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Talboden bei Buro und Investment durchschri
HERAUSFORDERUNGEN AMWOHN

Willkommen im CSL-Immobilienmarktbericht 2018! Nachdem
der Biromarkt in den vergangenen Jahren das Sorgenkind war,
verschieben sich nun die Herausforderungen im Immobilien-
markt hin zum Mietwohnungssegment. Steigende Leerstidnde
und ldngere Vermarktungsdauern belegen eindriicklich, wie
sich der Wind auf dem Markt gedreht hat. Die steigenden Risi-
ken manifestieren sich auch im Investmentmarkt.

Renditen finden Boden

Im Immobilien-Anlagemarkt ist die Zeit der Hochstpreise vor-
bei. Die Nachfrage ist zwar aufgrund des Anlagedrucks weiter-
hin hoch. Die Investoren sind jedoch nicht mehr bereit, jeden
Preis zu zahlen. Diese Zuriickhaltung fihrte 2017 dazu, dass die
Renditen Boden gefunden haben. Selbst die Netto-Anfangs-
renditen fUr die weiterhin extrem stark nachgefragte Kategorie
der Wohniberbauungen an zentralen Lagen (Klasse A) sind
nur noch minim auf 2.45% gesunken. Ein dhnliches Bild zeigt
sich auch bei den Buroimmobilien: Die Netto-Anfangsrendite
fur die Klasse A sank 2017 nur noch leicht um 0.05 Prozent-
punkte auf 2.45%. Die sich stabilisierende Preis- und Rendite-
entwicklung durfte auch auf eine Ausweitung des Angebots
zurlickzufihren sein. Viele Eigennutzer sind von der Goldgré-
berstimmung auf dem Transaktionsmarkt erfasst worden und
verdussem ihre Betriebsimmobilien. Im Wohnsegment nutzen
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private Eigentimer von Mehrfamilienhdusern die Situation, um
vor einem allfilligen Zinsanstieg im kommenden Jahr Gewinne
zu realisieren. Fazit: Im Investmentmarkt 2018 ist die Spitze des
Eisbergs erreicht. Dessen grosster Teil liegt unsichtbar unter
Wasser — und dort liegen die Risiken, die es in den kommen-
den Jahren verstérkt zu beriicksichtigen gilt.

Stabilisierung im Biiromarkt

Im Blromarkt scheint das Eis langsam wieder tragfdhiger zu
werden. In den Wirtschaftsrdumen Zirich, Genf und Basel
stabilisierte sich das Angebot der innerhalb von sechs Monaten
verflgbaren Buroflichen. Nichtsdestotrotz hdngen zahlreiche
Projektentwicklungen wie ein Damoklesschwert Uber einer
Reduktion des Angebotsiberhangs. Die erwartete positive
Wirtschaftsentwicklung ldsst Eigentimer bereits jetzt in
Mietvertragsverhandlungen deutlich weniger Incentives ge-
ben. Hoffnungsschimmer lassen sich auch bei den Grinden
fur die Nachfrage nach Buroflachen erkennen. Gemass unse-
ren Umfragen hatte das Unternehmenswachstum als Nach-
fragegrund mit 2% im Jahr 2016 einen historischen Tiefpunkt
erreicht. 2017 waren immerhin 13% der Unternehmen auf-
grund ihres Wachstums auf der Suche nach neuen Burofla-
chen. Dennoch bleibt die Vermarktung von Biroflachen auch
2018 eine intensive und anspruchsvolle Aufgabe.



Aufspaltung des Wohnmarkts

Auf dem Wohnmarkt war der Fokus 2017 insbesondere auf
das Mietsegment gerichtet. Die ersten Investoren sind ange-
sichts der anstehenden Herausforderungen in diesem Bereich
nervos. Sie beflrchten weiter steigende Leerstdnde, insbe-
sondere aufgrund der deutlichen Abnahme der Nettozuwan-
derung und der Uberproduktion neuer Wohnungen. Die
Analyse der fundamentalen Daten und die Erfahrungen in
unseren Projekten zeigen jedoch, dass die Leerstandsquoten
im Gegensatz zur Vergangenheit differenziert betrachtet
werden missen. Der Wirtschaftsraum Zurich ist weiterhin
attraktiv und zieht eine stabile Nachfrage auf sich. Die nach-
lassende Zuwanderung macht sich dort bisher kaum bemerk-
bar. Noch stdrker als bisher steht bei der Lagequalitit die
OV-Erschliessung der Immobilien im Vordergrund. Linger-
fristige Leerstande entstehen folglich in peripheren Gebieten
ausserhalb der Zentren, die weniger gut erschlossen sind und
eine wesentliche Angebotsausweitung erfahren haben. Zu-
dem ldsst sich bei den potenziellen Mietern eine steigende
Preissensitivitdt feststellen. Fir Eigentimer und Vermarkter
bedeutet dies, dass sie sich auf langere Vermarktungsdauern
und erhoéhten Aufwand einstellen missen. Weniger Sorgen
machen mussen sich Eigentlimer von Neubauten. Der Stellen-
wert einer modernen Wohnung hat besonders bei jingeren
Altersgruppen zugenommen. Sofern die Mikrolage stimmt,
gehen viele Mieter fUr diese an die Grenze ihrer finanziellen
Mboglichkeiten.

Auf stabilem Eis bewegen sich hingegen die Akteure auf dem
Eigentumsmarkt, der 2017 nochmals etwas Aufwind erhalten
hat. Die weiterhin tiefen Hypothekarzinsen sorgen fir eine
weiterhin dynamische Nachfrage. Solange Qualitdt und Preis
der angebotenen Wohnungen in einem realistischen Verhélt-
nis stehen, lassen sich diese gut vermarkten. Daran wird sich
auch 2018 nichts dndern.

EDITORIAL

Wir bedanken uns fir lhr Interesse am CSL-Immobilienmarkt-
bericht. Wir hoffen, dass er fur Sie viele gewinnbringende In-
formationen bereithdlt. Unser Team freut sich darauf, Sie
2018 bei Ihren Projekten zu unterstitzen.

Ich danke allen, die zum Gelingen des Berichts beigetragen
haben — insbesondere auch den Investoren, die sich fir unse-
re Befragung zur Verfligung gestellt haben. Wir wiinschen
lhnen eine kurzweilige Lektlre.

Herzlich
Yonas Mulugeta

Im Mietwohnungsmarkt gibt es durchaus
Grund zur Vorsicht, jedoch nicht zur Panik.

Die Nachfrage ist weiterhin da, auch wenn
sich der Markt etwas verlangsamt hat.

Yonas Mulugeta
CEO, Partner, VR




AKTUELLER MARKT

BEWERTUNGSRISIKEN
IMTIEFZINSUMFELD

Das vergangene Jahrzehnt ist durch eine beispiellose Tiefzins-
phase geprdgt gewesen. Dabei kommt den Zentralbanken, so
auch der Schweizerischen Nationalbank, insgesamt das Ver-
dienst zu, die Mérkte erfolgreich aus der Finanzkrise von 2008
gesteuert zu haben. Das Anhalten der Tiefzinsphase indessen
hat zugleich zu einer starken Aufwertung von Kapitalanlagen
an den Finanz- und Immobilienmarkten beigetragen und eine
grosse Zinssensitivitdt auf diesen Positionen aufgebaut. Das
Zinsniveau und die Zentralbankpolitik sind mithin zu den domi-
nierenden Risikofaktoren fur die Markte und die Finanzinstitu-
tionen geworden. Was aber passiert bei einem Zinsanstieg?
Und sind die Marktakteure darauf vorbereitet?

Zinsen wirken Uber verschiedene Kandle auf den Immobilien-
markt und stehen generell in Beziehung zur Konjunktur: Vom
Markt her getriebene Zinssteigerungen etwa signalisieren
Wirtschaftswachstum, wahrend durch die Zentralbank kinst-
lich tief gehaltene Zinsen die Wirtschaft stimulieren kénnen —
so wie dies hierzulande auch geschehen ist. Im Segment des
selbstgenutzten Wohneigentums haben die tiefen Zinsen die
Finanzierung und damit die Nachfrage befligelt, wogegen der
Anlagemarkt durch den ebenfalls zinsinduzierten Mangel an
Anlagealternativen geprdgt war. Indirekte Folgen hiervon sind
zunehmend durch Wertsteigerungen getriebene Immobilien-
anlagerenditen sowie am Markt aufgebaute Uberkapazititen
bei kommerziellen Liegenschaften und nunmehr auch im
Wohnsegment.

