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SCHWEIZ EDITORIAL

MARKTE FUNKTIONIEREN TROTZ SCHWIERIGEM UMFELD

Willkommen! Es freut mich, lhnen den CSL-Immobilien-
marktbericht vorzustellen. Seit Mitte 2014 vereint CSL Im-
mobilien Biiro- und Wohnkompetenz unter einem Dach —
und diesen Schritt vollziehen wir nun auch bei unseren
Marktberichten. Erstmals fir 2016 erscheinen der tradi-
tionsreiche Colliers-Bliromarktbericht und der vor einigen
Jahren lancierte Wohnmarktbericht vereint als CSL-Immo-
bilienmarktbericht. Die Leserinnen und Leser erhalten
somit in einer fokussierten Publikation einen raschen
Uberblick iiber die aktuelle Situation auf allen Teilmarkten.

Widrige Rahmenbedingungen

Wer die Tages- und Wirtschaftsmedien in den letzten Mo-
naten verfolgte, hat unschwer erkannt, dass sich der Immo-
bilienmarkt zurzeit in einem schwierigen Umfeld bewegt.
Stichworte dazu sind gedampfte Wirtschaftsprognosen,
heftige Diskussionen iliber die Zuwanderung und ein
weiterhin starker Regulierungsdruck der Behorden auf die
Immobilien- und Finanzmarkte. Sogenannte «bad news»
sind an der Tagesordnung. Umso positiver werten wir die
Resultate unserer Marktanalysen und der Interviews mit
ausgewahlten Investoren: Sie zeigen, dass der Biiro- und
Wohnmarkt grundsatzlich funktionieren und sich in die
richtige Richtung bewegen. Im gesamtschweizerischen
Buromarkt hat sich das in den nachsten sechs Monaten
verfiigbare Angebot (bzw. in vielen Regionen Uberangebot)
im Vergleich mit dem Vorjahr von rund 2.25 Mio. m? auf
[.74 Mio. m? verringert. Damit einher geht ein Sinken der
Angebotsziffer von 5.6 % auf 4.3 %. Dieser Trend zeichnet
sich ebenso im Wirtschaftsraum Zuirich ab, wo in den
nachsten sechs Monaten 730000 m? verfiigbar sein werden
(Vorjahr 827000 m?). Allerdings werden Ende 2016 / Anfang
2017 insbesondere in Ziirich Nord neue, grossere Blro-
flachen auf den Markt kommen. Fiir die Eigentlimer von
Bliroliegenschaften bedeutet dies, dass weiterhin kreative
Vermarktungsstrategien und eine moglichst hohe Objekt-
qualitat gefragt sind, um Erfolg zu haben. Eine Flexibilitat in
der Preisbildung ist im heutigen Mietermarkt unumganglich.
Der Druck auf unattraktive Lagen diirfte weiter zunehmen.
Im Wohnmarkt des Wirtschaftsraums Zirich konnen wir
die letztes Jahr prognostizierte stabile Entwicklung auf
hohem Niveau bestatigen. Die Mietpreise sind mehrheitlich
nur noch leicht angestiegen. Der Preisdruck auf Eigentums-
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immobilien im Hochpreissegment ist unverandert hoch
geblieben. In den anderen Preissegmenten sorgen die re-
kordtiefen Zinsen jedoch fiir eine ungebrochen starke
Nachfrage. In Zukunft konnten die teils hohen Mieten von
Neubauwohnungen Probleme bereiten. Steigt der zurzeit auf
einem Tiefststand befindliche Referenzzinssatz an, konnten
die Mieter solcher Wohnungen, insbesondere im mittleren
bis oberen Preissegment, an die Grenze ihrer Zahlungs-
moglichkeit stossen. Die Folgen flir Mieter und Eigentiimer
sind schwer abzuschatzen.

Renditeerwartungen gesunken

Im Investmentmarkt macht sich weiterhin der durch man-
gelnde Alternativen gestutzte Anlagedruck bemerkbar. Fiir
Klasse-A-Biiroliegenschaften erwarten die Investoren eine
Nettorendite von nur noch 2.75% (Vorjahr 3.2 %). Bei Klas-
se-B-Blroimmobilien ist die Renditeerwartung im Vorjah-
resvergleich noch deutlicher gesunken (von 4.2 % auf 3.5 %).
Einzig bei den Klasse-C-Liegenschaften resultierte auf-
grund des steigenden Risikos einer solchen Investition eine
Zunahme der Renditeerwartung auf 6.75%. Ein ahnliches
Bild zeichnet sich bei den VWohnimmobilien ab. Fiir eine
Wohntberbauung der A-Klasse wird im Schnitt eine Netto-
rendite von 2.25% erwartet, fur eine E-Klasse 3.75%. Der
Trend der sinkenden Renditen halt vorlaufig an.

Ich danke allen, die zum Gelingen des Immobilienmarkt-
berichts beigetragen haben, und wiinsche eine spannende
Lektiire mit vielen niitzlichen Informationen.

Yonas Mulugeta

CEO CSL Immobilien AG
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BUROMARKT

Verfiigbare Biiroflachen und Mieten
Schweiz

Schaffhausen

Winterthur’
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Flachenbestand
5.1-10.0 Mio. m?
3.1- 5.0 Mio.m?

I.I- 3.0 Mio. m?
0.5- 1.0 Mio.m?

WOHNMARKT

Leerstandsziffer, Mieten und Kaufpreise
Schweiz

Schaffhausen

Baden Winterthur’
Aarau St.Gallen
Olten
Solothurn
Biel KN
N Zug

Luzern %1

Neuchatel
rd
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Th
Fribourg an ~ Ve
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Bevolkerungsstand

1.0 Mio.— 1.5 Mio. Einw.
450000-550000 Einw.
250000-450000 Einw.
150000-250000 Einw.
100000— 150000 Einw.

50000- 100000 Einw.

# = & Entwicklung zum Vorjahr

Agglomeration Angebote
innerhalb 6 Monaten

Aarau
Baden

Basel

Bern

Biel (BE)
Chur
Fribourg
Geneve
Lausanne
Lugano
Luzern
Neuchitel
Olten
Schaffhausen
Solothurn
St.Gallen
Thun
Winterthur
Zug

Ziirich

Total

Agglomeration

Aarau
Baden

Basel

Bern

Biel (BE)
Chur
Fribourg
Geneve
Lausanne
Lugano
Luzern
Neuchitel
Olten
Schaffhausen
Solothurn
St. Gallen
Thun
Winterthur
Zug

Ziirich

2

Mieten
Preisband Mittel
CHF/m?>  CHF/m?

m
24150 32% W 120-260 205 &
11800 1.2% 145-290 235 &
139000 3.3% % 150-315 220 &
153050 4.3% W 130-300 215 &
16450 2.3% W 120-250 155 %
13400 2.7% 145-240 195 &
13400 1.7% 145-290 215 =

352300 83% & 230-660 415 &
124850 4.8% 150-495 275 &
12650 1.2% % 150-475 250 &
40050 2.5% % 145-330 225 &
9400 1.5% & 160-700 245 &
42150 5.1% & 105-275 195 &
36500 7.2% & 130-265 195 =
32300 59% & 120-270 150 &
26650 1.8% W 130-270 180 =
5050 09% % 125-265 155 &
39700 4.5% 140-320 245 &
45550 3.8% W 135-400 205 %
602150 5.7% 150-540 255 =
1740550 4.3% % 272 &
Leerstand* Bruttomieten* Kaufpreis *

Preisband Preisband
CHF/m? CHF/m?

