 % 3.30 % 3.20 % 2.80 % 3.00 %

Wohnüberbauung  
Klasse A

3.00 % 3.00 % 2.80 % 2.40 % 2.80 %Wohnüberbauung 
Klasse B

3.70 % 3.70 % 3.75 % 3.30 % 3.60 %Wohnüberbauung  
Klasse D

2018 2019 2020 2021 2022 2023

2018 2019 2020 2021 2022 2023

2018 2019 2020 2021 2022 2023

2018 2019 2020 2021 2022 2023

2.40 % 2.35 % 2.10 % 1.85 % 2.30 %



Immobilienmarkt Schweiz

Der Schweizer Büroflächenmarkt hat 2022 von einem dyna- 
mischen Stellenwachstum profitiert: Die klassischen Büro- 
branchen boten per drittem Quartal im Vergleich zur Vor- 
jahresperiode rund 54 000 vollzeitäquivalente Arbeitsplätze 
mehr  an. Dies entspricht einem Wachstum von 2.8 %. Viele der 
expandierenden Unternehmen blickten trotz konjunktureller 
Unsicherheiten optimistisch in die Zukunft und waren zum  
ersten Mal seit Ausbruch der Corona-Pandemie wieder am  
Flächenmarkt aktiv. Das Anziehen der Nachfrage trug dazu bei, 
dass sich die Marktliquidität 2022 reduzierte: In der zweiten Jah-
reshälfte waren in den Schweizer Agglomerationen rund 
3.28 Mio. m² Bürofläche verfügbar. Dies entspricht einer Abnah-
me von 4.1 % gegenüber der Vorjahresperiode. Gesunken ist das 
Angebot insbesondere in den bedeutendsten Flächenmärkten 
Zürich und Genf sowie etwa in Lausanne und Zug. 

Es gab allerdings auch Ausnahmen – so präsentierten sich  
die regionalen Märkte in Bern und Basel liquider als noch im letz-
ten Jahr. Im Raum Basel löste die Fertigstellung einiger Gross-
projekte Flächenverschiebungen aus. Diese führten dazu, dass  
ältere Bestandsliegenschaften vermehrt unter Druck gerieten. 

Spürbar war das Anziehen der Flächennachfrage vor allem in den 
Zentren. An den begehrten CBD-Standorten konnten die Eigen-
tümer von Büroimmobilien ihre Verhandlungsposition 2022 
stärken, da wieder mehr Interessenten auf ein Objekt kamen. 

Weniger gut erreichbare Agglomerationsstandorte dagegen  
haben weiterhin mit einem höheren Flächenvorrat zu kämpfen, 
sodass Mieter dort in Vertragsverhandlungen nach wie vor die 
Oberhand haben. Grundsätzlich etwas einfacher zu vermarkten 
waren Objekte, die eine flexible Nutzung zulassen. Bei grösse-
ren Firmen standen aufgrund der inzwischen etablierten Home-
office-Praxis nach wie vor Flächenoptimierungen im Vorder-
grund. Auch bei den Banken sind Homeoffice und Desksharing 
derweil verbreitet. Nachfrageseitig machte sich dies zuletzt be-
merkbar, indem viele Banken ihre Flächen reduzierten. 

Trotz der konjunkturellen Abkühlung stimmt die Entwicklung auf 
den Arbeitsmärkten nach wie vor mehrheitlich positiv: Ende 
2022 blieben im Vergleich zum Vorjahr noch immer deutlich mehr 
Stellen unbesetzt. Damit dürfte sich das Beschäftigungswachstum 
2023 fortsetzen – wenn auch deutlich weniger dynamisch.

Büromarkt  
Schweiz
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   Entwicklung zum VorjahrQuelle: CSL Immobilien AG, Bundesamt für Statistik

Agglomeration Angebot Mieten

Preisband Median
    m2 Veränderung CHF/m2 p. a. CHF/m2 p. a.

Aarau 50 200 18 %  120 – 265 200 

Baden-Brugg 53 800 – 25 %  120 – 325 190 

Basel 328 500 19 %  125 – 320 215 

Bern 174 500 11 %  120 – 305 200 

Biel 38 800 – 14 %  100 – 240 155 

Chur 13 800 – 33 %  105 – 250 175 

Fribourg 26 900 14 %  125 – 300 210 

Genf 605 000 – 10 %  210 – 650 360 

Lausanne 229 100 – 25 %  150 – 400 250 

Lugano 112 100 37 %  140 – 390 230 

Luzern 89 900 26 %  135 – 345 220 

Neuchâtel 14 400 – 36 %  125 – 290 185 

Olten-Zofingen 43 300 – 25 %  100 – 240 180 

Schaffhausen 26 600 1 %  115 – 255 170 

Solothurn 17 800 50 %  115 – 235 170 

St. Gallen 50 800 – 4 %  130 – 260 180 

Thun 8 000 – 26 %  135 – 255 200 

Winterthur 87 300 10 %  140 – 320 220 

Zug 180 200 – 10 %  140 – 490 230 

Zürich 1 125 700 – 5 %  140 – 530 250 

Agglomerationen 3 276 700 – 4 % 
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Büromarkt Schweiz 
Verfügbare Büroflächen und  

Mietpreise Schweiz

Flächenbestand

5.1 – 10.0 Mio. m2 

3.1 –  5.0 Mio. m2 

1.1 –  3.0 Mio. m2 
0.5 –  1.0 Mio. m2

Schaffhausen
Winterthur

St.  Gallen

Chur

Lugano

Thun

Lausanne

Fribourg

Neuchâtel

Biel
Solothurn

Olten
Aarau

Baden

Luzern

Zug

Basel

Zürich

Bern

Genf
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Immobilienmarkt Schweiz

Nachdem der Wohnmarkt 2021 noch von starken Überkapa-
zitäten in peripheren Lagen geprägt war, hat sich die Situation 
2022 landesweit entspannt. Die Leerstandsquote stieg nur 
noch in den Regionen Fribourg und Schaffhausen weiter an. In 
allen anderen Regionen sank sie oder stabilisierte sich. Ange-
kurbelt wird die Nachfrage durch das hohe Bevölkerungs-
wachstum, das von der weiterhin starken Zuwanderung  
gestützt wird: Zwischen Januar und Juni 2022 betrug der  
Wanderungssaldo der ständigen ausländischen Wohnbevölke-
rung rund 38 000 Personen (Vorjahresperiode: rund 26 000 
Personen). Hinzu kommt die Zuwanderung von Geflüchteten 
insbesondere aus der Ukraine. Ein weiterer Faktor für den 
steigenden Wohnraumbedarf ist die zunehmende Überalte-
rung und Singularisierung der Gesellschaft. 

Angebotsseitig führt der Rückgang der Neubautätigkeit zu  
einer zunehmenden Wohnungsknappheit – einerseits als  
Resultat der teils drastischen Leerstände an peripheren Lagen 
der letzten Jahre. Andererseits war die Erstellung von Mehrfa-
milienhäusern für viele Entwickler zuletzt weniger attraktiv, 
weil die hohe Baulandnachfrage zu einer Verknappung verfüg-
barer Parzellen und zu steigenden Bodenpreisen führte. Zu-
dem zogen 2022 auch die Baupreise deutlich an. Hinzu kommt, 
dass mit der Zinswende festverzinsliche Anlagen wieder mit 

attraktiven Renditen winken, was den Anlagedruck im Immo-
biliensektor schmälert. Für Regionen mit bereits bisher knap-
pen Wohnmärkten wie etwa Zürich, Zug, Winterthur und 
Genf bedeutet die schwächelnde Bautätigkeit jedoch zuneh-
mende Engpässe, die mitunter drastisch steigende Mietzinse 
und die Verdrängung finanzschwacher Mieter in Richtung  
Peripherie zur Folge haben dürften. Vor diesem Hintergrund 
sind auch die in den grossen Städten wie Basel, Genf und  
Zürich zunehmenden politischen Regulationsbestrebungen für 
Neubauten, Ersatzneubauten und Sanierungen einzuordnen. 