In der kurzen Frist mégen Immobilienanlagen daher im Quer-
vergleich nach wie vor ein gutes Rendite-Risiko-Verhaltnis bie-
ten. Die langfristigen Wertanderungs- und Leerstandsrisiken
jedoch haben eindeutig zugenommen. Die wahrscheinlichen
Folgen eines friher oder spéter eintretenden Zinsanstiegs sind
ein Ruckgang der Finanzierungsnachfrage im Wohnsegment
sowie der Investitionstitigkeit am Immobilien-Anlagemarkt. Bei
Renditeobjekten ist neben einem (trotz Zinsanstieg) kaum
mehr gegebenen Mietzinssteigerungspotenzial zudem von gros-
seren Leerstanden auszugehen. Nicht zu vergessen sind weite-
re Verdnderungen der Rahmenbedingungen am Immobilien-
markt: So durfte der Wegfall des Schuldzinsabzugs einen
Riickgang der Hypothekarfinanzierungen und der Nachfrage
nach Wohneigentum bewirken, wédhrend der kommerzielle
Sektor bereits heute von einem Strukturwandel gepragt ist.
Kurzum: Immobilienpreise und -renditen sind heute zuneh-
mend durch das Zinsgefuge gestitzt, vor allem im Anlagemarkt.
Ein Zinsanstieg wird sich entsprechend stark auf die Preise und
Bewertungen auswirken.

Prof. Dr. Pascal Gantenbein
Universitdt Basel
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RECHTLICHE RAHMEN-
BEDINGUNGEN IM WANDEL

Die Regulierung bleibt auch 2018 ein wichtiger Einflussfaktor
auf den Immobilienmarkt. Zurzeit lassen sich mehrere Rechts-
entwicklungen verfolgen, die fur die Akteure am Markt relevant
sind.

Der auch in der Schweiz feststellbare Boom um die Online-
Plattform Airbnb fUhrt zu diversen Herausforderungen fur Im-
mobilienbesitzer. Der Bund ist in einer kiirzlich durchgefihrten
Untersuchung zum Schluss gekommen, dass im Mietrecht ein
Revisionsbedarf u.a. in Bezug auf die Modalitdten zur Einholung
der Zustimmung zur Untervermietung und die Grinde zur
Verweigerung derselben besteht. Die Behdrden arbeiten nun
eine Vernehmlassungsvorlage aus, die voraussichtlich im Frih-
ling 2018 publiziert wird. Auch auf kantonaler Ebene wird das
Thema von internetbasierten Beherbergungsdienstleistungen
vermehrt angegangen, wobei verschiedene Steuerungsinstru-
mente diskutiert werden (z.B. Kurtaxe, Meldepflicht, Zonen-
vorschriften). Im April 2017 schuf das Bezirksgericht Zirich ein
Prdjudiz, indem es einen Mieter zur Herausgabe des auf On-
line-Plattformen erzielten «missbrduchlich hohen Untermiet-
zinses» verpflichtete. Im betreffenden Fall hatte der Mieter
keine Zustimmung des Vermieters eingeholt und die hdufigen
Géstewechsel waren fiir den Vermieter nachteilig.

Per I. Januar 2018 gilt ein Mehrwertsteuer-Normalsatz von
7.7% (—0.3%). Die Reduktion ist bei mehrwertsteueroptierten
Geschiéftsmietvertragen zu beachten und wirkt sich auch im
Rahmen von optierten Immobilientransaktionen aus.

Eine maogliche Verschirfung des Bundesgesetzes Uber den
Erwerb von Grundsticken durch Personen im Ausland (Lex
Koller) ist nach wie vor pendent. Derzeit arbeitet das Eidge-
nossische Justiz- und Polizeidepartement einen Bericht zu den
Ergebnissen der Vernehmlassung aus. Die Analyse sollte vor-
aussichtlich im Frihjahr 2018 vorliegen, sodass der Bundesrat
anschliessend Uber das weitere Vorgehen entscheiden kann.

Weiterhin aktuell ist die zweite Etappe der Revision des Raum-
planungsgesetzes (RPG). Im Rahmen der ergdnzenden Ver-
nehmlassungen wurden neue Elemente in die Vorlage aufge-
nommen, u.a. der «Planungs- und Kompensationsansatz».
Danach soll den Kantonen beim Bauen ausserhalb der Bauzone
fUr kantonsspezifische Bedlrfnisse mehr Spielraum eingerdumt
werden, der jedoch im Rahmen des kantonalen Richtplans pla-
nerisch festgelegt werden soll. Die daraus resultierende Mehr-
nutzung ware anderweitig zu kompensieren.

Dr. Sibylle Schnyder
CMS von Erlach Poncet AG



BUROMARKT SCHWEIZ

Schaffhausen

Winterthur
Baden

Aarau

Olten
Solothurn

Biel
euchatel Luzern

Zug

Fribourg Thun

Lausanne

Lugano

Flichenbestand

5.1-10.0 Mio. m?
3.1- 5.0 Mio.m?
I.1- 3.0 Mio.m?
0.5- 1.0 Mio. m?

WOHNMARKT SCHWEIZ

Aarau

Olten

Solothurn Zh

Luzern

Fribourg Sihun

Lausanne

Bevolkerungsstand

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.

50000- 100000 Einw.

Preisband Mittel
m?  Veranderung CHF/m?p.a. CHF/m?p.a.
Aarau 26808 5% N 130-320 180 ™
Baden-Brugg 26007 90% 135-240 190 N
Basel 142200 -8% N 150-280 220 >
Bern 118122  -2% > 145-350 pxl]
Biel/Bienne 34985 1% 130-280 180 »>
Chur 13065 134% 130-260 180
Fribourg 283863 33% 100-255 190 N
Genéve 382198 -19% N 215-590 375 N
Lausanne 172060 27% 160—-380 240 N
Lugano 55212 97% 175-395 235
Luzern 36014 —15% N 125-335 190 9
Neuchitel 17 647 43% 150-280 200 N
Olten-Zofingen 28039 -—12% N 140-325 195 >
Schaffhausen 26484 8% N 140-245 170 9
Solothurn 16288 —-32% N 140-215 175
St. Gallen 33271 83% 155-230 195
Thun 8345 70% 160-220 190 >
Winterthur 42221 37% 170-325 230 >
Zug 82073 57% 150-405 230 N
Ziirich 696237 —12% N 140-410 220 N
Agglomerationen 1986 139 -1% 2>
N < Entwicklung zum Vorjahr
Preisband Preisband

CHF/m? p.a. CHF/m?
Aarau 3.6% 160—265 4750- 6375
Baden-Brugg 1.5% 2> 170-295 5710— 7295
Basel 0.8% 185-310 5850—- 8450
Bern 1.3% N 180-290 4875- 8730
Biel/Bienne 24% 155-245 4500- 6100
Chur 0.9% > 165-280 5200- 6850
Fribourg 1.6% 170-325 5050- 6200
Genéve 0.6% 255-530 8300- 11850
Lausanne 0.6% 250-435 7325-10280
Lugano 1.4% 175-340 675010000
Luzern 1.1% 175-350 7400-10280
Neuchitel 1.1% 155-255 4750- 6250
Olten-Zofingen 35% 145-230 4395- 5575
Schaffhausen 2.0% 150-255 5000- 6695
Solothurn 2.2% 140-230 4175- 5580
St. Gallen 2.0% 145-265 5140- 7150
Thun 09% = 175-280 5360 7385
Winterthur 0.8% > 185-320 6300 7660
Zug 0.7% 225-445 10400 14400
Ziirich 1.0% 195-400 595014655
N < Entwicklung zum Vorjahr

Quelle: CSL Immobilien AG | Bundesamt fiir Statistik
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INVESTMENTMARKT

INVESTMENTMARKT

KOMMERZIELLE IMMOBILIEN

Die Investorenbefragung der CSL Immobilien AG zeigt auch
2017 ein eindrickliches Wachstum der Portfolios. Im Gegen-
satz zu den Vorjahren war eine hdhere Liquiditat spirbar: Das
Wachstum konnte durch eine verstarkte Aktivitdt auf dem
Transaktionsmarkt erzielt werden. Gleichzeitig leisteten, ana-
log zu den Vorperioden, Investitionen in den Bestand und der
Ankauf von Entwicklungsprojekten einen grossen Beitrag
zum Wachstum. Nicht zu vernachldssigen ist zudem die Auf-
wertung der Portfolios: Bei den befragten Investoren lag die-
ser Wert im Durchschnitt bei moderaten 2.2%.