2.37% 180-300 4075- 8050
1.78% 200-330 4300- 8750
0.81% 220-340 4600—-10100
1.40% 200-350 4300— 8500
1.97% 180-280 3300- 8300
0.93% 180-320 4400— 9300
1.03% 190-330 4000— 6900
1.00% 275-540 6900—-15000
0.84% 240-450 6100-13200
0.77% 200-390 5000-14300
0.91% 210-360 5600—-12000
0.73% 180-390 3500-11000
2.69% 175-275 3400—- 7000
1.71% 175-280 3900- 7200
1.76 % 175-275 3400- 6700
1.60% 180-290 4000—- 7800
1.49% 190-310 4300— 9000
0.94% 210-350 4500- 9400
1.33% 245-460 7500-15000
1.35% 225-470 5500-14000

Quelle: CSL Immobilien AG, Fahrlander

* Erstmalige Erhebung 2016, keine Vorjahreswerte
Agglomeration: Definition gemass Bundesamt fiir Statistik
Leerstand: Leerstandsquote in %, gemass Bundesamt fiir Statistik, Juni 2015
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AKTUELLER MARKT |

RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN IM WANDEL

Seit einigen Jahren nehmen die rechtlichen Vorgaben, die
Unternehmen in der Schweiz einzuhalten haben, zu. Jlingste
Beispiele sind die Masseneinwanderungsinitiative, die Min-
der-Initiative, Revisionen des Aktien- und Steuerrechts

sowie die neuen Bestimmungen zur Arbeitszeiterfassung.

So begrissenswert die Verhinderung von Missbrauchen
mittels neuer oder verscharfter Gesetze und Verordnun-
gen ist, besteht doch die Gefahr, dass die zunehmende
Regelungsdichte zur Verlagerung von Arbeitsplatzen ins
Ausland und zur Verhinderung von Neuansiedlungen von
Betrieben fiihrt, was sich wiederum negativ auf die Nach-
frage auf dem Immobilienmarkt auswirkt.

Der Trend zu einer steigenden Regelungsdichte lasst sich
auch direkt in der Immobilienbranche beobachten:

Pendent ist momentan eine Verscharfung des Bundesgeset-

zes Uber den Grundstiickserwerb durch Auslander (sog.

Lex Koller). Zum einen soll es auslandischen Kaufern nur
noch erlaubt sein, Geschaftsliegenschaften in der Schweiz
zu erwerben, wenn sie diese flr die eigene Geschaftstatig-
keit nutzen. Zum anderen soll es auslandischen Geldgebern
verboten werden, in borsenkotierte CH-Immobiliengesell-
schaften zu investieren. Voraussichtlich wird der Gesetzes-
entwurf, der noch nicht publiziert ist, friihestens in der
zweiten Jahreshalfte in die Vernehmlassung gehen; aufgrund
der politischen Dimension und des sich in Immobilienkreisen
formierenden Widerstands (www.modernelexkoller.ch) ist
noch ungewiss, ob und in welcher Form die Lex Koller
schliesslich verscharft werden wird.

Bereits in Kraft getreten sind am |.Januar 2016 das Bundes-
gesetz Uber den Bau von Zweitwohnungen sowie die dazu-
gehorende Verordnung. Das Zweitwohnungsgesetz verbie-
tet in Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von
mehr als 20% den Neubau von Zweitwohnungen. Es sind
lediglich eng umschriebene Ausnahmen von diesem Verbot
vorgesehen; nebst der Umnutzung von schitzenswerten
Bauten sind dabei die Erstellung von touristisch bewirt-
schafteten Wohnungen sowie der Bau von Zweitwohnun-
gen zur Querfinanzierung von Hotels zu nennen. Eine gute
Nachricht gibt es fiir die Besitzer von Erstwohnungen, die
bereits vor dem |l. Marz 2012 bestanden: Diese durfen frei
in Zweitwohnungen umgenutzt werden.
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Das revidierte Raumplanungsgesetz von 2013 sieht vor,
dass die Kantone innert funf Jahren die Einzelheiten fur die
neu eingefilhrte Mehrwertabgabe regeln miissen. Dazu
gehoren unter anderem die Voraussetzungen, unter welchen
eine Mehrwertabgabe geschuldet ist, der Abschopfungssatz
sowie das Verfahren fiir die Mehrwertabgabe. Bereits
haben einige Kantone, darunter Basel-Stadt, Neuenburg,
Genf, Thurgau sowie das Tessin den Mehrwehrtausgleich
im kantonalen Recht verankert.

Noch hangig ist die zweite Etappe der Revision des Raum-
planungsgesetzes. Der Bundesrat hat beschlossen, diese
auf wenige, dafur zentrale Themen zu beschranken. Es
handelt sich um die Bereiche Bauen ausserhalb der Bau-
zone, Raumplanung im Untergrund (aktuelles Stichwort:
www.cargosousterrain.ch) und Raumplanung in funktio-
nalen Raumen. Unter Einbezug verschiedener Interessen-
vertreter wird nun eine Botschaft zur Revision ausgearbei-
tet, die dem Bundesrat bis Mitte 2017 vorliegen soll.

Weitere per |. Januar 2016 eingefiihrte Gesetzesanderun-
gen betreffen das Umweltrecht. Zum einen regelt die revi-
dierte Technische Verordnung uber Abfalle die Pflicht zur
Erstellung eines Entsorgungskonzepts bei Um- oder Riick-
bau u. a. von Gebauden mit Asbestverdacht. Zum anderen
sieht das revidierte Gewasserschutzgesetz eine Erhohung
der Abwasserabgabe im Zusammenhang mit der Aufris-
tung grosserer Abwasserreinigungsanlagen vor.

Schliesslich soll das System der Erganzungsleistungen re-
formiert werden. Der aktuelle Reformvorschlag sieht ge-
wisse Beschrankungen fiir den Vorbezug von Pensions-
kassenguthaben vor. Der Vorbezug fiir den Erwerb von
Wohneigentum soll aber weiterhin moglich sein.

Dr. Sibylle Schnyder
Fachanwaltin SAV Bau- und Immobilienrecht
Partnerin bei CMS von Erlach Poncet AG

INVESTMENTMARKT

NETTO-ANFANGSRENDITEN FUR
BUROIMMOBILIEN

Die Netto-Anfangsrenditen fiir Biroimmobilien der Klasse
A und der Klasse B sind 2015 weiter markant gesunken.
Dies verdeutlicht den starken Nachfragedruck seitens der
Investoren und die damit verbundenen hohen Preise, die
auf dem Investmentmarkt fiir qualitativ gute Objekte zu er-
zielen sind. Die vergleichsweise tiefen Anfangsrenditen
werden von den Investoren in Ermangelung anderer und
attraktiverer Anlagemoglichkeiten in Kauf genommen. Der
leichte Anstieg der Netto-Anfangsrendite fir Klasse-C-
Buroimmobilien dokumentiert das hohe Risiko solcher In-
vestments angesichts bedeutender Leerstande selbst in bes-
ser gelegenen und ausgebauten Biirogebauden. Anzumerken
ist, dass Buroimmobilien ohne langfristige Mietvertrage auf
dem Markt nur schwer verkaufbar sind.