Auch im Eigentumssegment ist der Nachfragedruck spürbar: 
Zwar hat das Finanzierungsumfeld mit dem Anstieg der Hypo-
thekarzinsen an Attraktivität eingebüsst. Viele private Immobi-
lienkäufe sind jedoch nicht wirtschaftlich, sondern emotional 
getrieben. Daher ist die Zahl der Kaufinteressierten insgesamt 
nach wie vor grösser als das verfügbare Angebot. Entspre-
chend hochpreisig blieb 2022 das Niveau der Kaufabschlüsse 
für Eigentumswohnungen und Einfamilienhäuser – obschon das 
Preiswachstum der letzten Jahre abflachte und kaum mehr 
Phantasiepreise bezahlt wurden. In ländlichen Regionen und  
an weniger attraktiven Standorten hingegen konnte per Ende 
Jahr ein markanter Nachfragerückgang beobachtet werden,  
wodurch die Preise dort extrem unter Druck gerieten.

Wohnmarkt 
Schweiz



   Entwicklung zum VorjahrQuelle: CSL Immobilien AG, Bundesamt für Statistik 

Agglomeration Leerstand Nettomieten Kaufpreise

Preisband Preisband
CHF/m2 p. a. CHF/m2

Aarau 1.2 %  165 – 285 5 100 – 11 000

Baden-Brugg 1.7 %  180 – 330 5 800 – 11 700

Basel 1.1 %  190 – 345 5 200 – 12 400

Bern 0.9 %  170 – 340 4 900 – 10 100

Biel 2.6 %  150 – 250 3 900 –  8 900

Chur 0.4 %  175 – 330 4 900 – 10 500

Fribourg 2.3 %  165 – 300 4 800 –  8 300 

Genf 0.5 %  265 – 545 8 200 – 19 700

Lausanne 0.9 %  215 – 430 6 200 – 15 400

Lugano 2.6 %  160 – 345 4 600 – 13 800

Luzern 0.9 %  185 – 355 6 200 – 13 700

Neuchâtel 1.3 %  155 – 295 4 500 –  9 300

Olten-Zofingen 3.3 %  155 – 255 4 100 –  8 200

Schaffhausen 1.4 %  150 – 260 4 600 –  9 500

Solothurn 2.1 %  150 – 255 4 000 –  7 500

St. Gallen 2.2 %  150 – 280 4 400 –  9 600

Thun 0.5 %  180 – 290 5 400 – 10 700

Winterthur 0.5 %  200 – 335 6 700 – 11 500

Zug 0.3 %  225 – 530 7 700 – 18 800

Zürich 0.6 %  200 – 550  6 900 – 17 600
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Wohnmarkt Schweiz 
Leerstandsziffer, 

Miet- und Kaufpreise Schweiz

Bevölkerungsstand

1.0 Mio. – 1.5 Mio. Einw. 

450 000 – 550 000 Einw. 
250 000 – 450 000 Einw. 
150 000 – 250 000 Einw.
100 000 – 150 000 Einw.
 50 000 – 100 000 Einw.

Schaffhausen
Winterthur

St.  Gallen

Chur

Lugano

Thun

Lausanne

Fribourg

Neuchâtel
Biel

Solothurn
Olten

Aarau

Baden

Luzern

Zug

Basel

Zürich

Bern

Genf



Büromarkt

Nach dem Abklingen der Pandemie schwenkten im letzten 
Jahr viele Unternehmen auf einen Wachstumskurs ein. Diese 
Nachholeffekte liessen 2022 auch im Wirtschaftsraum Zürich 
die Nachfrage nach Büroflächen steigen. In der Folge sank die 
Marktliquidität in verschiedenen Teilregionen oder stabilisierte 
sich zumindest. Sehr gut absorbiert wurden hochwertige  
Objekte an innerstädtischer Lage. 

Im Zürcher CBD ging der Flächenvorrat innert eines Jahres um 
7 % zurück, und auch an attraktiven Bürostandorten in Zent-
rumsnähe war das Angebot rückläufig. Abseits der renom-
mierten Zentrumslagen lief die Vermarktung hingegen nach 
wie vor harzig. Dort haben ältere Bestandsflächen gegenüber 
hochwertigen Neubauflächen das Nachsehen und liessen das 
Angebot wachsen. Im Mittleren Glattal, wo sich in den Vorjah-
ren bereits ein beträchtlicher Flächenvorrat aufgebaut hatte, 

kam es 2022 zu weiteren Angebotsausweitungen. Dasselbe 
Bild zeigte sich im Limmattal. Gefragt waren in diesen Regio-
nen Verhandlungsgeschick, Incentives sowie die Übernahme 
von Ausbaukosten. Die Fertigstellung der Limmattalbahn im 
Dezember 2022 sowie die geplante Erweiterung der Glattal-
bahn ab 2026 dürften die Standortattraktivität jedoch weiter 
steigern. 

In der Region Zug nahm das Angebot an Büroflächen gegen-
über der Vorjahresperiode um 11 % ab. Besonders stark war 
der Flächenrückgang in der Stadt Zug selbst. Die Gemeinden 
Baar und Risch hingegen verzeichnen trotz einzelner Vermark-
tungserfolge einen nach wie vor hohen Flächenvorrat. Das An-
gebot an Neubauflächen ist in der Region Zug auch in Zukunft 
gesichert: Ab 2025 sind im «Suurstoffi-Areal» in Rotkreuz zu-
sätzliche rund 18 000 m² Bürofläche bezugsbereit. 

Büromarkt  
Wirtschaftsraum Zürich
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Quelle: CSL Immobilien AG 


  Mietzinsentwicklung zum Vorjahr

Mietzinsentwicklung  
Wirtschaftsraum Zürich





















 



Winterthur

Zürcher
Oberland

Pfannenstiel

Rapperswil

Zimmerberg/
Sihltal

Zug

Höfe

Stadt
Zürich

Mittleres  
Glattal

Zürcher
Unterland

FurttalBaden

Limmattal



Mieten nach  
Marktgebieten

Quelle: CSL Immobilien AG    Entwicklung zum Vorjahr
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Grundsätzlich sind Eigentümer an dezentralen Standorten 
aufgrund des Lageabschlags zunehmend gefordert, ein at-
traktives Produkt anzubieten: Gefragt sind ansprechende und 
zeitgemässe Gebäude- und Ausstattungsmerkmale. Viele Un-
ternehmen fragten 2022 nach Lüftungs- und Kühlungsmög-
lichkeiten. Diese werden infolge des Klimawandels und der 
heissen Sommermonate für ein angenehmes Arbeitsklima 
immer wichtiger. Ebenfalls zu den Topthemen gehörte ange-
sichts der Energiekrise das Vorhandensein von Notstromag-
gregaten. Bewilligungen für Nachrüstungen zu erhalten, ist al-
lerdings je nach Lage und baulichen Voraussetzungen aufgrund 
von Lärm- und Abgasvorgaben schwierig. Auch die Anforde-
rungen an die Nutzungsvariabilität sind in einer zunehmend 
hybriden Arbeitswelt gestiegen. Zudem setzen viele Unter-
nehmen mittlerweile voraus, dass das Mietobjekt den Nach-
haltigkeitskriterien entspricht und gelabelt ist. Börsenkotierte 
Gesellschaften und Gesellschaften des Finanzsektors sind seit 
2023 gar von Gesetzes wegen verpflichtet, Rechenschaft 
über nichtfinanzielle Belange für einen besseren Schutz von 
Menschen und Umwelt abzulegen. 

Über alles gesehen ist die Preissensitivität der Mieter nach 
wie vor hoch, und die steigenden Energiepreise stellen bei 
Mietvertragsverhandlungen neue Herausforderungen dar: 
Vielfach versuchen Mieter, tiefere Nettomietzinse zu erhal-
ten. Sie möchten damit die steigenden Nebenkosten kom-
pensieren, um ihr Gesamtbudget einhalten zu können.

Im Gegensatz zu den ersten 
zwei Pandemiejahren waren 2022 

viele wachsende Unternehmen 
im Bürosektor wieder optimisti-
scher und eher bereit, langjährig 

zu unterzeichnen.  
Nach Early-Break-Options  

wurde deutlich seltener gefragt.

Ines von der Ohe 
Leiterin Research & Marktanalyse 

Büromarkt

Mietpreisband
CHF/m² p. a.

Median
CHF/m² p. a.