NETTO-ANFANGSRENDITEN

Biiroimmobilie
Klasse A

Biiroimmobilie
Klasse B

Biiroimmobilie
Klasse C

Quelle: CSL Immobilien AG. Investorenbefragung 2015 bis 2017

TRANSAKTIONSVOLUMEN
KOMMERZIELLER
IMMOBILIEN

in Mio. CHF

Quelle: Statistische Amter Kantone Genf und Ziirich 2001
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2015

2.75%

2015

3.50%

2015

4.45 %

Die Netto-Anfangsrenditen fur Biroimmobilien der Klassen
A und B (siehe Glossar S. 26) sanken 2017 nur noch leicht um
0.05 Prozentpunkte auf 2.45 % respektive auf 3.45%. Vor allem
Objekte der Klasse A waren gesucht: Ein Drittel aller Investo-
ren investierten 2017 stérker in diese Klasse als im Vorjahr.
Auch Eigennutzer sind von der verkaufsseitigen Goldgraber-
stimmung auf dem Transaktionsmarkt erfasst worden und ver-
dussern gegenwadrtig ihre Betriebsimmobilien zu hohen Prei-
sen: Vor allem im Segment fur Blroimmobilien der Klasse C
nehmen die Sale-and-lease-back-Transaktionen deutlich zu.

2016 2017

2.50% 2.45%

2016 2017

3.50% 3.45%

2016 2017

4.50% 4.40 %

B Kanton Genf
Kanton Ziirich

2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017



INVESTMENTMARKT
WOHNIMMOBILIEN

Die im Rahmen der Befragung angegebenen Netto-Anfangs-
renditen fur Wohnuberbauungen der Klasse A (siehe Glossar
S. 26) sind innert Jahresfrist nur noch minim auf 2.45 % gesun-
ken. In diesem Segment konkurrenzieren sich besonders viele
unterschiedliche Akteure. Dies fiihrte in Einzelfdllen zu Kauf-
preisen, die einer wirtschaftlichen Grundlage entbehren. Die
Zahlungsbereitschaft der meisten Investoren hat jedoch die
Spitze erreicht. Nichtsdestotrotz haben ein Viertel der be-
fragten Investoren 2017 verstarkt in Wohnobjekte der Klasse
A investiert. Die Renditen fiir Uberbauungen der Klasse B

NETTO-ANFANGSRENDITEN

Wohniiberbauung
Klasse A

Wohniiberbauung
Klasse B

Wohniiberbauung
Klasse C

Quelle: CSL Immobilien AG. Investorenbefragung 2015 bis 2017

2015

2.25%

2015

2.25%

2015

3.25%

INVESTMENTMARKT [IIEGE

stiegen deutlich auf 3.20% — das Preisniveau ist dementspre-
chend gesunken. Ursachen dafir sind die abflauende Nach-
frage bei gleichzeitig reger Bautdtigkeit ausserhalb der grossen
Zentren, wodurch sich das Marktrisiko erhoht. Fir Wohn-
Uberbauungen der Klasse C in den Agglomerationen sank die
Netto-Anfangsrendite nochmals leicht auf 3.40%. Uber ein
Drittel aller befragten Investoren investierten 2017 verstarkt
in den Agglomerationen. Dort konnen im Vergleich mit ande-
ren Asset-Klassen weiterhin attraktive Renditen erzielt wer-
den — obwohl auch dort die Marktrisiken steigen.

2016 2017

2.50% 2.45%

2016 2017

2.80% 3.20%

2016 2017

3.50%

Unsere Befragung unter ausgewahlten Investoren zeigt bei den zukiinftigen
Herausforderungen eine grosse Einigkeit: Eine Veranderung der Wirtschaftslage
und die Zuwanderung werden als grosste Risiken eingeschatzt. Uneinig sind sich
viele Investoren dariiber, ob der Boden bei den Renditen tatsachlich bei allen

Objektklassen erreicht ist.

Patricia Reichelt

Verantwortliche Research & Marktanalyse
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BUROMARKT

BUROMARKT WIRTSCHAFTSRAUM ZURICH

Im Wirtschaftsraum Zirich betrug Ende 2017 die innerhalb von
sechs Monaten verflgbare Blronutzfliche rund 788 000 m?
(Vorjahr: 853000 m?). Dies entspricht einer leichten Abnah-
me von 8%. Diese moderate Verdnderung ist bezeichnend
fUr den gesamten Wirtschaftsraum. Im Gegensatz zum Vor-
jahr blieben grosse Verdnderungen des verfiigbaren Angebots
aus. Nur im Zircher Oberland und im Raum Baden hat sich
das Angebot verdoppelt: Die anhaltende Nachfrageflaute, ge-
paart mit der Zunahme von durch Standortverlagerungen frei
werdenden Biroflichen, zeigt dort Wirkung, Uber der insge-
samt stabilen Marktentwicklung hangt jedoch ein Damokles-
schwert: geplante Projektentwicklungen, die noch nicht im
innerhalb von sechs Monaten verflgbaren Angebot enthalten
sind, wie zum Beispiel der «Brown Boveri Tower» in Baden
und «The Circle» am Flughafen Zirich. Denselben Effekt in
den Statistiken haben diverse verflgbare Blrofldchen, die nicht

ANGEBOT AN BUROFLACHEN
WIRTSCHAFTSRAUM ZURICH

Vergleich
Angebot Vorjahr
Wirtschaftsraum 788270 m? -8% N
Baden
27178 m? 103% A Furttal

823l m* -19% 3

Limmattal
Aarau

2628l m* -7% N

N 7 Entwicklung zum Vorjahr

Quelle: CSL Immobilien AG

Stadt Ziirich
335245 m? 2% =&

32202 m? 19% 2

auf den gingigen Vermarktungsplattformen inseriert werden.
Hoffnungsschimmer lassen sich gemdss den CSL-Umfragen
bei den Griinden fur die Nachfrage nach Buroflachen erken-
nen: Nachdem Unternehmenswachstum als Nachfragegrund
2016 mit 2% den historischen Tiefpunkt erreicht hatte — dhn-
lich wie bei der Finanzkrise 2009 — spielte es 2017 wieder eine
grossere Rolle (13%). Aufgrund der positiven Aussichten fur
die Wirtschaftsentwicklung 2018 kann im Wirtschaftsraum
Zirich von einem hoheren Beschéftigtenwachstum und einer
entsprechenden Zusatznachfrage ausgegangen werden. Aller-
dings dirfte diese ungleich verteilt sein: Gewinner sind vor
allem Objekte mit flexiblen Gebdudestrukturen und solche,
die mit dem offentlichen Verkehr, insbesondere mit der
S-Bahn, gut erschlossen sind. Innerhalb der Region bleiben
die Zurcher City und Zug die am stdrksten nachgefragten
Standorte, dicht gefolgt von Zirich West.

Schaffhausen
25642 m? -11% N

Ziircher Unterland
11558 m? 13% &

Winterthur
42835 m? 39% A

Mittleres Glatttal
98247 m? -58% N

Ziircher Oberland
50857 m? 110% &

)

Pfannenstiel
14568 m?2 28% 2

25499 m U Xd

Zug

Héfe/March
68077 m? 28% 7 oterHarc

14217 m?
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MIETEN NACH MARKTGEBIETEN

BUROMARKT N

Mietpreisband Topmiete Median
CHF/m? p.a. CHF/m? p.a. CHF/m? p.a.

Aarau 120-280 320 9 180 N
Baden 135-240 255 3 190 N
Furttal 145-255 280 N 2102
Hofe/March 130-295 480 2 175 N
Limmattal 135-265 290 N 180 N
Mittleres Glatttal 145-295 405 N 210
Pfannenstiel 150-425 490 N 250
Rapperswil 135-310 360 2 175 9
Schaffhausen 140-245 3302 170 2
Winterthur 140-325 4257 230 N
Zimmerberg/Sihltal 145-310 4352 190
Zug 145-405 660 A 240
Ziircher Oberland 130-265 320 3 185 N
Ziircher Unterland 140-280 360 N 180
Stadt Ziirich 190-450 795 N 300
Quelle: CSL Immobilien AG N 2 Entwicklung zum Vorjahr

Auch wenn sich vereinzelt Lichtblicke am zuletzt gebeutelten
BUromarkt zeigen, setzte sich die Talfahrt 2017 bei den Buro-
mieten im Wirtschaftsraum Zurich weiter fort. Die Angebots-
mieten folgen damit allmdhlich den Reduktionen bei den ef-
fektiven Mieten, die sich in den letzten Jahren durch zusitzliche
Incentives wie mietfreie Zeit oder Ausbaukostenbeteiligun-
gen ergeben haben. Noch immer zeigt sich bei einem Gross-
teil der Mietvertragsverhandlungen eine Differenz von 10 bis
20 Franken pro Quadratmeter zwischen dem angebotenen
und dem abgeschlossenen Mietzins.