NETTO-ANFANGSRENDITEN FUR
WOHNIMMOBILIEN

Da fiir den Immobilienmarktbericht 2016 die statistische
Analysemethode geandert wurde, wird in der vorliegenden
Ausgabe nur das Jahr 2015 betrachtet. Es zeigt sich ein ahn-
liches Bild wie bei den Biroimmobilien. Die Anfangsrendi-
ten fur hochwertige und gut gelegene Wohniiberbauungen
in Quartieren grosserer Stadte (Klasse A) und in grosseren
Ortschaften und regionalen Zentren (Klasse B) sind deut-
lich tiefer als diejenigen von Uberbauungen in zum Beispiel
landlichen Gebieten (Klasse E). Dies ist darauf zuriickzu-
flhren, dass zentrale Lagen kurz- und mittelfristig mit einer
wesentlich grosseren und stabilen Nachfrage rechnen diir-
fen. In touristischen Regionen (Klasse F) schatzen die In-
vestoren das Risiko von Abschreibungen als am hochsten
ein, was sie sich mit einer vergleichsweise hohen Anfangs-
rendite auszahlen lassen.

TRANSAKTIONSVOLUMEN
KOMMERZIELLER IMMOBILIEN

Im Kanton Ziirich zeigte das Transaktionsvolumen kom-
merzieller Immobilien nach einem starken Riickgang seit
2010 im Jahr 2015 erstmals wieder eine leicht steigende
Tendenz. Dies konnte ein Indiz fur die positive Erwartungs-
haltung der Investoren bezlglich der mittelfristigen Ent-
wicklung des Bliromarkts sein. Im Kanton Genf dagegen re-
sultierte 2015 ein weiterer markanter Riickgang.

# = & Entwicklung zum Vorjahr

Quelle: CSL Immobilien AG
Basis: Investoreninterviews,
2012 bis 2016

2012 2013 2014 2015

Klasse A 380% 3.60% 320% 2.75% %
Klasse B 450% 440% 420% 3.50% W
Klasse C 620% 620% 650% 675% &

Quelle: CSL Immobilien AG
Basis: Investoreninterviews, 2016
Erstmalige Erhebung 2016,

keine Vorjahreswerte

2015
Wohniiberbauung A 2.25%
Wohniiberbauung B 2.25%
Wohniiberbauung C 3.50%
Wohniiberbauung D 3.25%
Wohniiberbauung E 3.75%
Wohniiberbauung F 425%
2500
2000
1 500
1000
500
0
o N by Nl o] o o~ <
o o o o o —_ —_ —_
& & & & & & & §
B Kanton Ziirich Quelle: Statistisches Amt Kanton
Kanton Genf Ziirich und Kanton Genf
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BUROMARKT WIRTSCHAFTSRAUM ZURICH

Der 2014 und 2015 erfolgte Wegzug grosser Finanzunter-
nehmen aus dem Ziircher Central Business District nach
Zirich Nord hat das Geflige des Blromarkts im Wirt-
schaftsraum Zurich erschiittert und teils zu grosser Verun-

sicherung gefiihrt. Folge war eine hohe Marktliquiditat.

Inzwischen hat sich die Lage etwas beruhigt. Die Angebots-

quoten sind in fast allen Marktgebieten zuriickgegangen.

Die innerhalb sechs Monaten verfiigbaren Buroflachen sind
tiber den ganzenWirtschaftsraum betrachtet von 827 000 m?

ANGEBOT AN BURONUTZFLACHEN
IMWIRTSCHAFTSRAUM ZURICH

verfiigbar innerhalb 6 Monaten

Baden

innerhalb eines Jahres auf rund 727 000 m? gesunken. Diese
Entspannung ist unter anderem darauf zuriickzufiihren,
dass die Investoren den Bau neuer Biiroliegenschaften seit
2013 drosseln. Auf der Preisseite fiihrte diese Entwicklung
folgerichtig in fast allen Marktgebieten zu hoheren mittle-
ren Mietzinsen. Allerdings gehen dabei hohere Basismieten
mit einer verstarkten Incentivierung einher (mietfreie Zeit
am Vertragsbeginn, Beteiligung am Mieterausbau etc.).

Schaffhausen
36650 m2 6.6% &

Ziircher Unterland
16750 m24.9% %
Winterthur

Furtcal 39700 m? 4.2% W

11800 m? |.2%~ 24200 m? 8.3%’

BUROMARKT STADT ZURICH

Auf dem Biiromarkt der Stadt Ziirich sank die verfiigbare
Fliche innert Jahresfrist von 370000 m? auf noch rund
284000 m? — also um beinahe einen Viertel. Die beiden
einzigen Marktgebiete mit einer steigenden Angebotsquote
waren Stauffacher und Limmatplatz. Dass dieser Abbau von
Uberkapazititen von lingerer Dauer ist, darf bezweifelt
werden. Ende 2016 und 2017 werden verschiedene grossere
Flachen neu auf den Markt kommen. Die mittleren Miet-
preise entwickelten sich im vergangenen Jahr unterschied-

ANGEBOT AN BURONUTZFLACHEN
STADT ZURICH

verfiigbar innerhalb 6 Monaten

Altstetten

lich. Eine steigende Tendenz wiesen die Gebiete City/
Bahnhofstrasse, Altstetten, Limmatplatz, Oerlikon und
Oberstrass/Unterstrass auf. In den anderen Teilmarkten
fielen die Preise oder entwickelten sich neutral. Einen
grossen Einfluss auf die Preisentwicklung innerhalb eines
Gebiets hat der Altersmix der Biiroimmobilien. In alteren
Liegenschaften aus den 1980er- oder 1990er-Jahren sind
die zu erzielenden Mietpreise besonders stark gesunken.