Flächenangebot
m² 

Veränderung
Angebot

Baden 135 – 340 200   88 600                                      – 18 %  

Furttal 120 – 350 180   29 700  – 1 %  

Höfe 160 – 360 240   46 900  – 4 %  

Limmattal 125 – 270 180   110 700 4 %  

Mittleres Glattal 140 – 330 205   303 500 9 %  

Pfannenstiel 160 – 430 300   11 100 – 24 %  

Rapperswil 135 – 260 195   9 200 30 %  

Stadt Zürich 210 – 680 350   405 100 1 %  

Winterthur 145 – 330 215   87 100 10 %  

Zimmerberg / Sihltal 140 – 310 205   39 100 2 %  

Zürcher Oberland 125 – 300 185   71 000 0 %  

Zürcher Unterland 110 – 290 175   62 400 – 6 %  

Zug 150 – 490 240   179 400 – 11 %  

Wirtschaftsraum Zürich 140 – 515 235   1 443 700 0 %   
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Der Stadtzürcher Büromarkt präsentierte sich im vergange-
nen Jahr robust: In der zweiten Jahreshälfte waren rund 
405 100 m² Bürofläche inseriert – in etwa so viel wie in der 
Vorjahresperiode. Insbesondere in der Innenstadt und rund 
um die zentralen S-Bahnhöfe waren im Jahresvergleich weni-
ger Flächen verfügbar. An den attraktiven Bürostandorten 
Enge und Seefeld führte die intakte Nachfrage zu Angebots-
rückgängen von 20 % bzw. 5 % im Vergleich zur Vorjahres- 
periode. 

In Gebieten mit einem Nachfrageüberhang sind die Vermieter 
in der stärkeren Position. Entsprechend waren Flächensuchen-
de an solchen Orten hinsichtlich Vertragslaufzeiten und -be-
dingungen weniger sensibel als bis anhin. Preisverhandlungen 
wurden dort kaum mehr geführt. Im Zürcher CBD konnten 
die inserierten Mieten ihr Niveau von durchschnittlich 500 
Franken pro m² und Jahr halten. Besonders selten im Innen-
stadtgebiet waren zusammenhängende Grossflächen zu finden. 

Mit der Sanierung des Brannhofs sowie des Hochhauses  
zur Schanzenbrücke kommen im CBD ab 2023 erstmals  
wieder Geschossflächen über 1000 m² auf den Markt. 

Nach wie vor grosse Flächenvorräte bietet hingegen Oerlikon, 
wo 2022 mit wachsender Marktliquidität auch die Mietpreise 
unter Druck kamen. Matchentscheidend für eine rasche  
Vermarktung ist dort nach wie vor die Mikrolage: Flächen rund 
um den Bahnhof Oerlikon, wie etwa im Franklinturm, finden 
weiterhin eine gute Absorption, während Büroliegenschaften 
nur eine Tramstation entfernt mit Leerständen kämpfen. Die 
momentan grösste Bautätigkeit und Flächenzunahme auf 
Stadtboden ist in Zürich Manegg im Stadtteil Zürich Süd zu 
finden. Hier hat sich das inserierte Flächenangebot innerhalb 
eines Jahres nahezu verdoppelt. Unter anderem das neu ge-
staltete «Avaloq-Areal» bietet aktuell rund 1200 Mitarbeiten-
den einen Arbeitsplatz.

Büromarkt 
Stadt Zürich

Quelle: CSL Immobilien AG 

Mietzinsentwicklung  
Stadt Zürich


 

Mietzinsentwicklung zum Vorjahr

Büromarkt

Oerlikon

Oberstrass/
Unterstrass

Übrige Stadt

Seefeld

CBD

City

Enge

Stauffacher

Zürich Süd

Wiedikon/
Binz

Wiedikon/
Sihlfeld

Altstetten

Zürich West

Industriequartier



Mieten nach  
Marktgebieten
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Quelle: CSL Immobilien AG    Entwicklung zum Vorjahr

Büromarkt

Mietpreisband
CHF/m2 p. a.

Median
CHF/m2 p. a.

Flächenangebot
m2 

Veränderung
Angebot

Altstetten 170 – 360 250   59 700 15 %  

Enge 270 – 700 470    36 200 – 20 %  

City 400 – 950 560   46 100 5 %  

Industriequartier 200 – 490 340   3 000 – 51 %  

Oberstrass / Unterstrass 210 – 540 335   8 200 – 34 %  

Oerlikon 170 – 360 270   118 700 18 %  

Seefeld 230 – 590 420   22 200 – 5 %  

Stauffacher 220 – 565 320   21 500 – 16 %  

Wiedikon / Binz 230 – 450 300   18 600 – 13 %  

Wiedikon / Sihlfeld 190 – 280 230   9 000 14 %  

Zürich Süd 250 – 335 280   25 800 51%  

Zürich West 205 – 420 320   20 400 – 27 %  

Übrige Stadt 210 – 560 340   15 800 – 9 %  

CBD 380 – 760 500   104 500 – 7 %  

Stadt Zürich 200 – 610 350   405 100 1 %  

Die Zertifizierung von
Liegenschaften gewinnt
nun wirklich an Bedeutung. 
Ab 2023 sind börsenkotierte 
Unternehmen dazu ver-
pflichtet, ESG-Richtlinien 
einzuhalten und darüber zu 
berichten. Gleichzeitig sind 
ESG-zertifizierte Gebäude 
für viele Unternehmen ein 
Imagethema.

Alessandro Rondinelli
Senior-Vermarkter 

Gewerbeimmobilien & Mietervertretung 
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Büromarkt 
Basel

Quelle: CSL Immobilien AG 


 

Mietzinsentwicklung zum Vorjahr

Mietzinsentwicklung
Wirtschaftsraum  
Basel

Mieten nach  
Marktgebieten

Büromarkt

Trotz starker Nachfrageimpulse aus dem Life-Sciences-Cluster 
und von gesundheitsnahen Unternehmen war der Büromarkt 
der Wirtschaftsregion Basel 2022 von einem Angebotsüber-
hang geprägt. Die innert sechs Monaten verfügbare Fläche 
weitete sich im Jahresvergleich um 24 % aus. 

Ausschlaggebend für dieses Resultat waren unter anderem 
Zentralisierungsprozesse bei Roche, die zu grossen Flächen-
verschiebungen führten. Im Fokus des Geschehens stand das 
Gebiet rund um den Bahnhof SBB. Die Mietpreise sanken  
in der Folge in fast allen Regionen des Wirtschaftsraums.  

Auch mittelfristig dürfte die Flächenverfügbarkeit hoch und  
damit die Mietpreise unter Druck bleiben.

In den Regionen Arlesheim und Allschwil entstehen derzeit  
mit den Projekten «Uptown» und «BaseLink» Flächen für bis 
zu 10 000 neue Arbeitsplätze. Zudem wurde im September 
2022 das städtebauliche Leitbild von «klybeckplus» präsen-
tiert: Langfristig sollen auf dem 30 Hektaren grossen Areal ca.  
20 Hochhäuser mit Wohnungen für 8500 Menschen und zu-
dem 7500 Arbeitsplätze entstehen.

   Entwicklung zum VorjahrQuelle: CSL Immobilien AG 













Mietpreisband
CHF/m2 p. a.

Median
CHF/m2 p. a.

Flächenangebot
m2 

Veränderung
Angebot

Stadt

Basel City 160 – 370 260   142 900 28 %  

Basel West / St. Johann 180 – 300 220    31 900 55 %  

Kleinbasel 140 – 320 220    45 200 – 17 %  

Region

Region Ost 130 – 280 180    51 100 38 %  

Region Süd 125 – 270 190    28 500 34 %  

Region West 150 – 260 210    11 200 53 %  

Stadt Basel 170 – 330 250   220 600 18 %  

Wirtschaftsraum 140 – 330 220   311 400 24 %  

Region Ost

Region Süd

Region West

Basel City

KleinbaselBasel 
West/ 

St. Johann
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Büromarkt 
Bern Büromarkt

Mietzinsentwicklung
Wirtschaftsraum  
Bern


 

Mietzinsentwicklung zum Vorjahr

Quelle: CSL Immobilien AG 

Mieten nach  
Marktgebieten

Das Büroflächenangebot im Wirtschaftsraum Bern weitete 
sich 2022 um 12 % aus – dies bei gleichzeitig leicht sinkenden 
Mietzinsen. In der Stadt Bern selbst war jedoch eine gegenläu-
fige Tendenz feststellbar: Das inserierte Angebot verringerte 
sich, was hauptsächlich auf Absorptionserfolge in Wankdorf 
zurückzuführen ist. 

Die intakte Nachfrage dürfte dazu beigetragen haben, dass die 
Mietpreise in der Stadt Bern anstiegen, während sie in allen 
anderen vier Grossstädten sanken oder stagnierten. Die  
Topmieten wurden 2022 in der Inneren Stadt, um den Bahnhof 

herum, erzielt. Dort entstehen mit dem Projekt «Zukunft 
Bahnhof Bern» ca. 4000 m² Büro- sowie Retail- und Gastro-
flächen, die Anfang 2025 bezugsbereit sein sollen. 