Diese Marktentwicklung kennen auch die Nutzer. Sie sind
sich ihrer guten Verhandlungsposition bewusst — sowohl bei
der Suche nach einem neuen Standort als auch bei der Ver-
handlung von bestehenden Mietvertragen. Der Vermark-
tungsaufwand fur Eigentimer und Vermarkter steigt. Zudem
werden Mietvertragsverhandlungen langwieriger, da viele
Mietvertrdge mit Hilfe von externen Beratern oder Juristen
bis ins letzte Detail verhandelt werden. Dies wird sich in na-
her Zukunft nicht dndern: Der Biromarkt im Wirtschafts-
raum ZUrich bleibt nach wie vor ein Mietermarkt.

Im Biiromarkt des Wirtschaftsraums Ziirich zeichnet sich ein Ende
der Durststrecke ab. Die Lage bleibt jedoch insgesamt angespannt;
die Mietzinse haben sich 2017 weiterhin seitwarts oder nach unten
entwickelt. Es diirfte noch einige Zeit verstreichen, bis Investoren und

Vermieter wieder tragfihiges Eis unter den Fiissen spiiren.

Annica Anna Pohl
Leiterin Anlageimmobilien und Tenant Representation
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BB BUROMARKT

BUROMARKT STADT ZURICH

In der Stadt Zurich ist die innert sechs Monaten verfligbare
Buronutzflache 2017 auf 406 700 m? angestiegen (+26 %). Auch
im nachfragestarken Bereich City/CBD war ein Anstieg zu be-
obachten. Mit einer Zunahme von 104300 m? auf 118400 m?
(+14%) fiel er im Vergleich zum gesamten Stadtgebiet nur
durchschnittlich aus. Mit Blick auf die Angebotsentwicklungen
an anderen Burostandorten im Wirtschaftsraum sind die
Schwankungen in der Kantonshauptstadt eher gering. Einzig
Zlrich Nord sticht mit einem grossen Angebotswachstum
hervor. Dies ist hauptsichlich auf mehrere grossflachige Be-
standsgebdude wie beispielsweise das «Leonardo» mit rund
20000 m? Buroflache zuriickzufuhren, die wieder auf den Markt
gelangt sind. Auf der anderen Seite der Stadtgrenze setzt sich

ANGEBOT AN BUROFLACHEN

STADT ZURICH
Vergleich
Angebot Vorjahr
City/CBD 118414 m? 14% 2
Ganze Stadt 406 745 m? 26% A
Wirtschaftsraum 788270 m? -8% N
Altstetten

68055 m? 11% 7 Ziirich West

29255 m? 14% A

Wiedikon/Sihlfeld

N 2 Entwicklung zum Vorjahr 4205 m? 5%

Quelle: CSL Immobilien AG

Wiedikon/Binz
18015 m? 6%

das grosse Angebot sogar noch fort. Mit einer Absorption des
grossen lokalen Angebots kann vorerst nicht gerechnet werden.
Den Zircher Buromarkt pragen mehrheitlich Standortverlage-
rungen und Flachenoptimierungen der grossen Unternehmen.
Bessere Karten haben dagegen Eigentimer von Liegenschaften
im CBD, direkt an den dezentralen S-Bahn-Haltestellen oder in
Zurich West. Dort ist eine Belebung der Nachfrage, vor allem
im Segment der kleineren Flachen unter 500 m?, deutlich spir-
bar. Motiviert durch Bewertungsmechanismen und die erwarte-
te Zusatznachfrage, kdnnen sich Investoren an solchen Lagen
leisten, gelegentlich einen Mieter ziehen zu lassen. Auch 2018
durfte sich die Nachfrage nochmals zugunsten flexibler Objek-
te mit einer guten Erreichbarkeit verschieben.

Leutschenbach
13025 m? 42% A

Oerlikon
82147 m? 123% 7

Oberstrass/Unterstrass
9405 m?2 31% A

35087 m2\16% A

Stauffacher
5607 m? 20% A

Ubrige Stadt
19625 m? 6% 7

41055 m?
3% 2>

Seefeld
25 044 Mm-S

Ziirich Sud
3905 m?

% A
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MIETEN NACH MARKTGEBIETEN

BUROMARKT N

Mietpreisband Topmiete Median
CHF/m? p.a. CHF/m? p.a. CHF/m? p.a.

Ganze Stadt 190450 795 9 300 9
City/CBD 205-605 7959 3759
Altstetten 155-320 465 2 220 9
City/Bahnhofstrasse 395-750 795 N 560 7
Enge 190-595 635 N 320 9
Leutschenbach 145-455 550 N 250 2
Limmatplatz 195-415 605 A 305 N
Oberstrass/Unterstrass 280-505 565 3 345 N
Oerlikon 185-445 565 N 265 72
Seefeld 205-595 625 N 345 N
Stauffacher 210-510 610 2 3452
Wiedikon/Binz 185-310 410 240 N
Wiedikon/Sihlfeld 185-305 405 2 245 N
Ziirich Sud 190-380 3857 250
Ziirich West 190-420 595 N 295 N
Ubrige Stadt 145-365 465 N 245
Quelle: CSL Immobilien AG N 2 Entwicklung zum Vorjahr

Von der Mieterseite her bleibt der Biromarkt weiterhin von
einer gewissen Kurzfristigkeit gepragt. Die Suche nach neuen
Flachen beginnt relativ spét, was oft zu suboptimalen Losun-
gen bei der Standortwahl und insbesondere der Flichenge-
staltung fihrt. Dies konnte sich fir die Mieter und Arbeitgeber
mittelfristig rdachen, da gegenwaértig ein Trend zu verstarkter
Berlcksichtigung der Bedurfnisse der Mitarbeitenden festzu-
stellen ist. Vermarkter sind grundsétzlich vermehrt als Bera-
ter fur die Gestaltung der Biroflachen gefragt. 2018 und in den

folgenden Jahren durfte die Nachfrage nach neuen Birokon-
zepten mit flexiblen und kleinen Flachen weiter steigen. Bereits
heute haben sich solche Coworking-Flachen in der Zircher
City, teils auch in Aussenquartieren in Flughafennihe, etab-
liert. Nicht nur Jungunternehmen und Personen, die auf dem
Weg in die Selbststindigkeit sind, nutzen diese Angebote.
Auch grosse internationale Unternehmen nutzen diese Form
zunehmend als Gegenmodell zu den klassischen Blromietver-
tragen, die fur ihre Bedurfnisse zu langfristig ausgelegt sind.

Mieter sind heute eher bereit, fiir ein besseres Package einen Umzug

in Kauf zu nehmen — man spiirt die steigende Mobilitit insbesondere
bei KMUs. Gleichzeitig erwarten die Mieter auch mehr Flexibilitat in

der Mietvertragsausgestaltung, was sich neben dem hart verhandelten
Mietzins auch beiVerhandlungspunkten wie einseitigen Kiindigungsrechten,
der Finanzierung des Mieterausbaus sowie dessen Riickbau bei
Mietvertragsende zeigt.

Patrik Schlageter

Leiter Bewirtschaftung

IMMOBILIENMARKTBERICHT 2018 | I3



BB BUROMARKT

BUROMARKT BASEL

Das Angebot an Buroflachen in Basel hat 2017 durch Neubau-
projekte und kleinere Bestandsflichen eine kurzfristige Auswei-
tung erfahren. Dennoch ist die Nachfrage vor allem fur Lagen
in Bahnhofsndhe weiterhin hoch. Vermietungserfolge im erwei-
terten Umfeld des Bahnhofs SBB wie im «Grosspeter Tower»
oder «Meret Oppenheim Hochhaus» zeigen eine gute Ab-
sorption. Da die grosste Zusatznachfrage aus den Bereichen

Lifesciences und Forschung & Entwicklung kommt, sind insbe-
sondere flexible Flichen gesucht, die kombinierte Biro- und
Laborstrukturen ermdglichen. Im Gegensatz zu anderen
Schweizer Burostandorten konzentriert sich die Nachfrage
jedoch vor allem auf die City. Dezentral liegende Biroflachen
wie im «Ceres Tower» oder im «Helvetia Tower» in Pratteln
finden auch nach Fertigstellung nur schwer Mieter.