Leutschenbach
13550 m22.9% W

Oerlikon
10950 m23.7% %

Oberstrass/Unterstrass

m: % Mittleres Glatttal m? * 41900 m? 6.6% S Zurich West 4500 m? 0.9% W
105800 m? 6.4% W 16650 m23.7%
. Limmattal .
Wirtschaftsraum 727250 6.6 ™ et 52900 m2 8.0% - City/CBD 122650 6.8 W Wiedikon/Sihlfeld Limmatplatz
24150 m? 3.1 % & 07 ¥ stadt Ziirich Ziircher Oberland 2150 m21.3%
: 284200 m? 4.4% 35700 m24.2% % Ganze Stadt 284200 5.7 & (ibrige Stadt
1 Stauffacher 14200 m? 2.3% =
19800 m25.4% &
Pfannenstiel
12550 m22.6% %
R i Wiedikon/Binz
Zimmerberg/Sihltal apperswi 30100 m>8.7% ™ Seefeld

9450 m2 4.3% W

16750 m? 3.0% %

Zug
45550 m*>3.5% W Hofe

11900 m>4.3% W

MIETEN NACH MARKTGEBIETEN

22950 m> 5.4% W

MIETEN NACH MARKTGEBIETEN Mietpreisband Topmiete Mittel
Mietpreisband Topmiete Mittel CHF/m? p.a. CHF/m? p.a. CHF/m? p.a.
2 2 2

CHF/m? p.a. CHF/m? p.a. CHF/m? p.a. Ganze Stadt 195-550 850 330 &
Region City/CBD 340-650 850 490 &

Aarau 120-260 412 205 &
Baden 145-290 492 35 # Altstetten 140385 600 220 2
Furttal 100-250 312 155 # City/Bahnhofstrasse 430-715 850 540 &
Hofe 160—435 355 275 & Enge 305-550 675 445 &
Limmattal 130-280 335 195 # Leutschenbach 215-320 340 255 W
Mittleres Glatttal 150-400 380 225 & Limmatplatz 285-510 540 360 &
Pfannenstiel 195-525 410 335 # Oberstrass/Unterstrass 300—645 491 400 &
Rapperswil 130-280 280 220 # Oerlikon 195445 490 315 2
Schaffhausen 130-265 322 195 & Seefeld 340-605 760 445 &
Winterthur o 320 240 # Stauffacher 185455 500 25 &
Zimmerberg/Sihltal 145-340 475 225 = Wiedikon/Binz 225_225 240 225 &
Zug 140400 450 205 = Wiedikon/Sihifeld 130-370 580 290 =
Quelle: CSL Immobilien AG, Fahrlinder Ztircher Oberland 130-310 350 205 = Quelle: CSL Immobilien AG, Fahrlander Ziirich Sud 320-415 420 340 W
Ziircher Unterland 155-245 320 195 & Ziirich West 250-570 615 290 =
# = % Entwicklung zum Vorjahr # = % Entwicklung zum Vorjahr librige Stadt 185-480 720 280 W
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BUROMARKT BASEL

Der Biiromarkt hat sich im letzten Jahr sowohl in der Stadt
als auch im grosseren Wirtschaftsraum Basels entspannt.
Die im Wirtschaftsraum verfiigbaren Flachen sanken um
mehr als die Halfte. In der Stadt Basel betrug der Riickgang
immerhin rund einen Drittel. Der Wirtschaftsraum Basel
leidet schon seit Jahren an einer chronischen kleinen
Marktliquiditat, die sich zwischen 110000 m? und 160000 m?
bewegt, wobei der Anteil der Stadt Basel zwischen 60000 m?

ANGEBOT AN BURONUTZFLACHEN
IMWIRTSCHAFTSRAUM BASEL “+

Basel West/St. Johann

verfiigbar innerhalb 6 Monaten
4000 m? 0.7 % ™

und 80000 m? liegt. Zu einer Entspannung beitragen durf-
ten ab 2021 mehrere geplante Hochbauprojekte (Aeschen-
graben, Baloise-Versicherungen, zweiter Turm auf dem
Roche-Gelande, Meret-Oppenheim-Hochhaus). Bis dahin
wird der Basler Markt weiterhin ausgetrocknet bleiben.
Angesichts dieser Tatsache sind die Basler Mietpreise im
Vergleich zu anderen Wirtschaftszentren noch moderat.

Kleinbasel
15500 m22.5%

m? %
Basel City/Bahnhof Ost
Stadt Basel 47000 23 & 26500 m2 5.9% &
Wirtschaftsraum 74000 52 %
Region West
Allschwil, Binningen,
Bottmingen, Oberwil,
I henwl Region Ost
11000 m? 3.4% & Birsfelden, Muttenz,
Pratteln, Liestal
Region Siid 10000 m2 3.6% &
Miinchenstein, Reinach,
Dornach, Arlesheim
6000 m? 4.8% W
CH
MIETEN NACH MARKTGEBIETEN Mietpreisband Topmiete Mittel
CHF/m? p.a. CHF/m? p.a. CHF/m? p.a.
Stadt
Basel City/Bahnhof Ost 180-350 410 240 W
Kleinbasel 150-300 310 200
Basel West/St. Johann 175-275 315 195 &
Region
Region Ost 135-270 270 185
Region Siid 140-290 250 200 W
Region West 155-250 325 180 &
Stadt Basel 220 &
Wirtschaftsraum 195 &

Quelle: CSL Immobilien AG, Fahrlinder

# = & Entwicklung zum Vorjahr
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BUROMARKT BERN

Die Angebotsflache ist sowohl im Wirtschaftsraum als auch
in der Stadt Bern innerhalb eines Jahres stark gesunken.
Die 2015 durch Konsolidierungen und Zusammenziige in
der Stadt Bern freigewordenen Biiroflachen wurden gut
absorbiert. Fiir die nachsten Jahre ist die starke Expansion
des Berner Blromarkts abgeschlossen. Einzig auf dem Areal
des ehemaligen Eidgenossischen Zeughauses entsteht in
mehreren Etappen ein Verwaltungszentrum mit rund 4700

ANGEBOT AN BURONUTZFLACHEN
IMWIRTSCHAFTSRAUM BERN

verfiigbar innerhalb 6 Monaten

m? % -
anggasse
Blimpliz
Stadt Bern 63250 43 W 21 550 o2 Lokl
Wirtschaftsraum 95750 47 &

Koniz, Liebefeld

900 m? 0.3%

Arbeitsplatzen. In Ittigen soll das im Jahr 2006 erstellte
UVEK-Gebaude erweitert werden. Das Baugesuch wurde
bereits eingereicht und die Erweiterung soll in zwei Etappen
erfolgen. In einem ersten Schritt werden 600 Arbeitsplatze
entstehen. Mittelfristig diirfte daher das Angebot in Bern
wieder ansteigen.

Ittigen, Zollikofen
700 m> 0.1 % &

Breitenrain, Wankdorf
1550 m2 0.3%

Kirchenfeld, Murifeld

o
6750 m2.7.3% City

5700 m20.9% %
Mattenhof, Ausserholligen
26800 m23.6% W

15050 m2 0.5% Belp, Miinsingen, Konolfingen
16750 m2 7.3% &
MIETEN NACH MARKTGEBIETEN Mietpreisband Topmiete Mittel
CHF/m? p.a. CHF/m? p.a. CHF/m? p.a.
Stadt
City/Altstadt 220-330 350 300 &
Langgasse 215-275 275 240 W
Mattenhof, Ausserholligen 170-300 400 250 &
Breitenrain, Wankdorf 190-340 400 220 &
Biimpliz 130-290 300 205 W~
Kirchenfeld, Murifeld 165-290 325 205 W~
Region
Ittigen, Zollikofen 140-210 220 170 &
Koniz, Liebefeld 135-240 290 200 &
Belp, Miinsingen, Konolfingen 165-290 295 205 &
Quelle: CSL Immobilien AG, Fahrlander Stadc Bern 230 =
Wirtschaftsraum 210 =