Auch am Stadtrand kommen mittelfristig Flächen auf den 
Markt: Im Autobahnkreuz Wankdorf soll mit «Bern 131»  
bis 2025 ein Gewerbe- und Dienstleistungsgebäude mit ca. 
14 000 m² Nutzfläche entstehen. Es bleibt abzuwarten, ob die 
aktuell starke Nachfrage aus der Medtech- und Hightech- 
Industrie diese zusätzlichen Flächen absorbieren kann.

   Entwicklung zum VorjahrQuelle: CSL Immobilien AG 
















Mietpreisband
CHF/m2 p. a.

Median
CHF/m2 p. a.

Flächenangebot
m2

Veränderung
Angebot

Stadt

Innere Stadt 200 – 400 280   9 500  10 %  

Breitenrain / Wankdorf 140 – 335 235   12 300  – 46 %  

Bümpliz 110 – 190 145   19 700 66 %  

Kirchenfeld / Schosshalde 190 – 260 220   13 900 14 %  

Länggasse / Felsenau 205 – 280 245   2 700 145 %  

Mattenhof  / Weissenbühl 185 – 280 210   52 600 29 %  

Region

Muri / Gümligen 140 – 260 180   11 900 – 2 %  

Zollikofen / Ittigen / Ostermundigen 115 – 270 190   15 200 11 %  

Stadt Bern 130 – 345 235   72 600 – 8 %  

Wirtschaftsraum 115 – 320 215   137 800 12 %  

Zollikofen/Ittigen/
Ostermundigen

Breitenrain/
Wankdorf

Muri

Kirchenfeld/
Schosshalde

Innere Stadt

Länggasse/
Felsenau

Bümpliz

Mattenhof/
Weissenbühl
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Büromarkt 
Genf

Quelle: CSL Immobilien AG 


 

Mietzinsentwicklung zum Vorjahr

Mietzinsentwicklung
Wirtschaftsraum  
Genf

Mieten nach  
Marktgebieten

Büromarkt

Der Genfer Büromarkt präsentierte sich 2022 gesamthaft stabil: 
Das verfügbare Flächenangebot blieb im Vergleich zum Vorjahr 
praktisch unverändert. Auch die Mietpreise hielten sich auf dem-
selben Niveau. 

In den Teilregionen waren jedoch gegenläufige Entwicklungen 
feststellbar: Während sich die Mieten im Zentrum der Stadt Genf 
und in zentrumsnahen Lagen stabilisierten und zum Teil sogar 
stiegen, waren in den Agglomerationsgemeinden sinkende Miet-
zinse die Regel. In den Gemeinden Onex, Lancy und Carouge 

waren Absorptionserfolge rund um die zentrumsnahen Bahnhöfe 
zu verzeichnen, in den Gemeinden Meyrier und Vernier dagegen 
waren grössere Flächenausweitungen festzustellen. 

Neben dem Projekt «Quartier de l’Étang» bietet nur schon die 
Liegenschaft «LINK» in Vernier ca. 30 000 m² freie verfügbare 
Mietflächen. Im Süden der Region sollen mit den beiden Projek-
ten «Quai Vernets» und «Les Acacias» bis 2025 und 2026 Ge-
schäftsflächen von ca. 12 000 m² respektive 4000 m² erstellt 
werden. Dies dürfte weitere Dynamik in den Markt bringen.

   Entwicklung zum VorjahrQuelle: CSL Immobilien AG 

















Mietpreisband
CHF/m2 p. a.

Median
CHF/m2 p. a.

Flächenangebot
m2

Veränderung
Angebot

Stadt
CBD 340 – 850 560   77 900 – 24 %  

Rive Droite 280 – 585 390   89 200 20 %  

Rive Gauche 320 – 750 520   54 800 – 14 %  

Region
Chêne / Thônex 240 – 440 300   7 900 – 19 %  

Flughafen 250 – 465 350   31 200 – 30 %  

Meyrin / Vernier 205 – 430 320   138 600 86 %  

Onex / Lancy / Carouge 250 – 490 330   39 800 – 47 %  

Plan-les-Ouates 230 – 510 300   52 800 20 %  

Stadt Genf 300 – 690 475   221 900 – 8 %  

Wirtschaftsraum 250 – 685 400   492 200 1 %  

Flughafen

Meyrin/Vernier

Rive Droite

Rive Gauche Chêne/Thônex

CBD

Onex/Lancy/Carouge

Plan-les-Ouates



Im
m

ob
ilie

nm
ar

kt
be

ric
ht

 2
02

3

23

Lorem ipsum

Büromarkt 
Lausanne Büromarkt

Mietzinsentwicklung
Wirtschaftsraum  
Lausanne


 

Mietzinsentwicklung zum Vorjahr

Quelle: CSL Immobilien AG 

Mieten nach  
Marktgebieten

Der Wirtschaftsraum Lausanne differenzierte sich 2022 von 
den fünf anderen grossen Wirtschaftsregionen mit einem Rück-
gang des verfügbaren Flächenangebots – und dies gleich mit  
einer markanten Reduktion von 27 %. Ein Grossteil davon  
ging auf die Region Lausanne West zurück, wo im selben Zuge 
auch die inserierten Mietpreise anzogen. Absorptionserfolge 
waren dort insbesondere in den vielen Neuentwicklungen zu 
verzeichnen. 

In der Stadt Lausanne sind grosse zusammenhängende Flächen 
weiterhin äusserst knapp. Daran dürfte sich in den nächsten  

Jahren wenig ändern: Auch 2022 blieb das Niveau der Baubewil-
ligungen auf einem vergleichsweise tiefen Wert. 

Suchende Unternehmen weichen daher meist in die nahe Agglo-
meration aus. Dort bleibt die Entwicklungspipeline gut gefüllt: 
2022 erfolgte der Spatenstich beim Projekt «Central Malley». In 
dem sehr gut gelegenen bahnhofsnahen Entwicklungsprojekt 
entstehen neben 200 Wohnungen auch 24 000 m² neue Büro-
flächen. Der Bezug ist für 2024 geplant.  








Mietpreisband
CHF/m2 p. a.

Median
CHF/m2 p. a.

Flächenangebot
m2 

Veränderung
Angebot

Stadt

CBD 240 – 500 330   23 500 3 %  

Stadt Lausanne 190 – 420 305   70 600 3 %  

Region

Region Nord 150 – 260 200   5 700 – 12 %  

Region Ost 170 – 450 270   13 500 2 %  

Region West 140 – 310 220   45 600 – 53 %  

Stadt Lausanne 190 – 420 305   70 600 3 %  

Wirtschaftsraum 160 – 400 250   135 500 – 27 %  

   Entwicklung zum VorjahrQuelle: CSL Immobilien AG 



Lausanne Nord

Lausanne West
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Büromarkt 
St. Gallen

Quelle: CSL Immobilien AG 


 

Mietzinsentwicklung zum Vorjahr

Mietzinsentwicklung
Wirtschaftsraum  
St. Gallen

Mieten nach  
Marktgebieten

Büromarkt

Im Vergleich zu den fünf grossen Wirtschaftsregionen der 
Schweiz hat die Stadt St. Gallen einen eher überschaubaren  
Büromarkt. Vergleichsweise hoch ist dagegen der Anteil an  
produzierendem Gewerbe – Tendenz steigend. Durch Areal-
entwicklungen, wie etwa die «ASGO Entwicklungsplanung 
2021– 2023» (ASGO: Areal St. Gallen West – Gossau Ost), wird 
versucht, der wachsenden Nachfrage vor Ort entgegenzukom-
men und Unternehmen in St. Gallen zu halten. 

Im Zentrum der Stadt sind Büroflächen stark gefragt und haben 
eine kurze Insertionszeit. Grössere zusammenhängende Flächen 

sind jedoch rar, weshalb insbesondere in der Altstadt seit Anfang 
2022 Umnutzungsanfragen zugenommen haben. 

Einer der grössten Arbeitgeber im Wirtschaftsraum St. Gallen 
ist das Kantonsspital. Dieses zieht weitere Betriebe aus dem  
Gesundheitssektor an, darunter einige Neugründungen. Auch 
der 2021 gegründete «Innovationspark Ost» trägt mit nam- 
haften Forschungspartnerinnen wie der EMPA sowie der  
Hochschule St. Gallen zur Stärkung des Standorts bei. 