ANGEBOT AN BUROFLACHEN
WIRTSCHAFTSRAUM BASEL

Basel West/St. Johann

Kleinbasel D
1500 m? 53% &

16500 m? 31% A
Vergleich
Vorjahr

56 300 m? 29% A
98370 m? 4% A

Angebot

Basel City/Bahnhof Ost

Stadt Basel 38300 m?2 28% 7

Wirtschaftsraum Region West

Allschwil, Binningen,
Bottmingen, Oberwil,
Therwil

10078 m? -32%

Region Ost
Birsfelden, Muttenz,
Pratteln, Liestal

21173 m? -5%
Region Siid
Miinchenstein, Reinach,
Dornach, Arlesheim

10819 m? -22%

CH

? Entwicklung zum Vorjahr

Quelle: CSL Immobilien AG

MIETEN NACH MARKTGEBIETEN

Median
CHF/m? p.a.

Mietpreisband
CHF/m? p.a.

Topmiete
CHF/m?p.a.

Stadt

175-290
185-275
185-275

Basel City / Bahnhof Ost
[ LENS

Basel West / St. Johann
Region

160-225
125-255
160-230

Region Ost
Region Suid
Region West

Stadt Basel 145-290 240 =

125-290 240

Wirtschaftsraum

Quelle: CSL Immobilien AG = Entwicklung zum Vorjahr
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BUROMARKT BERN

Das Angebot auf dem Berner Biromarkt hat sich gegentiber
dem Vorjahr vergréssert. In der Stadt Bern ist diese Entwick-
lung noch stdrker ausgefallen als in der Region. Hauptursache
sind Standortverlagerungen und Reorganisationen verschie-
dener Verwaltungsstellen und Unternehmen, deren frei wer-
dende Buroflachen nicht vom Markt absorbiert werden
konnten. In der Stadt Bern bewegen sich die Preise nach un-

BUROMARKT N

ten, wahrend in der Region mit vielen Neubauten eine stabi-
le oder leicht steigende Tendenz festzustellen ist. Die Lage
auf dem Berner Blromarkt dirfte aufgrund des grossen An-
gebots schwierig bleiben. Die Nachfrage der lokalen Unter-
nehmen verharrt auf niedrigem Niveau, wahrend beim Bund
und den staatsnahen Betrieben gar eher Stellen abgebaut
werden.

Ittigen, Zollikofen
8442 m? -40%

ANGEBOT AN BUROFLACHEN
WIRTSCHAFTSRAUM BERN

Vergleich
Angebot
ngeboe Vorjahr . .
Linggasse Breitenrain, VWankdorf
Stadt Bern 73615 m? 33% A 9
° 10564 m? 82% A, 8850m” 53% 7
i 2 L *Ci
Wirtschaftsraum 110029 m 21% A Biimpliz %City)) Kirchenfeld, Murifeld I6'2t;0 5%
8875 m? 2% A 13480m? 35% 7 e
Mattenhof, Ausserholligen
15645 m? 24% 2
Koniz, Liebefeld
13464 m? 25% 2
m Belp, Miinsingen, Konolfingen
14509 md 32% A
? Entwicklung zum Vorjahr

Quelle: CSL Immobilien AG

MIETEN NACH MARKTGEBIETEN

Median
CHF/m? p.a.

Mietpreisband
CHF/m? p.a.

Topmiete
CHF/m?p.a.
Stadt
City Altstadt 225-335 550 275

165270 295 205 N
145-290 305 N 215 N
180—225 245 > 205 >
135-290 315 N 235 >
185295 R 265 N

Langgasse
Mattenhof, Ausserholligen
Breitenrain, Wankdorf
Biimpliz
Kirchenfeld, Murifeld
Region
145-245 170 =
140-290 220
©13s-240 2854 190

Ittigen, Zollikofen
Koniz, Liebefeld

Belp, Miinsingen, Konolfingen

Stadt Bern

145-335 240 ™
145-350 240

Wirtschaftsraum

Quelle: CSL Immobilien AG = Entwicklung zum Vorjahr
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BB BUROMARKT

BUROMARKT GENF

Im Wirtschaftsraum Genf hat sich der Markt nach der Ange-
botsausweitung der letzten Jahre stabilisiert. Das innert sechs
Monaten verfugbare Angebot stieg 2017 nur noch leicht an.
Grund zum Aufatmen gibt diese Entwicklung jedoch nicht. Genf
hat im landesweiten Vergleich das grosste Angebot im Verhdlt-
nis zur Zahl der Birobeschéftigten. Zudem ist ein wesentlicher
Abbau des Uberangebots in der Region angesichts verschie-

ANGEBOT AN BUROFLACHEN
WIRTSCHAFTSRAUM GENF

Vergleich

Angebot Vorjahr

Stadt Genf 228420 m? 7% P

387200 m? 6% A

Wirtschaftsraum

dener Projektentwicklungen in den kommenden Jahren, wie
beispielsweise in Plan-les-Ouates, nicht zu erwarten. Immerhin
manifestierte sich die Stabilisierung 2017 bei den Mietzinsen,
nachdem die Angebotsmieten im Vorjahr in den allermeisten
Gebieten noch gesunken waren. Die Topmiete in Genf hat die
1000-Franken-Grenze wieder Uberschritten. Hoffnungstrager
fur 2018 ist die positive Wirtschaftsentwicklung im Kanton.

Flughafen/
Int. Organisationen

16 657 m? -58%

Meyrin/Vernier
48566 m? 23% A

? Entwicklung zum Vorjahr

Quelle: CSL Immobilien AG

MIETEN NACH MARKTGEBIETEN

Mietpreisband
CHF/m? p.a.

Stadt

315-865
470-750
365-650

Genf Hypercentre
Zentrum Rive Gauche
Zentrum Rive Droite
Region

160—420
205-365
240-720
210-490

Flughafen/Int. Org.
Meyrin/Vernier
Lancy/Carouge
Chéne/Thénex
Stadt Genf 365-850

Wirtschaftsraum 205-790

Quelle: CSL Immobilien AG
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Topmiete
CHF/m?p.a.

Stadt Genf
228418 m2 7% A

Chéne/Thénex
818l m? -19%

Lancy/Carouge
85379 m? 33% A

Median
CHF/m? p.a.

540
470 2>

= Entwicklung zum Vorjahr



BUROMARKT LAUSANNE

In der Stadt Lausanne hat sich das Angebot 2017 hauptsdch-
lich aufgrund von Standortkonsolidierungen stark vergrossert.
Qualitativ und geografisch benachteiligte Standorte waren
dabei die grossen Verlierer. Im eigentlichen Stadtzentrum (Hy-
percentre) ist es jedoch nach wie vor sehr schwierig, freie
Buroflachen zu finden. Ausgeweitet hat sich auch das Ange-
bot im gesamten Wirtschaftsraum, allerdings prozentual we-

BUROMARKT N

niger stark als in der Stadt Lausanne. Die Marktmieten in und
um Lausanne sind aufgrund der Angebotsausweitung 2017
fast Uberall gesunken. Dennoch lassen einerseits die positiven
Wirtschaftsaussichten und andererseits die stabile Nachfrage
der offentlichen Institutionen einen positiven Ausblick auf 2018
zu. Zahlreiche grosse Entwicklungsprojekte in der Region kom-
men erst in den Folgejahren auf den Buromarkt.

ANGEBOT AN BUROFLACHEN
WIRTSCHAFTSRAUM LAUSANNE

Vergleich
Angebot
ngebo Vorjahr
Stadt Lausanne 45800 m? 103% A
Wirtschaftsraum 115035 m? 47% A
Loz VZVest o Lausanne Nord
46200 m* 17% 10450 m? 74% 7
Lausanne Siidwest
9800 m? 11% A Hypercentre
Stadt Lauszzmne ) Lausanne Ost
45800 m? 103% 2 1285 m? —14%
? Entwicklung zum Vorjahr

Quelle: CSL Immobilien AG

MIETEN NACH MARKTGEBIETEN

Median
CHF/m? p.a.

Mietpreisband
CHF/m? p.a.

Topmiete
CHF/m?p.a.