# = % Entwicklung zum Vorjahr
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BUROMARKT GENF

Im Gegensatz zu anderen Biromarkten ist das Angebot in
der Stadt Genf gestiegen, und zwar deutlich von 98000 m?
auf 138800 m2 Im grosser gefassten Wirtschaftsraum blieb
das Angebot in etwa gleich und belief sich auf rund
209000 m2. Hohe Leerstinde sind insbesondere im Gebiet
um den Flughafen zu verzeichnen. Auch im CBD ist die
Leerstandsziffer deutlich gestiegen. Genf weist im Vergleich
zu Lausanne und anderen Wirtschaftsregionen nach wie

ANGEBOT AN BURONUTZFLACHEN
IMWIRTSCHAFTSRAUM GENF

verfiigbar innerhalb 6 Monaten

m? % Meyrin/Vernier
26000 m?3.9% %
Stadt Genf 138800 23 &
Wirtschaftsraum 209000 5.2 &

MIETEN NACH MARKTGEBIETEN

vor eine relativ hohe Bautatigkeit auf. Dies schlagt sich auch
in den Mietpreisen nieder, die in der Stadt Genf um rund
8—-12% gesunken sind. In der Agglomeration blieben die
Preise relativ stabil.

Flughafen/ Int. Organisationen
29000 m? 9.4% &

Stadt Genf
138000 m22.3% &

Chéne/Thénex
6000 m23.2% &

Lancy/Carouge
5000 m? 1.7%

Praille/Acacias/Vernets
5000 m2 1.7%

BUROMARKT LAUSANNE

Das innert sechs Monaten verfligbare Biiroflachenangebot
verharrte in der Stadt Lausanne bei rund 21 000 m2 Im
Wirtschaftsraum insgesamt dagegen war ein Rickgang
des Angebots von 145000 m? auf rund 99000 m? zu beob-
achten. Diese Entwicklung durfte unter anderem auf die
dynamische Entwicklung der Wirtschaft im Arc Lémanique
zuriickzufiihren sein, gestiitzt von der innovationsfordern-
den Tatigkeit der Eidgenossischen Technischen Hochschule

ANGEBOT AN BURONUTZFLACHEN
IMWIRTSCHAFTSRAUM LAUSANNE

verfiigbar innerhalb 6 Monaten

m? %
Stadt Lausanne 21000 32 =
Wirtschaftsraum 99000 52 &

Lausanne (EPFL). In den nachsten Jahren befinden sich
keine grosseren Neubauprojekte in der Realisierungsphase,
sodass die Liquiditat weiter sinken konnte.

Lausanne West Lausanne Nord
52000 m? % 17000 m2 &

Lausanne Siidwest
7000 m? =

MIETEN NACH MARKTGEBIETEN

Lausanne Ost

Stadt Lausanne 2000 m? &

21000 m? =

Genfersee

Mietpreisband Topmiete Mittel

CHF/m? p.a. CHF/m? p.a. CHF/m? p.a.
Stadt
Genf Hypercentre 480-650 900 600
Zentrum Rive Gauche 570-660 900 650
Zentrum Rive Droite 380-610 770 500
Region
Flughafen / Int. Org. 395-575 650 455
Meyrin/Vernier 200-505 600 350
Praille/Acacias/Vernets 230-500 550 365
Lancy/Carouge 170-645 690 380
Chéne/Thonex 305-725 380 325
Stadt Genf 525 &
Wirtschaftsraum 445 =

Quelle: CSL Immobilien AG, Fahrlinder

# = & Entwicklung zum Vorjahr
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Mietpreisband Topmiete Mittel
CHF/m? p.a. CHF/m? p.a. CHF/m? p.a.
Stadt
Hypercentre 230-450 700 320
Stadt Lausanne 250-495 540 345
Lausanne Stidwest 225-420 750 315
Lausanne West 130-710 600 250
Lausanne Nord 150-500 800 320
Lausanne Ost 220-725 800 390
Wirtschaftsraum 130-710 295 &

Quelle: CSL Immobilien AG, Fahrlinder

# = % Entwicklung zum Vorjahr
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WOHNMARKT WIRTSCHAFTSRAUM ZURICH

In den meisten Marktgebieten des Wirtschaftsraums Zi-
rich sind die Bruttomieten gleich geblieben oder gesunken.
Dabei wurde der Anstieg der Mieten in Neubauten durch
tiefere Mieten in Bestandsbauten kompensiert. Die Kauf-
preise sind mit Ausnahme des Raums Baden uberall gestie-
gen, wenn auch meist nur leicht. Dies ist auf eine weiterhin

solide Nachfrage nach Eigentumswohnungen im mengen-
massig bedeutenden mittleren Preisbereich zurilickzufiih-
ren, die den Medianpreis nach oben driickt. Im Luxus- und
oberen Preissegment fiihrt eine sensibilisierte Zahlungs-
bereitschaft vielerorts zu einem fallenden Preisniveau.

Schaffhausen
205.—/4800.—
Weinland
Brugg/Zurzach 230.—/5200.—
205~/5090.~ Ziircher Unterland
240.~/6190.— )
DURCHSCHNITTSMIETEN UND Winterthur
VERKAUFSPREISE WIRTSCHAFTS s Glaceeal/Furceal s
! - 235.-/5880.— 280~ /8200 —+
REGION ZURICH
Mutschellen Limmattal
230~/5970—~  250.—/7420~ _ .
Ziirich
320.—/11450.—
: Ziircher Oberland
Freiamt 260.—/6150.—
220.-/4920.—
Jlenai=iame Pfannenstiel
260.—/7420.— 310—/11280—
Linthgebiet
Zimmerberg 220.-/5990.—
310.—/9420.—
Quelle: CSL Immobilien AG, Fahrlinder Zug Hofe/March
320.-/9170.— 280.—/8690.—
# = & Entwicklung zum Vorjahr ‘ \
Einsiedeln
230.—/6420.—

DATEN UND FAKTEN NACH MARKTGEBIETEN

Wachstum Eigentumsquote

Nachfrage Nachfrage

Quote Anteil Anzahl Anteil Eigentum
in % in % Haushalte  in %
Ziirich 0.53 & 13.1 & 14052 27
Glatttal/Furttal 1.70 & 340 & 5695 39
Winterthur 122 & 37.1 = 4544 38
Ziircher Oberland 125 & 45.6 = 3851 44
Zimmerberg 045 & 330 & 4777 42
Zug 120 & 432 & 3518 40
Baden 1.50 = 44.0 = 2912 46
Pfannenstiel 087 & 44| & 4602 46
Zircher Unterland .78 % 44.1 & 1853 41
Limmattal 1.08 & 283 & 2146 37
Brugg/Zurzach 1.70 = 56.4 = 898 43
Schaffhausen 1.80 = 43.6 = | 045 38
Freiamt 2.60 = 59.6 = 783 46
Hofe/March 1.40 = 50.9 = 2062 47
Mutschellen 1.40 = 59.7 = | 450 51
Linthgebiet 0.90 = 474 = 1503 46
Knonaueramt 120 & 51.8 & | 402 50
Weinland 1.19 & 544 & 833 43
Einsiedeln 2.00 = 55.0 & 550 51
Wirtschaftsraum 0.94 % 44.1 &
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Leerstand Bruttomiete Kaufpreis