   Entwicklung zum VorjahrQuelle: CSL Immobilien AG 

Mietpreisband 
CHF/m2 p. a.

Median
CHF/m2 p. a.

Flächenangebot
m2

Veränderung
Angebot

Stadt
Centrum 150 – 285 220   16 000 – 10 %  

Stadt Ost 100 – 210 170   8 300 20 %  

Stadt West  95 – 190 150   9 400 – 33 %  

Übrige Stadt 150 – 275 200   800 – 73 %  

Region
Gossau  95 – 195 165   3 200 – 22 %  

Stadt St. Gallen 100 – 265 175   34 500 – 17 %  

Wirtschaftsraum 100 – 260 175   37 700 – 18 %  













Übrige Stadt

Centrum

Stadt West
Gossau

Übrige Stadt
Stadt Ost
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Wohnmarkt

Im Wirtschaftsraum Zürich zeichnen sich bereits erste  
Auswirkungen des Wohnungsmangels ab: Die Leerstands- 
erhebung des Bundes zeigte im Sommer 2022 eine weitere 
Abnahme des Wohnungsangebots gegenüber dem Vorjahr. 
Die tiefsten Leerstandsquoten waren in der Stadt Zürich mit 
0.1 % sowie in den Marktgebieten Zug (0.3 %) und Winterthur 
(0.5 %) zu beobachten. Parallel dazu sanken nahezu flächen-
deckend auch die Insertionszeiten. Im Raum Zug dauerte es im 
Schnitt nur rund eine Woche, bis ein neuer Mieter gefunden 
war. Wie gross der Unterschied zu Gebieten mit weniger 
Nachfragedruck ist, zeigt die Vermarktungszeit von mehr als 
40 Tagen in den Regionen Schaffhausen und Brugg/Zurzach. 

Die inserierten Mietzinse stiegen in allen Regionen des Wirt-
schaftsraums an, was angesichts der zunehmenden Knappheit 

nicht erstaunt. In der Stadt Zürich werden heute selbst an  
unterdurchschnittlichen Lagen überzogene Mietpreise für 
Neubauwohnungen beobachtet. 

Abzuwarten bleibt, ob die Zürcher Politik nach den Beispielen 
von Genf und Basel ebenfalls regulatorisch in den Markt ein-
greifen wird. Der Druck von Seiten der Bevölkerung zur Be-
reitstellung von bezahlbarem Wohnraum jedenfalls steigt. So 
stimmte die Stadtzürcher Stimmbevölkerung einer Initiative 
zu, welche für das «Neugasse-Areal» in Zürich West einen  
Anteil von 100 % gemeinnützigen Wohnungen forderte. Die 
Grundeigentümerin SBB war nur bereit, zwei Drittel der 375 
Wohnungen preisgünstig zur Verfügung zu stellen, und stopp-
te das Projekt darauffolgend.

Wohnmarkt  
Wirtschaftsraum Zürich
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Quelle: CSL Immobilien AG 

Mietzins- und 
 Kaufpreisentwicklung  
Wirtschaftsraum Zürich


 




Mietzinsentwicklung zum Vorjahr
Kaufpreisentwicklung zum Vorjahr

Winterthur

Zürcher
Oberland

Pfannenstiel

LinthgebietZimmerberg

Schaffhausen

Weinland

Stadt
Zürich

Glattal/Furttal

Zürcher
Unterland

Baden

Brugg/Zurzach

Limmattal

Höfe/March

Einsiedeln

Zug

Mutschellen

Freiamt
Knonaueramt



Mieten nach  
Marktgebieten

Quelle: CSL Immobilien AG    Entwicklung zum Vorjahr

Regionen Nettomiete 
CHF/m² p. a.

Median
CHF/m² p. a.

Leerstand
Quote in %

Insertionsdauer
in Tagen

Baden 175 – 325 230  1.3  29 

Brugg / Zurzach 150 – 285 205  2.4  43 

Einsiedeln 180 – 315 220  0.6  20 

Freiamt 160 – 275 205  1.3  28 

Glattal / Furttal 200 – 370 270  0.8  17 

Höfe / March 195 – 360 260  1.1  18 

Knonaueramt 190 – 325 250  0.8  18 

Limmattal 210 – 370 270  0.6  15 

Linthgebiet 170 – 315 225  1.5  27 

Mutschellen 170 – 295 220  1.6  28 

Pfannenstiel 210 – 425 290  1.2  18 

Schaffhausen 145 – 260 190  1.6  44 

Stadt Zürich 270 – 860 400  0.1  13 

Weinland 160 – 280 210  0.7  30 

Winterthur 195 – 340 250  0.5  20 

Zimmerberg 220 – 440 290  0.7  13 

Zug 235 – 520 330  0.3  7 

Zürcher Oberland 185 – 330 240  1.2  25 

Zürcher Unterland 185 – 315 235  0.8  24 

Im
m

ob
ilie

nm
ar

kt
be

ric
ht

 2
02

3

27

Um die Mieten in einem bezahlbaren Bereich zu halten, reali-
sieren Bauherrschaften verstärkt Wohnungen mit funktiona-
len, kompakten Grundrissen. Joker- und Zuschaltzimmer 
sorgen dabei für mehr Flexibilität für die Mieterschaft. Nach-
frageseitig gewinnt das Thema Heizsysteme zunehmend an 
Bedeutung, insbesondere im gehobenen Preissegment. Sol-
che Kriterien sind jedoch nicht matchentscheidend in einem 
Markt, in dem Wohnraum Mangelware ist.

Wer 2022 Wohneigentum erwerben wollte, musste noch-
mals tiefer in die Tasche greifen. Zwar erhielt die Nachfrage 
aufgrund der steigenden Hypothekarzinsen einen Dämpfer.  
Dies zeigte sich mitunter in den vielerorts gestiegenen Inser-
tionsdauern. An weniger guten Standorten konnten daher 
längst nicht mehr alle Preisvorstellungen der Verkäufer durch-
gesetzt werden. Doch das Angebot in der Region ist ausge-
trocknet und solange es immer noch mehr Kaufinteressierte 
als Objekte auf dem Markt gibt, dürften die Preise langfristig 
weiter steigen oder sich zumindest stabil entwickeln. Hinzu 
kommt, dass Baugesuche nach wie vor länger hängig sind. In 
den Verwaltungen haben sich während der Pandemie Bauein-
gaben aufgestaut. Zudem sind viele Gemeinden mit der Revi-
sion der kommunalen Nutzungsplanung in Verzug, was die 
Kapazitäten der Behörden zusätzlich in Anspruch nimmt.

Wohnmarkt

Flexible Grundrisse haben heute neben Funktionalität und  
Kompaktheit einen hohen Stellenwert. Wir setzen daher immer  
häufiger auf Wohnkonzepte, die eine Überbelegung durch  
gleichberechtigte Räume zulassen, Joker- oder Zuschaltzimmer.

Sylvia Mrfka
Senior-Vermarkterin,  

Teamleiterin Erst- und Gewerbevermietung



Regionen Kaufpreis 
CHF/m²

Median
CHF/m²

Insertionsdauer
in Tagen

Baden 5 620 – 11 120 7 440  55 

Brugg / Zurzach 4 110 –  8 610 6 140  63 

Einsiedeln 5 710 – 11 990 8 570  46 

Freiamt 5 270 –  9 390 6 960  62 

Glattal / Furttal 7 270 – 13 690 9 670  46 

Höfe / March 6 690 – 18 060 10 450  56 

Knonaueramt 7 220 – 12 650 9 640  46 

Limmattal 7 760 – 16 570 10 950  38 

Linthgebiet 5 520 – 11 060 7 430  63 

Mutschellen 6 070 – 11 740 8 190  59 

Pfannenstiel 8 900 – 21 910 13 930  46 

Schaffhausen 3 560 –  9 020 6 040  60 

Stadt Zürich 10 330 – 22 870 16 570  36 

Weinland 5 160 –  9 780 7 430  69 

Winterthur 6 190 – 11 120 8 310  47 

Zimmerberg 9 030 – 20 050 12 930  41 

Zug 8 540 – 18 800 13 780  42 

Zürcher Oberland 5 960 – 12 420 8 710  48 

Zürcher Unterland 6 340 – 11 580 8 500  59 
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Quelle: CSL Immobilien AG    Entwicklung zum Vorjahr

Energiekrise, steigende Zinsen 
und teils stark auseinander- 
gehende Medienberichte verun-
sichern Käufer und Verkäufer von 
Wohneigentum gleichermassen. 
Dies kann zu einer Verlangsamung 
des Verkaufsprozesses führen. 
Die Nachfrage ist jedoch trotzdem 
da. Wir gehen für 2023 deshalb 
von einem stabilen Markt aus, 
obwohl die Preise nicht so stark 
ansteigen werden wie in den  
letzten Jahren.