Stadt

175-400
245-450
140-520
150-300
160-380
210-400

Hypercentre
Stadt Lausanne
Lausanne Stidwest
Lausanne West
Lausanne Nord

Lausanne Ost

Wirtschaftsraum

150-520 275 >

Quelle: CSL Immobilien AG = Entwicklung zum Vorjahr
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WOHNMARKT

WOHNMARKT

Der Wohnmarkt des Wirtschaftsraums Zirich profitierte
2017 weiterhin von einer insgesamt guten Nachfrage. Die nach-
lassende Zuwanderung war mit Ausnahme des Luxussegments
nicht sptrbar. Noch immer kénnen Mieter und Kdufer vor al-
lem aus dem Umfeld und den benachbarten Gemeinden ge-
wonnen werden. Dennoch mehrten sich letztes Jahr die An-
zeichen fUr quantitative und qualitative Verdnderungen, die
sich weiter akzentuieren durften. Sowohl bei den Kaufpreisen
als auch bei den Mietzinsen weiteten sich die Unterschiede
primdr innerhalb der Regionen aus. Je linger, je mehr ist die
Mikrolage entscheidend fur die Absorption des vor allem im
Mietsegment deutlich gewachsenen Angebots. Eine zentrale
Rolle kommt der Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr
zu. Finf Minuten mehr oder weniger zur nichsten S-Bahn-
Haltestelle geben den Ausschlag — dhnlich wie auf dem Biro-
markt. Eine weitere fUr die Vermarktung wichtige Tendenz
zeigt sich bei der Verschiebung der Zielgruppen: An Stand-
orten mit hoherer Lagegunst, besserem Infrastrukturangebot

DURCHSCHNITTSMIETEN
UND -KAUFPREISE
WIRTSCHAFTSRAUM ZURICH

und entsprechenden Preisen sind Kdufer, aber partiell auch
Mieter, durchschnittlich dlter. Sie verfigen eher Uber die finan-
ziellen Voraussetzungen als jingere Jahrginge. Die restriktive
Hypothekenvergabe im Eigentumssegment zeigt hier ihre Wir-
kung. Im Mietmarkt manifestierte sich 2017 eine zunehmende
Preissensitivitdt. Die Grenzen der Zahlungswilligkeit und -fahig-
keit sind vielerorts erreicht — bedingt unter anderem auch
durch das in den letzten Jahren nur noch wenig gestiegene
Lohnniveau. Anzeichen fir diese Entwicklung sind die lange-
ren Vermarktungsdauern und die zunehmende Zahl der Mie-
ter mit Solidarhaftung. Fir Investoren bedeutet dies mittel-
fristig ein steigendes Risiko, da das Mietsteigerungspotenzial
beschrankt ist. Es empfiehlt sich daher, bei der Produktgestal-
tung speziell auf die Effizienz und Grosse der Wohnungen zu
achten. Immerhin profitieren Investoren von den weiterhin
hohen Anspriichen der Mieter an die Neuwertigkeit der Woh-
nungen. Viele gehen eher fir eine Neubauwohnung an ihre
finanzielle Grenze, als eine alte Wohnung anzumieten.

Schaffhausen
185.-/4950.—
Weinland
Brugg/Zurzach 200.-/5430.-
I95%EI5 450.— Ziircher Unterland
215.-/6715.-
Winterthur
Baden 235.-/6 650.—
220.-/6 690.~ Glatttal/Furttal
245.-/6 100.—
Limmattal
Mutschellen 255.-/12100.-
200.-/6 525.— Ziirich
360.-/12100.— Ziircher Oberland
i 270.-/9 150.—
o Freiamt
Quelle: CSL Immobilien AG 195.—/5 550.—

Zug
295.-/10300.-
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Knonauer Amt
235.-/7450.—

Pfannenstiel
275.~/11225.-

Linthgebiet
Zimmerberg 215.-/6 450.—

265.-/11150.5

Hofe/March
260.-/9 000.—

Einsiedeln
195.-/5900.—



WOHNMARKT

MIET- UND KAUFPREISE NACH MARKTGEBIETEN

Regionen Nettomiete Median Leerstand Kaufpreis Median Eigentumsquote
CHF/m? p.a. CHF/m? p.a. Quote in % CHF/m? CHF/m? Anteil in %
Ziirich 255-620 360 2 0.2 10220-13 975 12100 N 13.1
Glatttal/Furttal 185-315 245 A 0.9 4850— 6450 6100 N 3602
Winterthur 180-320 2352 087 6 150— 7475 6650 37.1
Ziircher Oberland 205-390 270 A 1.7 7 6450—-12380 9150 A 45.6
Zimmerberg 210-375 265 7 0.7 9600— 13500 11150 2 33.0
Zug 215-420 295 042 9250-12280 10300 440 2
Baden 175-310 220 1.3 5850—- 7525 6690 A 439 N
Pfannenstiel 210-400 275 N 2.1 A 965013125 11225 44.1
Ziircher Unterland 170-275 215 9 1.3 6 150— 7555 6715 A 44.1
Limmattal 195-340 255 N I.1 7500- 9150 12100 2 283
Brugg/Zurzach 150-260 195 2.0 4795—- 6100 5450 2 56.4
Schaffhausen 140-245 185 202 4520- 7800 4950 40.0 ¥
Freiamt 150-260 195 9 217 4995—- 6305 5550 60.0 7
Hofe/March 195-380 260 A .12 7320-10570 9000 & 51,02
Mutschellen 165-260 200 N 252 5810— 7650 6525 A 598 2
Linthgebiet 165-275 2152 152 5540- 7280 6450 72 454 N
Knonauer Amt 180—-300 235 1.6 A 6770— 8275 7450 2 51.8
Weinland 150-250 200 N 152 4925- 6290 5430 N 54.4
Einsiedeln 155-260 195 192 5125- 6715 5900 55.0
Wirtschaftsraum 150-620 4520-13975 443 7
Quelle: CSL Immobilien AG N 2 Entwicklung zum Vorjahr
Fur 2018 erwartet CSL Immobilien grundsatzlich leicht sin- harter abgestraft als in der Vergangenheit. Im Mietsegment
kende Mietpreise und konstante Kaufpreise. Potenzial fir durfte die Preissensitivitdt weiter zunehmen. Die Absorption
steigende Preise besteht nur noch an sehr guten Lagen — des hohen in den letzten Jahren ausserhalb der Zentren rea-
doch auch dort ist die Spitze des Eisbergs in Sicht. Umgekehrt lisierten Angebots wird die Geduld der Investoren fordern —
haben periphere Lagen ohne gute Anbindung zunehmend es ist mit erneut steigenden Vermarktungsdauern zu rechnen.

das Nachsehen. Fehler in der Produktgestaltung werden dort

In der Vermarktung erleben wir, dass die Lage und Erschliessung einen
deutlich héheren Stellenwert als in den vergangenen Jahren einnehmen —
die Lage wird fast wichtiger als die Inmobilie selbst. Dies gilt nicht nur
fur den Mietmarkt, sondern auch fiir das Eigentumssegment.

Stefanie Bigler

Leiterin Vermarktung Wohn- und Gewerbeimmobilien
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WOHNMARKT

WOHNMARKT

Die Stadt Zurich bleibt ein stark gesuchter VWohnraum mit ei-
ner hohen Nachfrage. Doch auch in der Kantonshauptstadt
haben die Mietzinse in allen Quartieren die Spitze des Eis-
bergs erreicht. Besonders bei teureren Mietwohnungen
machen sich die sinkende Zuwanderung gut verdienender
Ausldnder und die gestiegene Preissensitivitdit bemerkbar.
Wer auf dem Mietwohnungsmarkt der Stadt Zirich erfolg-
reich vermarkten will, muss bei Objekt- und Preisgestaltung
sehr zielgruppenspezifisch vorgehen. Eine Vermietung ab Plan

DURCHSCHNITTSMIETEN
UND -KAUFPREISE
STADT ZURICH

Quelle: CSL Immobilien AG

ist schwieriger geworden — eine Vollvermietung auf den Erst-
bezugstermin ist nicht mehr garantiert. Grundsdtzlich ist in al-
len Preisklassen mit lingeren Vermarktungszeiten zu rechnen.
Ein durchmischteres Bild als im Mietsegment zeigt sich beim
Wohneigentum. Die Nachfrage ist weiterhin hoch, tberhohte
Preise sind aber viel schwieriger zu erzielen als in friheren
Jahren. Qualitdtsprodukte zu einem angemessenen Preis
werden jedoch weiterhin Abnehmer finden.

Kreis |1
290.-/8 555.—
Kreis 10
305.-/12350.—-
Kreis 12
295.-/8500.—-
Kreis 6
— 400.-/13 600.—-
385.-/13 450.—-
Kreis 9
320.-/11200.- Kreis 4
395.-/12300.—-
Kreis | .
415.-/12600.~  Kreis7
295.-/11 660.—
Kreis 3
355.-/12500.- Kreisi8
425.-/13 400.—
Kreis 2
335.-/10800.—-

MIETEN UND KAUFPREISE NACH MARKTGEBIETEN

Nettomiete

Kreis 1, Rathaus, Hochschulen, Lindenhof, City
Kreis 2, Wollishofen, Leimbach, Enge

Kreis 3, Altwiedikon, Friesenberg, Sihlfeld
Kreis 4, Werd, Langstrasse, Hard

Kreis 5, Gewerbeschule, Escher Wyss

Kreis 6, Unterstrass, Oberstrass

Kreis 7, Fluntern, Hottingen, Hirslanden, Witikon
Kreis 8, Seefeld, Miihlebach, Weinegg

Kreis 9, Albisrieden, Altstetten

Kreis 10, Hongg, Wipkingen

Kreis |1, Affoltern, Oerlikon, Seebach

Kreis 12, Saatlen, Schwamendingen Mitte, Hirzenbach

Quelle: CSL Immobilien AG
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Median
CHF/m?p.a. CHF/m?p.a.