Quote

in%

0.22
0.93
0.41
1.09
0.73
0.65
1.60
1.51
1.18
0.71
221
1.80
1.55
0.99
1.83
1.54
1.56
1.24
1.53

¢ Y Y Y Y[ Y Y LYY Y ¢ ¢ N

pro m?/Jahr

in CHF

240-530
200-320
190-310
180-290
210-390
220-410
170-300
210-420
180-300
210-320
150-260
140-240
150-270
190-360
160-260
150-240
180-290
180-310
160-270
180-310 &

ISR R IR S AR SR AN SR AN SRS AR R AN N R

pro m?

in CHF

7700-16400 &
5600-10420 &
4570— 8830 &
4810— 8960 &
6430—14370 &
6630-13570 &
4430— 8650 W
7140-16430 &
4400- 9200 &
5940-11430 &
3740- 7320 &
3720- 7000 &
3790- 6590 &
5790-14400 &
4410— 8310 &
4890— 8140 &
6020— 9250 &
3710— 7100 &
4570— 8560 &
4750- 8960 &

WOHNMARKT STADT ZURICH

Auf dem Wohnmarkt der Stadt Ziirich ist gut feststellbar,
dass ein urbanes Leben fiir zahlreiche Bevolkerungsschich-
ten wieder attraktiv geworden ist. 2015 entstanden auf
Stadtgebiet 3210 neue Wohnungen. Dies ist der hochste
Jahreszuwachs seit 1954. Die stirkste VWohnbautatigkeit
entfiel dabei auf den Kreis 12 (Schwamendingen). Die star-
ke und wachsende Nachfrage nach Wohnraum driickt sich
unter anderem in steigenden Preisen fiir Wohneigentum in

DURCHSCHNITTSMIETEN UND
VERKAUFSPREISE STADT ZURICH

den meisten Kreisen aus. Die enorm weite Spanne in den
Preisbandern der Kreise 4 und 8 ist ein Zeichen fiir den
starken soziookonomischen Strukturwandel in diesen Stadt-
teilen. Im Kreis 8 (Seefeld) wurde mit einer oberen Grenze
des Kaufpreisbands (90-Prozent-Quantil) von CHF 2| 440.—
die Grenze von CHF 20000.— durchbrochen. Ob sich diese
Preise langfristig halten konnen, wird sich noch weisen
miussen.

Kreis 11
320.-/8370—
Kreis 10
350.-/10610.—
Kreis 12
320.-/8480.—
Kreis 6
Kreis 5 440.-/14230.
Kreis 9 420.-/13150.—
340.-/10960.—
Kreis 4
450.—-/12090.—
Quelle: CSL Immobilien AG, Fahrlinder Kreis | ;(;(e)li;n 300—
580.—/13 280~ : :
Kreis 3
370.-/9900.—
Kreis 8
480—/14280.—
: Vori Kreis 2
# = & Entwicklung zum Vorjahr 380/ 12840 —
FAKTEN UND DATEN NACH MARKTGEBIETEN
Bruttomiete Median Insertions- Kaufpreis Median Insertions-
Tendenz dauer Tendenz dauer
pro m?/Jahr in CHF in Tagen pro m? in CHF in Tagen

Kreis |, Rathaus, Hochschulen, Lindenhof, City 400-990 580 & 13 6 550—16 690 13280 & 34
Kreis 2, Wollishofen, Leimbach, Enge 290-510 380 = I 10 140—15 240 12840 & 32
Kreis 3, Alt-Wiedikon, Friesenberg, Sihlfeld 290-510 370 & 12 7 410-13 420 9900 W 23
Kreis 4, Werd, Langstrasse, Hard 320-860 450 & 10 8 030-15 100 12090 & 33
Kreis 5, Gewerbeschule, Escher Wyss 340-590 420 = I 10 000-17 230 13150 & 53
Kreis 6, Unterstrass, Oberstrass 330-690 440 & I 8930-19 230 14230 & 23
Kreis 7, Fluntern, Hottingen, Hirslanden, Witikon 250-450 320 & 13 8 730-15 950 12300 & 62
Kreis 8, Seefeld, Miihlebach, Weinegg 310-760 480 = 12 10 430-21 440 14280 & 28
Kreis 9, Albisrieden, Altstetten 270-430 340 = Il 9 150-13 030 10960 W 24
Kreis 10, Hongg, Wipkingen 270-450 350 = 12 7 860—13 240 10610 & 49
Kreis |1, Affoltern, Oerlikon, Seebach 240-520 320 = 13 6 670—10 380 8370 & 53
Kreis 12, Saatlen, Schwamendingen Mitte, Hirzenbach  260-410 320 = I 7 390-10 950 8480 = 42
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WOHNMARKT STADT WINTERTHUR

Der Winterthurer Mietwohnmarkt ist im Vergleich mit der
Stadt Ziirich preiswert. Er bewegt sich etwa im Bereich des
Limmattals. Der Medianpreis der Bruttomieten ist im ver-
gangenen Jahr konstant geblieben. Im Eigentumsbereich
weist Winterthur eine im Vergleich mit anderen Stadten
hohe Eigentumsquote auf, bedingt unter anderem durch
viele Siedlungen mit Arbeiterhauschen. Die Kaufpreise

DURCHSCHNITTSMIETEN UND
VERKAUFSPREISE IN DER STADT WINTERTHUR

FAKTEN UND DATEN NACH MARKTGEBIETEN
Bruttomiete

pro m?/Jahr in CHF

Winterthur, Stadt 230-390
Winterthur, Oberwinterthur 230-330
Winterthur, Seen 210-330
Winterthur, Toss 220-330
Winterthur, Veltheim 230-390
Winterthur, Wiilflingen 220-330
Winterthur, Mattenbach 230-390

Quelle: CSL Immobilien AG, Fahrlinder

# = & Entwicklung zum Vorjahr
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bewegten sich im letzten Jahr in den meisten Stadtteilen
aufwarts. Ausnahmen waren Winterthur Stadt und Wiilf-
lingen, dort sanken die Preise leicht.

Veltheim
260.—/8020.—

Wiilflingen
250.-/5920.—

Winterthur Stadt
290.—/8480.—

Oberwinterthur
260.—/7210.—

Mattenbach
265.—/6470.—

Toss
250.-/6470.—
Seen
250.—/6500.—
Median Insertions- Kaufpreis Median Insertions-
Tendenz dauer Tendenz dauer
in Tagen pro m? in CHF in Tagen
290 = 12 563011790 8480 48
260 = 13 5070- 9220 7210 & 22
250 = 17 5300- 9340 6500 & 29
250 = 24 5410- 8010 6470 & 29
260 W 13 500011640 8020 & 51
250 = 17 4510- 7860 5920 & 35
265 = 12 5410- 8010 6470 & 29

WOHNMARKT REGION NORD

Die Region Nord reicht von denToren der Stadt Ziirich bis
ins Weinland, ins Zircher Unterland und nach Schaffhau-
sen. Zur Region gehort auch die durch die Glattalbahn ver-
bundene «Glatttalstadty, die von Opfikon lber Kloten bis
Diibendorf reicht und sich dynamisch entwickelt. Insbeson-
dere in diesem Gebiet und im Raum Biilach ist weiterhin
eine starke VWWohnbautatigkeit mit grosseren Projekten fest-
stellbar. Entsprechend ist auch die Leerstandsquote leicht

DURCHSCHNITTSMIETEN UND
VERKAUFSPREISE REGION NORD

auf 0.8% gestiegen. Die Medianpreise der Bruttomieten
sind im Vergleich zum letzten Jahr konstant geblieben. Ein
Merkmal des Mietmarkts in der Region Nord sind grosse
Preisunterschiede zwischen den Teilraumen. Der giinstigste
Wohnraum findet sich in Schaffhausen. Die Kaufpreise sind
in den Zentren Bulach, Kloten, llinau-Effretikon und Schaff-
hausen gestiegen, wahrend sie andernorts sanken oder
gleich blieben.