Andrea Bülow
Senior-Vermarkterin  

Anlageimmobilien,  
Stv. Bereichsleiterin Vermarktung

Wohnmarkt
Kaufpreise nach  
Marktgebieten



K eis 10

Kreis 9

K

reis 3



 

 



































Im
m

ob
ilie

nm
ar

kt
be

ric
ht

 2
02

3

29

Die Wohnungssuche in der Stadt Zürich blieb 2022 mit einer 
Leerstandsquote von 0.07 % äusserst schwierig. Die Mietpreise 
zogen in allen Stadtkreisen an, selbst in weniger gut angebunde-
nen Aussenquartieren. Trotz teils überzogener Preise fanden 
sich überall rasch Mieter, wie die kurzen und mehrheitlich  
sinkenden Insertionsdauern belegen. 

In der Stadt Zürich dauerte es im Schnitt nur 13 Tage, bis ein 
neuer Mieter gefunden wurde. Grund dafür ist die wachsende 
Wohnungsnot, die sich insbesondere in Städten mit einem  

attraktiven Arbeitsplatzangebot manifestiert. Ob dies der richti-
ge Weg für eine langfristig funktionierende Beziehung zwischen 
Eigentümerschaft und Mieterschaft ist, wird sich weisen. 

Im Eigentumssegment blieb das Kaufpreisniveau 2022 weiterhin 
hoch. Die durchschnittliche Insertionsdauer stieg zwar auf  
36 Tage, die Preise stiegen jedoch ebenfalls überall erneut an. 
Dies zeigt, dass momentan noch genügend solvente Käufer aktiv 
sind, die sich von den hohen Preisen und ansteigenden Hypo-
thekarzinsen nicht abschrecken lassen.

Wohnmarkt 
Stadt Zürich

Quelle: CSL Immobilien AG 

Wohnmarkt

Mietzins- und 
Kaufpreisentwicklung  
Stadt Zürich


 




Mietzinsentwicklung zum Vorjahr
Kaufpreisentwicklung zum Vorjahr

Mieten und Kaufpreise  
nach Marktgebieten

Nettomiete
CHF/m2 p. a.

Median 
CHF/m2 p. a.

Insertionsdauer
in Tagen

Kaufpreis
CHF/m2

Median 
CHF/m2

Insertionsdauer 
in Tagen

Kreis 1, Rathaus, Hochschulen, Lindenhof, City 375 – 1 290 650  29   12 930 – 33 700 22 220  14  

Kreis 2, Wollishofen, Leimbach, Enge 275 –   680 405  11   11 590 – 22 000 17 240  32  

Kreis 3, Altwiedikon, Friesenberg, Sihlfeld 295 –   995 480  11   10 940 – 24 200 16 000  31  

Kreis 4, Werd, Langstrasse, Hard 330 – 1 040 500  13   12 130 – 18 080 15 010  40  

Kreis 5, Gewerbeschule, Escher Wyss 295 –   775 430  10   17 250 – 24 380 20 330  60  

Kreis 6, Oberstrass, Unterstrass 275 –   795 420  13   12 960 – 27 910 17 640  24  

Kreis 7, Fluntern, Hottingen, Hirslanden, Witikon 270 –   750 420  16   8 660 – 24 600 17 420  46  

Kreis 8, Seefeld, Mühlebach, Weinegg 330 – 1 065 510  20   9 080 – 26 250 17 990  35  

Kreis 9, Albisrieden, Altstetten 250 –   780 360  12   8 080 – 18 910 14 160  28  

Kreis 10, Höngg, Wipkingen 255 –   595 350  11   10 050 – 19 820 16 460  31  

Kreis 11, Affoltern, Oerlikon, Seebach 220 –   700 340  13   10 000 – 18 920 13 330  41  

Kreis 12, Saatlen, Schwamendingen Mitte, Hirzenbach 210 –   485 305  12   5 270 – 16 180 12 630  26  

   Entwicklung zum VorjahrQuelle: CSL Immobilien AG 
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Wohnmarkt 
Basel

Quelle: CSL Immobilien AG 

Mietzins- und Kaufpreisentwicklung
Wirtschaftsraum Basel

Mieten und Kaufpreise 
nach Marktgebieten

In der Wirtschaftsregion Basel verringerte sich die Leerstands-
quote 2022 minim auf 1.1 %. Sie weist damit jedoch noch immer 
den höchsten Leerstand unter den fünf Wirtschaftsregionen  
auf.  Zur Verknappung von Mietwohnungen trug insbesondere 
die Region Süd bei, wo zuletzt viel Wohnraum absorbiert  
wurde. 

In den kommenden Jahren dürfte sich die Situation in dieser  
Region zumindest vorübergehend jedoch etwas entspannen: In 
Aesch sollen bis 2024 mit dem Projekt «Vivo» unter anderem 
230 neue Wohnungen entstehen. 

In der Stadt Basel besteht ein grosser Mangel an Neubauwoh-
nungen. Dies dürfte sich mittelfristig kaum ändern: Die Zahl  
der baubewilligten Wohnungen brach 2022 im Vergleich zu den 
Vorjahren stark ein. 

Sowohl die Mietzinse wie auch die Kaufpreise zogen in der ge-
samten Wirtschaftsregion Basel 2022 an, jedoch mit längeren 
Vermarktungsdauern. Das neue verschärfte Wohnschutz- 
gesetz, das per Mai 2022 in Kraft getreten ist, dürfte zumindest 
bei den Mietpreisen dem Aufwärtstrend entgegenwirken.

   Entwicklung zum VorjahrQuelle: CSL Immobilien AG 

Wohnmarkt

Nettomiete 
CHF/m2 p. a.

Median
CHF/m2 p. a.

Insertionsdauer
in Tagen

Kaufpreis
CHF/m2

Median
CHF/m2

Insertionsdauer 
in Tagen

Basel City 210 – 400 275   33   7 540 – 14 510 10 170   48  

Basel West / St. Johann 210 – 375 265   30   5 800 – 13 950  9 980   47  

Kleinbasel / Riehen 205 – 360 255   35   6 670 – 13 610 10 350   45  

Region Ost 185 – 295 230   40   5 800 – 11 330  8 160   64 

Region Süd 195 – 290 235   47   6 440 – 12 420  9 100   59 

Region West 200 – 310 240   46   7 050 – 14 080 10 200   56  


 




Mietzinsentwicklung zum Vorjahr
Kaufpreisentwicklung zum Vorjahr

Region Ost

Region Süd

Region West

Basel 
City

Kleinbasel/
RiehenBasel West/ 

St. Johann
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Wohnmarkt 
Bern

Mietzins- und Kaufpreisentwicklung
Wirtschaftsraum Bern

Mieten und Kaufpreise
nach Marktgebieten

Die Grossregion Bern war 2022 von steigenden oder stagnie-
renden Mieten und Kaufpreisen geprägt. Gleichzeitig verringer-
te sich die Leerstandsquote von 1.0 % auf 0.9 %. Am knappsten 
ist das Angebot in der Stadt Bern, obwohl hier das Volumen in 
den Baugesuchen in den letzten Jahren stabil blieb. 

Der Stadtteil Bümpliz-Oberbottigen weist absolut gesehen die 
höchste Anzahl leerstehender Wohnungen auf, viele davon ent-
fallen auf den Bezirk Bethlehem mit seinen Grosssiedlungen  
aus den 1960er- und 1970er-Jahren. Dort soll in den nächsten 
Jahren ein Quartier mit Mischnutzung und einem neuen Begeg-

nungsort entstehen. Die Volksabstimmung über die Bebauungs-
ordnung ist für den Herbst 2024 geplant. 

Auch beim aktuell wichtigsten städtebaulichen Projekt Berns,  
dem nur rund 2 Kilometer vom Hauptbahnhof entfernten «Vie-
rerfeld/Mittelfeld», geht es 2023 weiter. Der Souverän entschei-
det im Frühling über den Kredit für die weitere Planung und  
den Bau der notwendigen Infrastruktur. Mindestens 50 % der 
über 1100 geplanten Wohnungen sollen von gemeinnützigen 
Bauträgern erstellt werden.