Insertionsdauer
in Tagen

Insertionsdauer Median

in Tagen

Kaufpreis

k.A.
k.A.
22 >
153
48
55
75
k.A.
45
45
45 >
k.A.

= Entwicklung zum Vorjahr



WOHNMARKT

In der Stadt Winterthur ist die Ausweitung des Angebots im
Mietsegment deutlich spirbar: 2017 sind die Mietzinse in allen
Quartieren der Stadt gesunken. Gleichzeitig stieg die Inser-
tionsdauer gegenliber dem Vorjahr bis auf eine Ausnahme
deutlich an. Insbesondere Projekte in den Aussenquartieren
haben es schwer, Mieter zu finden. Entsprechend blieben in
solchen Lagen einige Wohnungen auch nach Fertigstellung
noch unvermietet. Die Gehdistanz zum Bahnhof sowie die

DURCHSCHNITTSMIETEN
UND -KAUFPREISE
STADT WINTERTHUR

Quelle: CSL Immobilien AG

WOHNMARKT

Zugfahrt nach Zurich ohne Umsteigen bleiben in Winterthur
wichtige Kriterien. Im Eigentumssegment sind die begrenzte
Zahlungsbereitschaft und die restriktive Hypothekenvergabe
spurbar. Die Spitze des Eisbergs ist auch in Winterthur er-
reicht: Die vorher beobachtbaren Kaufpreissteigerungen ha-
ben 2017 ein jahes Ende gefunden. Mit der Steuersenkung fir
2018 konnte das Eigentumssegment jedoch wieder etwas
Aufwind erfahren.

Veltheim
190.-/4200.—
Wiilfli
23;‘:7"?3&0._ Stadt Winterthur
260.-/7700.—
Oberwinterthur
225.-/7100.—
Mattenbach
265.-/7760.-
Toss
245.-/6 845.—
Seen
235.-/6 750.—

MIETEN UND KAUFPREISE NACH MARKTGEBIETEN

Nettomiete Median

CHF/m?p.a.
Winterthur, Stadt
Winterthur, Oberwinterthur
Winterthur, Seen
Winterthur, Toss
Winterthur, Veltheim
Winterthur, Wiilflingen

Winterthur, Mattenbach

Quelle: CSL Immobilien AG

Insertionsdauer
CHF/m? p.a.

Insertionsdauer
in Tagen

Kaufpreis
in Tagen

352
75
72
48
95
552>
332

< Entwicklung zum Vorjahr
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WOHNMARKT

WOHNMARKT

Der Eigentums- und der Mietmarkt im Marktgebiet Zirich
Nord entwickeln sich stabil. Die Region profitiert weiterhin
von ihrer Lagegunst wie der Ndhe zum Flughafen. Die Mieten
blieben in den meisten untersuchten Teilrdumen stabil. Nurin
Regensdorf sank der Median leicht — dort zeigen sich beispiel-
haft die Auswirkungen des grossen Angebots, das sich auf-
grund der geplanten Projektentwicklungen am Bahnhof noch
ausweiten wird. Im Eigentumssegment verfiigt die Region Zu-
rich Nord weiterhin Uber eine gewisse Dynamik. Die Kauf-

DURCHSCHNITTSMIETEN
UND -KAUFPREISE
REGION NORD

Quelle: CSL Immobilien AG

preise tendierten in der Mehrzahl der Marktgebiete nach
oben. Das geografische Gefille innerhalb der Region blieb so-
wohl bei den Mietzinsen als auch bei den Kaufpreisen unver-
dndert: Je weiter weg von der Stadt Zirich und je schlechter
erschlossen die Lage, desto tiefer sind die Durchschnittswer-
te. Die hochsten Preise stammen aus den zentrumsnahen
Orten Opfikon, Wallisellen, Glattbrugg und Dibendorf. Al-
lerdings fUhrt auch dort die tendenziell sinkende Nachfrage
zu langeren Vermarktungszeiten.

Schaffhausen
195.—/5 850.—

Biilach
230.-/7 625.—

Kloten
I;:%enjdc;rgo 260.-/8 600.—
=l - Opfikon
290.-/7 500.—
Wallisellen llinau-Effretikon
265.-/8565.— 230.-/7 250.—

Dibendorf
265.-/8320.—

MIETEN UND KAUFPREISE NACH MARKTGEBIETEN

Nettomiete Median
CHF/m?p.a. CHF/m?p.a.

Diibendorf
llinau-Effretikon
Kloten

Opfikon
Regensdorf
Schaffhausen
Wallisellen
Biilach

Quelle: CSL Immobilien AG

22 | IMMOBILIENMARKTBERICHT 2018

Insertionsdauer Insertionsdauer
in Tagen in Tagen

70
66
533

= Entwicklung zum Vorjahr



WOHNMARKT

In den teuren Wohngebieten entlang des Zirichsees wirkte
sich sowohl im Miet- als auch im Eigentumssegment die sin-
kende Nachfrage von gut verdienenden Zuzlgern aus dem
Ausland aus. In beiden Marktsegmenten waren 2017 in den
Gemeinden der Goldkuste teils deutliche Abwértstenden-
zen feststellbar. Im oberen Bereich des Kaufpreisbands wur-
den in den dort untersuchten Gebieten keine Preise Uber
CHF 20000 pro Quadratmeter festgestellt, wie sie friher
noch die Regel waren. Im Mietmarkt liegen mit Zollikon und

DURCHSCHNITTSMIETEN
UND -KAUFPREISE
REGION OST

Quelle: CSL Immobilien AG

WOHNMARKT

Stéfa beide Gemeinden mit einer sinkenden Durchschnitts-
miete am rechten Zurichseeufer. Im Zircher Oberland konn-
te die Stadt Uster ihre Vorrangstellung behaupten. Dies ver-
deutlicht den enorm hohen Einfluss der verkehrsmassigen
Erschliessung auf das Preisniveau. Obwohl Wetzikon ebenfalls
Uber einen Viertelstundentakt der S-Bahn verfugt, fihren die
zusatzlichen rund funf Minuten Fahrzeit ab Uster bereits zu
einem deutlichen Preisgefdlle zwischen den beiden Markt-
gebieten.

Volketswil
225.-/7580.— Pfaffikon
245.-/8 500.-
Uster
Zallikerm 250.-/8700.— .
325.-/13550.— Wetzikon
. 230.-/7 260.—-
Kisnacht
345.-/15330.—
Meilen
300.-/12550.—
Stafa Riiti
260.-/9795.- 220.-/7 085.—

MIETEN UND KAUFPREISE NACH MARKTGEBIETEN

Nettomiete Median

CHF/m? p.a.
Kiisnacht
Meilen
Pfaffikon
Riiti
Stafa
Uster
Volketswil
Wetzikon

Zollikon

Quelle: CSL Immobilien AG

CHF/m? p.a.

Insertionsdauer
in Tagen

Insertionsdauer
in Tagen

Kaufpreis

70 >
68
53

96
38
53
51
60

= Entwicklung zum Vorjahr
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WOHNMARKT

WOHNMARKT

Sowohl im Eigentums- als auch im Mietmarkt blieb die Stadt
Zug 2017 der teuerste und attraktivste Markt. Die Nachfrage
profitiert dort von der weiterhin starken Prdsenz interna-
tionaler Handels- und Dienstleistungsunternehmen, die gut
bezahlte Arbeitsplatze anbieten. Das Mietpreisband in der
Stadt Zug findet ausserhalb der Stadt Zurich nur am rechten
Zrichseeufer (Zollikon, Kisnacht) eine Entsprechung. Zu-
dem verzeichnet Zug als einziges untersuchtes Marktgebiet

DURCHSCHNITTSMIETEN
UND -KAUFPREISE
REGION SUD

Quelle: CSL Immobilien AG

der Region im Vorjahresvergleich der Nettomiete einen ho-
heren Median. Allerdings macht die nachlassende Dynamik
der Nachfrage auch vor dieser Region keinen Halt: Im gesam-
ten Marktgebiet stieg sowohl im Miet- wie auch im Eigen-
tumssegment die durchschnittliche Insertionsdauer mit weni-
gen Ausnahmen drastisch an. Damit haben die Preisanstiege,
wie sie seit der Eroffnung des Uetlibergtunnels flichendeckend
beobachtet werden konnten, ihr Ende gefunden.