Schaffhausen
205.-/5330—
Biilach
250.-/7140.—
Effretikon
Regensdorf Kloten 260.—/6500.—
280.—/7390.— 275.—/7500—
Opfikon Wallisell
10.—/7240 — allisellen
31017240 270.-/5310.—
Diibendorf
290.-/7020.—
DATEN UND FAKTEN NACH MARKTGEBIETEN
Bruttomiete Median Insertions- Kaufpreis Median Insertions-
Tendenz dauer Tendenz dauer
pro m?/Jahr in CHF in Tagen pro m? in CHF in Tagen

Biilach 210-310 250 = 14 5640—- 9070 7140 & 57
Dibendorf 240-360 290 = 13 5970- 8560 7020 & 45
llInau-Effretikon 210-350 260 = 31 5230- 7440 6500 & 37
Kloten 220-400 275 = I5 5730- 9550 7500 & 43
Opfikon 250-400 310 & 14 5310— 8460 7240 = 46
Regensdorf 220-410 280 & 14 5800- 9220 7390 = 41
Schaffhausen 180-300 205 = 19 3920- 6900 5330 & 35
Wallisellen 240-360 270 = 15 5920-10510 7310 = 34

Quelle: CSL Immobilien AG, Fahrlinder

# = % Entwicklung zum Vorjahr
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WOHNMARKT REGION SUD

Viele Gebiete der Region Siid wiesen in den letzten Jahren
eine starke Bautatigkeit auf, wobei seit 2014 ein Riickgang
spurbar ist. Insbesondere das linke Zirichseeufer, der
Raum Zug und das Knonaueramt entwickelten sich bis
dahin rasch. Es erstaunt deshalb nicht, dass das seit einigen
Jahren direkt durch die Autobahn erschlossene Knonauer-
amt mit 1.56% die hochste Leerstandsquote der Region
aufweist. Die Medianpreise der Bruttomieten sind in allen

DURCHSCHNITTSMIETEN UND
VERKAUFSPREISE REGION SUD

Affoltern a. Albis
255.-/7630.— Thalwil

Teilgebieten konstant geblieben, mit Ausnahme von Freien-
bach, wo diese deutlich gesunken sind. Bei den Eigentums-
preisen verlief die Entwicklung uneinheitlich und diirfte
stark von der Lagequalitat abhangig sein. Die Kaufpreise im
Luxus- und oberen Preissegment sind in den letzten Jahren
stark unter Druck geraten.

Adliswil
280.—/8740.—

Baar 315-/10970.-
310.-/9350.—

Cham Woaidenswil

285.—/8530.— 285.-/10520.— Freienbach
Zug 300.—/8840.—
345.-/11060.—

DATEN UND FAKTEN NACH MARKTGEBIETEN

Bruttomiete

pro m?/Jahr in CHF

Adliswil 240-370
Affoltern a. A. 210-340
Baar 260-400
Cham 240-440
Einsiedeln 200-300
Freienbach 250-400
Horgen 260-410
Thalwil 270-430
Widenswil 250-400
Zug 280-510

Quelle: CSL Immobilien AG, Fahrlinder

# = & Entwicklung zum Vorjahr
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Einsiedeln
‘ 240.-/6780.—

Median Insertions- Kaufpreis Median Insertions-

Tendenz dauer Tendenz dauer
in Tagen pro m? in CHF in Tagen

280 = 13 7030-10750 8740 & 44

255 = 13 6050- 9170 7630 & 60

310 = 14 7170-12870 9350 & 28

285 = 17 6610—12560 8530 & 51

240 = 21 5580- 9220 6780 W 58

300 W I5 6770—11660 8840 W 50

315 = 18 7400-15310 10970 & 59

340 = 13 7710-15118 11600 42

285 = 13 7420-14440 10520 & 45

345 = 14 8860-16600 11060 W 56

WOHNMARKT REGION OST

Die Region Ost weist mit dem rechten Ziirichseeufer,dem
Ziircher Oberland und dem Linthgebiet sehr unterschied-
liche Marktgebiete auf. Trotzdem lasst sich auf dem Miet-
markt in allen Gebieten eine einheitliche Tendenz mit gleich
bleibenden Mietpreisen feststellen. Grundsatzlich verhar-
ren die Kaufpreise entlang der Goldkuste aber auf einem
hohen Niveau. Investoren und Eigentiimer diirften jedoch

DURCHSCHNITTSMIETEN UND
VERKAUFSPREISE REGION OST

DATEN UND FAKTEN NACH MARKTGEBIETEN

Bruttomiete

pro m?/Jahr in CHF

Kisnacht 280-510 =
Meilen 250-420 =
Pfaffikon 230-330 =
Riiti 200-320 =
Stafa 230-390 &
Uster 240-370 =
Volketswil 220-310 =
Wetzikon 230-330 =
Zollikon 310-510 =

Quelle: CSL Immobilien AG, Fahrlinder

# = % Entwicklung zum Vorjahr

Uber kurz oder lang gezwungen sein, ihre Preisvorstellun-
gen zu korrigieren,um lange Leerstandszeiten zu vermeiden.

Volketswil
250.—/6670.— Pfaffikon
‘ 260.—/7860.—
Zollikon
Uster
410.-/15640.— 275-/7690.—
Kisnacht Wetzikon
380.—-/13570.— 260.—/7130.—
Meilen
320.—/12860.—
) Riiti
Stafa 245.-/5800.—
310.-/9330.—

Median Insertions- Kaufpreis Median Insertions-
Tendenz dauer Tendenz dauer
in Tagen pro m? in CHF in Tagen

380 18 9740-19430 13570 & 69

320 25 9820-16900 12860 & 69

260 14 6020-11036 7860 & 51

245 15 4690— 7200 5800 & 62

310 18 693011960 9330 & 63

275 13 600011230 7690 & 36

250 14 5190- 8030 6670 W 41

260 18 5460— 8600 7130 & 41

410 22 1169018870 15640 & 37
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WOHNMARKT REGION WEST