   Entwicklung zum VorjahrQuelle: CSL Immobilien AG 

Wohnmarkt

Nettomiete 
CHF/m2 p. a.

Median
CHF/m2 p. a.

Insertionsdauer
in Tagen

Kaufpreis
CHF/m2

Median
CHF/m2

Insertionsdauer 
in Tagen

Bern Nord 175 – 295 220   36   5 440 –  9 480  7 460   54  

Breitenrain / Wankdorf 215 – 380 275   23   6 310 – 15 780  9 360   23  

Bümpliz / Oberbottigen 180 – 300 230   24   5 130 –  9 830  6 670   35  

Innere Stadt 225 – 480 320   41   7 120 – 16 820 11 280   44  

Kirchenfeld / Schosshalde 190 – 375 265   28   4 410 – 11 450  7 040   35  

Länggasse / Felsenau 215 – 395 285   23   6 700 – 15 940 10 600   42  

Liebefeld / Köniz 175 – 300 230    31   5 310 –  9 370  7 070   52  

Mattenhof  / Weissenbühl 205 – 350 260  24   6 480 – 11 250  9 540   42  

Muri / Ostermundigen / Gümligen 190 – 325 240   37   5 830 – 11 240  8 250   47  

Quelle: CSL Immobilien AG 


 




Mietzinsentwicklung zum Vorjahr
Kaufpreisentwicklung zum Vorjahr
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Mietzinsentwicklung zum Vorjahr
Kaufpreisentwicklung zum Vorjahr
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Wohnmarkt 
Genf

Mietzins- und Kaufpreisentwicklung
Wirtschaftsraum Genf

Mieten und Kaufpreise
nach Marktgebieten

Die Wohnungsnot im Raum Genf hat sich 2022 weiter akzentu-
iert. Sowohl die Agglomeration als auch die Stadt Genf wiesen 
eine Leerstandsquote um 0.5 % aus. Entsprechend stiegen die 
Mieten wie auch die Kaufpreise in den meisten Gebieten. 

Im Umland der Stadt sank der Anteil der leerstehenden Woh-
nungen insbesondere in den Gemeinden Plan-les-Ouates und 
Lancy sehr stark. Die Leerstandsquoten betragen dort noch 
0.11 % respektive 0.18 %. In der Stadt Genf erreichten die Bau-
gesuchsvolumen 2022 den tiefsten Wert seit zehn Jahren; be- 

sonders Gesuche für Neubauten sind rar. Die städtebaulichen 
Hauptentwicklungsprojekte befinden sich aktuell am Stadtrand, 
etwa im Stadtteil Les Acacias, sowie in den Nachbargemeinden 
Lancy und Vernier.

Für Entspannung auf dem Genfer Wohnmarkt sorgen werden 
langfristig betrachtet weitere Projekte wie die Entwicklung des 
Quartiers Vailly in Bernex. Dort entstehen insgesamt 13 Gebäu-
de mit 550 Miet- und Eigentumswohnungen. Das gemischte 
Quartier soll 2028 bis 2030 bezugsbereit sein.

   Entwicklung zum VorjahrQuelle: CSL Immobilien AG 

Wohnmarkt








  


 















Nettomiete 
CHF/m2 p. a.

Median
CHF/m2 p. a.

Insertionsdauer 
in Tagen

Kaufpreis
CHF/m2

Median
CHF/m2

Insertionsdauer 
in Tagen

Chêne / Thônex 280 – 505 360   25     10 120 – 18 390 14 390   74  

Flughafen 300 – 535 375   23     10 030 – 16 070 13 680   78  

Genf  Nordwest 260 – 500 360   30     9 250 – 15 680 12 290   70  

Genf  Ost 290 – 715 435   31   12 060 – 25 240 16 820   86  

Genf  Süd 270 – 475 350   24     8 940 – 16 100 11 950   59  

Meyrin / Vernier / Satigny 255 – 480 350   24     7 530 – 14 710 11 470   76  

Onex / Lancy / Carouge 250 – 515 360   21     9 390 – 17 530 12 670   48  

Rive Droite 310 – 595 415   22     9 530 – 19 730 15 180   74  

Rive Gauche 330 – 640 445   24   13 420 – 24 260 17 600   83  

Quelle: CSL Immobilien AG 
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Wohnmarkt 
Lausanne

Mietzins- und Kaufpreisentwicklung
Wirtschaftsraum Lausanne

Mieten und Kaufpreise
nach Marktgebieten

In der Region Lausanne blieb Wohnraum 2022 begehrt: Die 
mittlere Vermarktungsdauer verringerte sich im Vergleich zum 
Vorjahr bei gleichzeitig stagnierenden oder gar steigenden Mie-
ten. Sowohl in der Grossregion als auch in der Stadt Lausanne 
standen weniger Wohnungen leer. 

In der Stadt sank die Leerstandsquote von 0.72 % auf 0.49 %. In 
den bevölkerungsstarken Agglomerationsgemeinden Pully und 
Morges war die Quote gar noch tiefer. Das Investitionsvolumen 
der Bewilligungen von Neubauwohnungen erreichte 2022 in der  
Stadt Lausanne den zweittiefsten Stand seit zehn Jahren. Das 

Entwicklungstempo wird sich somit weiter verlangsamen, profi-
tieren werden die umliegenden Gemeinden. 

Die Gemeinde Renens, Zentrum der überkommunalen Ent-
wicklung von Lausanne West, ging 2022 mit der Neueröffnung 
des Bahnhofs und des Marktplatzes bereits einen bedeutenden 
Schritt. Eine Tramverbindung soll zusätzlich ab 2027 die Ort-
schaften Renens und Villars-Ste-Croix als Rückgrat einer grösse-
ren Gebietsentwicklung besser an Lausanne anbinden und 
Transformationsareale erschliessen.

   Entwicklung zum VorjahrQuelle: CSL Immobilien AG 

Wohnmarkt













Nettomiete 
CHF/m2 p. a.

Median
CHF/m2 p. a.

Insertionsdauer  
in Tagen

Kaufpreis
CHF/m2

Median
CHF/m2

Insertionsdauer 
in Tagen

Lausanne Nord 195 – 350 275    27   6 500 – 12 110  9 410   68  

Lausanne Ost 215 – 445 305   29   7 440 – 15 580 11 580   64  

Lausanne West 230 – 440 300   26   8 140 – 13 980 11 410   66  

Stadt Lausanne 230 – 460 310   26   7 420 – 16 490 11 750   60  

Quelle: CSL Immobilien AG 
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Wohnmarkt 
St. Gallen Wohnmarkt

Die Leerstandsquote in der Stadt St.  Gallen ist mit 2.59 % im  
Vergleich zu den fünf Schweizer Grosszentren hoch. Einerseits 
verzeichnet die Stadt ein deutlich langsameres Bevölkerungs-
wachstum (2021: +0.3 %), andererseits hat die Neubautätigkeit 
seit 2019 wieder angezogen. In vielen umliegenden Gemeinden 
hingegen sank die Leerstandsquote gegenüber 2021 zum Teil viel 
stärker, mit Ausnahme von Wil (2.63 %) und Rorschach (3.28 %). 

Der Wohnungsmarkt der Stadt St. Gallen dürfte mittelfristig gut 
mit zusätzlichem Wohnraum versorgt werden, darauf deutet 
das 2022 gemäss Baugesuchen beträchtlich gestiegene Investi- 

tionsvolumen hin. Auch für die vielen Studierenden der Stadt 
wird sich das  Wohnangebot ausweiten. St.  Gallen verfügt über 
Bildungsinstitutionen, besitzt bis anhin aber keine studentischen  
Wohnsiedlungen. Das Projekt «Stadtsäge» soll dazu beitragen, 
diese Lücke zu schliessen: Bis 2024 entsteht Wohnraum für  
184 Studierende. 

Die Mietpreise in der Stadt und der Region St.  Gallen stiegen 
2022 gegenüber dem Vorjahr mehrheitlich an, liegen aber  
deutlich unter dem Durchschnitt der Schweizer Grosszentren. 
Gleiches gilt für Wohneigentum.