Adliswil
260.-/9 275~
Affoltern a. Albis
Thalwil
245-17300= 340111850~
Horgen
290.-/11500.=
Widenswil
Baar 260.-/10950.~
Cham 295.-/11580.— el
275.-/10000.- 280.-/10 450.-
Zug
335.-/12560.—
Einsiedeln
200.-/6 500.—

MIETEN UND KAUFPREISE NACH MARKTGEBIETEN

Median
CHF/m? p.a.

Nettomiete
CHF/m? p.a.

Adliswil
Affoltern a. A.
Baar

Cham
Einsiedeln
Freienbach
Horgen
Thalwil
Wadenswil

Zug

Quelle: CSL Immobilien AG
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Insertionsdauer
in Tagen

Insertionsdauer
in Tagen

55
75
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WOHNMARKT

WOHNMARKT

Die Region Zirich West stellte 2017 beziglich der nachlassen- Mietpreise noch Uberall deutlich gesunken war, stabilisierte
den Nachfrage keine Ausnahme dar. Im Mietmarkt stieg die sich dieser Wert 2017 in Dietikon und Bremgarten. In Baden
Insertionsdauer Uberall deutlich an; in Dietikon und Brem- und Brugg wurde gar ein Anstieg verzeichnet. Eigentum bleibt
garten stiegen die Werte fast um das Dreifache. Auch im im Limmattal aufgrund der Dynamik weiterhin attraktiv, was
Eigentumssegment ist in beinahe allen Teilmarkten eine verlan- fur steigende Kaufpreise sorgt. Nur Dietikon verzeichnet vor
gerte Vermarktungsdauer zu beobachten. Bezlglich des Preis- allem im oberen Preisband deutlich gesunkene Werte, was auf
niveaus fand der Mietmarkt in der Region Zirich West zumin- die Absorption der 98 vergleichsweise hochpreisigen Eigen-
dest teilweise etwas Boden. Wahrend 2016 der Median der tumswohnungen im «Limmat Tower» zuriickzufihren ist.
Bad Zurzach
190.—/5 320.-

DURCHSCHNITTSMIETEN -
UND -KAUFPREISE 25T 150 e 320
REGION WEST Wettingen

225.-/7000.-

Dietikon
260.-/6 700.-
Schlieren
265.-16 850.~
Wohlen
205.~/5 600.-
Bremgarten
210.-/7200.~

Quelle: CSL Immobilien AG

MIETEN UND KAUFPREISE NACH MARKTGEBIETEN

Nettomiete Median Insertionsdauer Kaufpreis Insertionsdauer
CHF/m?p.a. CHF/m?p.a. in Tagen in Tagen

Schlieren
Dietikon
Baden

Wettingen

Brugg 70

Wohlen 63
Bad Zurzach 85
Bremgarten 332

Quelle: CSL Immobilien AG = Entwicklung zum Vorjahr
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GLOSSAR

METHODE

Erhebung von Rohdaten durch Meta-Sys AG, Verarbeitung und
Auswertung der Daten durch CSL Immobilien AG, Verifizierung
und Konkretisierung tUber reprdsentative Stichproben. Stichtag fur
die Angebotsmessung ist der |. November 2017.

Investorenumfrage mittels 32 personlicher Interviews sowie Online-
Befragungen, zusitzliche Befragungen von Standort- und Wirt-
schaftsférderern.

Daten dritter Anbieter: statistische Amter der Kantone Zrich,
Basel-Land, Basel-Stadt, Bern, Genf und Waadt sowie der Stadt
Zurich, Bundesamt fur Statistik.

Grundlage fur die Texte sind ausserdem interne Befragungen und
Erfahrungsberichte der Mitarbeiter der CSL Immobilien AG.

DEFINITIONEN INVESTMENTMARKT

Biiroimmobilie Klasse A:

Grossstadt, CBD, Airport/HB innerhalb |5 Min., reprasentative Blro-
adresse, vollvermietet, marktaddquate Miete, Vertragslaufzeit mind.
5 Jahre, Investitionsvolumen ca. CHF 60 Mio.

Biiroimmobilie Klasse B:

Grossstadt, Airport/HB innerhalb 30 Min., B-Lage, vollvermietet,
marktaddquate Miete, Vertragslaufzeit mind. 5 Jahre, Investitions-
volumen ca. CHF 25 Mio.

Biiroimmobilie Klasse C:

Wirtschaftlich starke Agglomeration, Airport/HB innerhalb 60 Min.,
lokal bekannte Adresse, vollvermietet, marktaddquate Miete, Ver-
tragslaufzeit mind. 5 Jahre, Investitionsvolumen ca. CHF 15 Mio.

Die Definition der Biroimmobilie Klasse C wurde fiir den vorliegen-
den Immobilienmarktbericht angepasst und prézisiert, und die Um-
fragen der Vorjahre wurden neu ausgewertet.

Wohniiberbauung Klasse A:
Gutes Stadtquartier einer Grossstadt, vollvermietet, neuwertiger
Zustand, Investitionsvolumen ca. CHF |5 Mio.

Wohniiberbauung Klasse B:
Gréssere Ortschaften oder regionale Zentren (z.B. Aarau), vollver-
mietet, guter Zustand, Investitionsvolumen ca. CHF |8 Mio.

Wohniiberbauung Klasse C:

Landliche Gebiete in wirtschaftlich starken Agglomerationen (z.B.
Zurcher Oberland), vollvermietet, guter Zustand, Investitionsvolu-
men ca. CHF 12 Mio.

Die Definition der Wohniberbauung Klasse C wurde fur den vor-
liegenden Immobilienmarktbericht angepasst und entspricht den in
der Umfrage als «Wohntberbauung Klasse D» definierten Klassen
in den Vorjahren.
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DEFINITIONEN BURO- UND WOHNMARKT

Agglomeration, Region:
Geografische Definition gemass dem Bundesamt fUr Statistik (Agglo-
meration, MS-Region).

Angebot:
Auf dem Markt angebotene Burofldchen, die innerhalb von sechs
Monaten verflgbar sind.

Durchschnittsmieten und -kaufpreise:
Das Wort «Durchschnitt» wird hier synonym fiir den Median ver-
wendet, statistisch korrekt ware «Medianmieten und -kaufpreise».

Eigentumsquote:
Angaben gemdss dem Statistischen Amt Kanton Zirich mit Stand
der letzten Erhebung vom Jahr 2017.

Flachenbestand Biiromarkt:

Berechnet Uber die Anzahl Birobeschiftigte, in Anlehnung an
den Blrobeschéftigten-Schltssel nach Branchen von Dr. Monika
Dobberstein. Annahme: 20 m? pro Birobeschaftigten.

Leerstand Wohnmarkt:
Angaben gemiss dem Bundesamt fuir Statistik mit Stand vom 1. Juni
2017.

Marktgebiete:
Geografische Definition der Marktgebiete im Blromarkt durch CSL
Immobilien AG.

Mieten:

Nettomietpreise, wie sie auf dem Markt angeboten werden. Die
Mieten reprdsentieren in der Regel einen normalen Ausbaustan-
dard.

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

Netto-Anfangsrendite:

Verhdltnis von Nettoertrag (Mietertrag Soll abzlglich Mietzins-
ausfall, Betriebskosten zu Lasten Eigentimer und Instandhaltungs-
kosten) zu Transaktionspreis. In Anlehnung an SIA D 0213.

Topmiete:
Auf dem Markt angebotene Hochstmiete.

Vergleich Vorjahr, Angebot an Biiroflachen:
Die prozentuale Verdnderung des absoluten Angebots von 2016 auf
2017.

Wirtschaftsraum:
Total der jeweils fur den Bliromarkt und den Wohnmarkt relevan-
ten Marktgebiete, definiert durch CSL Immobilien AG.
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CSLY# IMMOBILIEN

CSL Immobilien AG

Scharenmoosstrasse 77
8052 Ziirich

+41 44 316 13 00

CSL Immobilien AG

Zircherstrasse 124
8406 Winterthur

+41 52 234 97 00

info@csl-immobilien.ch

www.csl-immobilien.ch

Colliers International Ziirich AG ist eine Tochtergesellschaft der CSL Immobilien AG