Die Region West setzt sich hauptsachlich aus dem Limmat-
tal und angrenzenden Gebieten des Kantons Aargau zu-
sammen. In den letzten Jahren hat sich das ganze Gebiet
rasch entwickelt, ausgehend von einer starken Dynamik
und einer hohen Wohnbautitigkeit in den Stadten Schlie-
ren und Dietikon. Mit der kiirzlich gefallenen definitiven
Entscheidung, die Limmattalbahn zu realisieren, durfte sich
die Entwicklungsgeschwindigkeit sogar noch erhohen. Ob-
wohl sich die Mietpreise im vergangenen Jahr in allen Teil-

DURCHSCHNITTSMIETEN UND
VERKAUFSPREISE REGION WEST

FAKTEN UND DATEN NACH MARKTGEBIETEN
Bruttomiete

pro m?/Jahr in CHF

Schlieren 250-370
Dietikon 240-370
Baden 220-390
Wettingen 220-320
Brugg 190-300
Wohlen 190-310
Bad Zurzach 190-280
Bremgarten 190-310

Quelle: CSL Immobilien AG, Fahrlinder

# = & Entwicklung zum Vorjahr
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gebieten seitwarts entwickelten oder leicht fielen, sind die
Stadte und Gemeinden im Kanton Ziirich heute als Wohn-
ort vergleichsweise teuer. Dies fiihrt dazu, dass sich die
Nachfrage sowohl im Miet- wie auch im Eigentumsmarkt
spurbar in Richtung des Kantons Aargau bewegt. Die stei-
genden Eigentumspreise in Gebieten wie Wettingen, Brugg,
Bremgarten und Wohlen durften unter anderem auf diese
geografische Nachfrageverlagerung zuriickzufiihren sein.

Bad Zurzach

220.—/4980.—
Brugg
230.-/6110—
Baden
280.—-/6460.—
Wettingen
250.-/6600.— +
Dietikon
270.—-/6920.—
Schlieren
285.—-/6400.—
Wohlen
220.-/5290~ A
Median Insertions- Kaufpreis Median Insertions-
Tendenz dauer Tendenz dauer
in Tagen pro m? in CHF in Tagen

285 = 13 5520- 8320 6400 = 17
270 = 13 5480- 11270 6920 = 35
280 17 4580- 9740 6460 & 24
250 = 16 5180- 9240 6600 & 29
230 = 15 4080- 7990 6110 & 41
220 = 19 4100- 7390 5290 & 60
220 & 25 3710- 6550 4980 & 66
230 = 17 4060-10230 5570 & 42

GLOSSAR

Methoden

Expertenumfrage mittels Fragebogen (ca. 75 Teilnehmer)
und 20 Experteninterviews. Auswertung von Inseraten in
Zusammenarbeit mit Fahrlander Partner, Verifizierung und
Konkretisierung tiber reprasentative Stichproben. Umfrage
zu Transaktionen bei 15 institutionellen Investoren. Daten
dritter Anbieter: Schweizerische Nationalbank, Statistische
Amter der Kantone Ziirich, Genf, Basel-Land, Basel-Stadt
und Waadt sowie der Stadte Bern und Zurich, Bundesamt
fur Statistik, OECD.

Stichtag fur die Angebotsmessung ist der |. Dezember 2015.

Buroflachenbestand: berechnet liber die Anzahl Biirobe-
schaftigte, in Anlehnung an den Biirobeschaftigten-Schlussel

nach Branchen von Dr. Monika Dobberstein. Annahme:

20 m? pro Biirobeschiftigten.

Definitionen

Bliro-Gebaudeklasse A:

Erschliessung: sehr gut, zum nachsten Flughafen/Haupt-
bahnhof innerhalb von 15 Minuten. Lage: zentrales etablier-
tes Geschaftsviertel oder attraktives neues Geschaftsvier-
tel. Parking im Haus. Gutes Design. Ausbau: neuwertig, Lift,
Liftungssystem. Mindestgrosse: 5000 m2.

Buro-Gebaudeklasse B:

Erschliessung: gut, zum nachsten Flughafen/Hauptbahnhof
innerhalb von 30 Minuten. Lage: urbanes Quartier, Ge-
schaftsadresse. Parking beim Haus. Architektur: zweckmas-
siges Design. Ausbau: evtl. leichter Sanierungsbedarf, evtl.
Liftung. Mindestgrosse: 1500 m?2.

Buro-Gebaudeklasse C:

Erschliessung: minimal, nachster Hauptbahnhof mehr als 30
Minuten entfernt. Lage und Image: unwichtig. Architektur
und Design: unwichtig. Ausbau: minimal.

Wohniiberbauung A:
Quartiere grosserer Schweizer Stadte (Ziirich, Winterthur,
Basel, Bern, Luzern, Lausanne, Genf, St.Gallen, Lugano, Zug)

Wohntberbauung B:
Grossere Ortschaften oder regionale Zentren (z. B. Aarau,
Chur, Olten, Ebikon, Interlaken, Laufenthal, Herisau etc.)

Wohniiberbauung C:
Attraktive und steuerlich vorteilhafte landliche Gemeinden
(z.B.Wollerau, Freienbach, Herrliberg, Riehen, Meggen etc.)

Wohniiberbauung D:

Landliche Gebiete in wirtschaftlich starken Agglomerationen,
(z. B. Knonaueramt, Ziircher Unter-/Oberland, Zimmer-
berg, Region Genfersee etc.)

Wohniiberbauung E:
Landliche Gebiete (z. B. Entlebuch, Glarus, Uri, Seeland,
Wallis, Jura)

Wohnuberbauung F:
Tourismusgebiete (z. B. Gstaad, Montreux, Locarno, Zer-
matt, St. Moritz, Ascona etc.)

Leerstand: die an einem Stichtag leerstehenden und auf

dem Markt angebotenen Biroflachen. Im Bericht: sofort
und nach Vereinbarung verfligbare Flachen.
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Angebot: auf dem Markt angebotene Biiroflachen, die in-
nerhalb der nachsten 6 Monate verfligbar sind.

Mieten: Nettomieten bei Bliroflachen, Bruttomieten bei
Wohnflachen, wie sie auf dem Markt angeboten und ver-
handelt werden. Die Mieten reprasentieren in der Regel
einen einfachen Ausbaustandard. Angabe in CHF pro m?
pro Jahr.

Preisband: Spektrum der gemessenen Mieten bzw. das 0.1-
und das 0.9-Quantil, bei den Gebaudeklassen die Quartile.

Durchschnittsmiete, gewichtetes Mittel: beschreibt das fla-
chengewichtete Mittel aller Messungen.

Spitzenmiete: auf dem Markt verhandelte Spitzenmiete.

Anfangsrendite, brutto: Verhiltnis von Mietertrag (Soll)
zum verhandelten Transaktionspreis. Nach SIA D 0214.
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Anfangsrendite, netto: Verhaltnis von Nettoertrag (Miet-
ertrag Soll abziiglich Mietzinsausfall, Betriebskosten zu
Lasten Eigentlimer und Instandhaltungskosten) zum Trans-
aktionspreis. In Anlehnung an SIA D 0213.

Agglomeration: Definition gemass dem Bundesamt fiir Sta-
tistik.

Wirtschaftsraum: Total der fir den Buromarkt relevanten
Marktgebiete, definiert durch CSL Immobilien AG.
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