Mietzins- und Kaufpreisentwicklung
Wirtschaftsraum St. Gallen

Mieten und Kaufpreise
nach Marktgebieten

   Entwicklung zum VorjahrQuelle: CSL Immobilien AG 

Quelle: CSL Immobilien AG 

Nettomiete 
CHF/m2 p. a.

Median
CHF/m2 p. a.

Insertionsdauer  
in Tagen

Kaufpreis
CHF/m2

Median
CHF/m2

Insertionsdauer 
in Tagen

Appenzell 130 – 245 200   27     6 000 – 11 250 8 120   79  

Bodenseeregion 140 – 260 185   49     4 920 –  9 080 6 730   68  

Centrum 160 – 325 230   44     4 180 –  9 220 7 030   55  

Gossau / Herisau 135 – 280 195   47   4 740 –  8 930 6 440   50  

Rheintal 145 – 255 190   43     4 150 –  8 540 6 100   75  

Riethüsli / St. Georgen 165 – 310 205   50     6 180 – 10 060  7 580   51  

Rotmonten / Rosenberg 140 – 300 200   38     5 140 – 10 750 7 930   48  

St. Gallen Ost 150 – 260 190   49     4 540 –  9 370 6 380   39  

St. Gallen West 155 – 265 195   46   5 080 –  8 790 6 690   47  

Wil 155 – 275 195   41   5 590 –  9 940 7 140   59  
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CSL Immobilien

Ihre Ansprechpartner*innen  
auf einen Blick
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Yonas  
Mulugeta
CEO, Partner, 
Verwaltungsrat

Patricia  
Venghaus 
Sauer
Leiterin  
Bewertung

Ines  
von der Ohe
Leiterin  
Research & 
Marktanalyse

Claude  
Spirig 
CFO
Leiter CSL Invest

Annica Anna 
Pohl
Bereichsleiterin  
Vermarktung

Tayfun  
Ocak 
Bereichsleiter  
Bewirtschaftung

Catherine 
Imperiali
Bereichsleiterin  
Entwicklung/ 
Bautreuhand
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Dienstleistungen 
auf einen Blick

Immobilienentwicklung

Bautreuhand

Bewertung

Bewirtschaftung

Vermarktung

Nextkey

Research

CSL Invest

Hier finden Sie die aktuellsten Kennzahlen zum Wohn-, Büro- und Investmentmarkt sowie  
interaktive Tools. Nutzen Sie unseren digitalen Immobilienmarktbericht für unterwegs.

Besuchen Sie auch  
unsere Website zum  
Immobilienmarkt: 
www.csl-immobilienmarkt.ch

https://www.csl-immobilienmarkt.ch/
https://www.csl-immobilienmarkt.ch/
https://www.csl-immobilien.ch/


Glossar

METHODE

Erhebung von Rohdaten durch die Meta-Sys AG, Verarbeitung 
und Auswertung der Daten durch die CSL Immobilien AG, 
Veri fizierung und Konkretisierung über repräsentative Stich-
proben. Stichtag für die Angebotsmessung ist der 1. Novem-
ber 2022. Da 2022 ein Methodikwechsel stattfand, sind die 
Mieten und das Flächenangebot nicht vergleichbar mit den in 
den Vorjahren publizierten Werten.

Investorenumfrage mittels 30 Interviews sowie Online- 
befragungen, zusätzliche Befragungen von Standort- und Wirt-
schaftsförderern.

Daten dritter Anbieter: statistische Ämter der Kantone  
Zürich,  Basel-Landschaft, Basel-Stadt, Bern, Genf, Waadt und 
St. Gallen sowie der Stadt  Zürich, Bundesamt für Statistik.

Grundlage für die Texte sind ausserdem interne  
Befragungen und Erfahrungsberichte der Mitarbeitenden  
der CSL Immobilien AG.

DEFINITIONEN INVESTMENTMARKT

Büroimmobilie Klasse A:   
Grossstadt, CBD, Airport/HB innerhalb 15 Min., repräsen- 
tative Büro adresse, vollvermietet, marktadäquate Miete,  
Vertragslaufzeit mind. 5 Jahre, Investitionsvolumen  
ca. CHF 100 Mio. 

Büroimmobilie Klasse B:   
Grossstadt, Airport/HB innerhalb 30 Min., B-Lage,  vollver- 
mietet, marktadäquate Miete, Vertragslaufzeit mind. 5 Jahre, 
Investitions volumen ca. CHF 40 Mio.

Büroimmobilie Klasse C:   
Wirtschaftlich starke Agglomeration, Airport/HB innerhalb  
60 Min., lokal bekannte Adresse, vollvermietet, marktadäquate 
Miete, Vertragslaufzeit mind. 5 Jahre, Investitionsvolumen  
ca. CHF 15 Mio.

Logistikliegenschaft:  
Industriegebiet einer mittelgrossen Stadt, Nähe Autobahn- 
anschluss, vollvermietet, marktgerechte Miete, Vertragslaufzeit 
mind. 5 Jahre, Investitionsvolumen ca. CHF 25 Mio.

Wohnüberbauung Klasse A:  
Attraktives Stadtquartier einer Grossstadt, vollvermietet,  
neuwertiger Zustand, Investitionsvolumen ca. CHF 30 Mio.

Wohnüberbauung Klasse B:  
Grössere Ortschaften oder regionale Zentren, vollvermietet, 
guter Zustand, Investitionsvolumen ca. CHF 20 Mio. 

Wohnüberbauung Klasse C:  
Ländliche Gebiete in wirtschaftlich starken Agglomerationen, 
vollvermietet, guter Zustand, Investitionsvolumen  
ca. CHF 10 Mio.

Wohnüberbauung Klasse D:  
Ländliche Gebiete, vollvermietet, ältere Liegenschaft,  
Investitionsvolumen ca. CHF 5 Mio.

DEFINITIONEN BÜRO- UND WOHNMARKT

Agglomeration, Region:   
Geografische Definition gemäss dem Bundesamt für Statistik 
 (Agglomeration, MS-Region).

Flächenbestand Büromarkt:  
Berechnet über die Anzahl Bürobeschäftigte, in Anlehnung  
an den Bürobeschäftigten-Schlüssel nach Branchen von  
Dr. Monika Dobber stein. Annahme: 20 m² pro Bürobeschäf-
tigten.

Insertionsdauer:  
Anzahl Tage im Median, an denen ein Objekt online war. 

Leerstand Wohnmarkt:  
Angaben gemäss dem Bundesamt für Statistik mit Stand vom 
1. Juni 2022. 

Marktgebiete, CBD:  
Geografische Definition der Marktgebiete und der CBD  
(Central Business Districts) im Büromarkt durch die  
CSL Immobilien AG.

Mieten:  
Nettomietpreise, wie sie auf dem Markt angeboten werden. 
Die Mieten im Büromarkt umfassen unterschiedliche  
Ausbaustandards. 

Mietpreisband:  
Spektrum der Mieten bzw. das 0.1- und das 0.9-Quantil.

Flächenangebot: 
Summe der inserierten Büroflächen, wie sie auf dem Markt 
angeboten werden. 

Netto-Anfangsrendite:  
Median, Verhältnis von Nettoertrag (Mietertrag Soll abzüglich 
Mietzins ausfall, Betriebskosten zu Lasten Eigentümer und  
Instandhaltungskosten) zu Transaktionspreis. In Anlehnung an 
SIA D 0213.  

Vergleich Vorjahr:  
Die prozentuale Veränderung des absoluten Angebots von 
2021 auf 2022.

Wirtschaftsraum:  
Total der jeweils für den Büromarkt und den Wohnmarkt  
relevanten Marktgebiete, definiert durch die CSL Immobilien 
AG, 2019 und 2022 überarbeitet und erweitert. 

 

Im
m

ob
ilie

nm
ar

kt
be

ric
ht

 2
02

3

38



Im
m

ob
ilie

nm
ar

kt
be

ric
ht

 2
02

3

39



ZÜRICH

Schärenmoosstrasse 77
8052 Zürich
+41 44 316 13 00

research@csl-immobilien.ch

www.csl-immobilien.ch

www.csl-immobilienmarkt.ch

LAUSANNE

c/o Banque Migros SA 
Rue de Genève 88bis 
1004 Lausanne
+41 44 316 13 20

info@csl-immobilien.ch

Eine Partnerin der Migros Bank

https://www.csl-immobilien.ch/
mailto:research%40csl-immobilien.ch?subject=
https://www.csl-immobilien.ch/
https://www.csl-immobilienmarkt.ch/
mailto:info%40csl-immobilien.ch?subject=



