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EDITORIAL

Fir Immobilieninvestoren war 2021 ein herausforderndes
Jahr. Pragend waren insbesondere die unerwartet stark sin-
kenden Renditen. Zudem gewannen im Umfeld der Pande-
mie die Anforderungen an die Investoren hinsichtlich des stei-
genden Handlungsdrucks beim Thema ESG und zunehmender
Regulationsbestrebungen der Politik an Komplexitat.

Als risikoarme Anlageklasse sind Immobilien nach wie vor
ohne Alternative. Entsprechend sanken die Netto-Anfangs-
renditen in den meisten Segmenten weiter — entgegen den
Erwartungen vieler Akteure, die eher stagnierende Renditen
erwartet hatten. Im Fokus der Investoren standen auch 202!
Liegenschaften mit erstklassigen Lage- und Objektkriterien,
die mUhelos langfristig vermietbar sind. Dies fUhrte bei sol-
chen Immobilien sowohl im Biro- als auch im Wohnbereich
unter dem Motto «Teures wird teurer» zu Hochstpreisen.

Bei den Buroimmobilien erreichten die Netto-Anfangsrendi-
ten fUr Topobjekte einen neuen Tiefstwert von 1.9%. Einer
der Griinde dafur ist, dass im Wohnmarkt nicht mehr kompe-
titive Investoren in den Blromarkt auswichen. Die Folge da-
von: Die Rendite fur erstklassige Biroliegenschaften sank
2021 erstmals auf fast dasselbe Niveau wie diejenige von ver-
gleichbaren Wohnliegenschaften. Letztere rentierten im ver-
gangenen Jahr mit 1.85%. Auf steigendes Interesse stiessen
2021 auch Gewerbe- und Logistikimmobilien — dies als eine
weitere Ausweichbewegung der Investoren.

Nach dem zweiten Pandemiejahr ist klar: Das Homeoffice
wird bleiben. Eine realistische Annahme ist, dass Arbeit-
nehmende kinftig zwischen 20% und 40% ihrer Arbeitszeit
remote leisten werden. Doch das Biro lebt trotzdem weiter:
Es gewinnt fir die Unternehmen als zentrale Drehscheibe an
Bedeutung, was zusitzlichen Flachenbedarf fir Begegnungen
und Kreativprozesse auslésen kann.

Entgegen den Erwartungen vieler Akteure sind

Auch im Wohnmarkt machte sich die Pandemie bemerkbar:
Das eigene Zuhause wurde wichtiger. Gleichzeitig l6ste das
Homeoffice in vielen Haushalten ein Platzproblem aus. Auf-
grund der unveranderten Situation dirften sich die Wohn-
bediirfnisse bei vielen Menschen nicht nur voribergehend,
sondern nachhaltig verdndert haben. Dies fihrte zu einer
steigenden Nachfrage — insbesondere im Eigentumssegment,
das weiterhin vom attraktiven Finanzierungsumfeld profitiert.
Auf der Angebotsseite kam nur wenig Neues hinzu. Die Folge
waren fast flichendeckend steigende Preise fir Eigenheime.
Dieser Trend durfte sich 2022 fortsetzen. Denn die Hypo-
thekarzinsen bleiben auf tiefem Niveau, auch wenn sie zuletzt
leicht gestiegen sind.

Im Blromarkt erwarten die Investoren angesichts der positi-
ven wirtschaftlichen Grundstimmung eine gewisse Expansion
der Flichennachfrage. Auf der Renditeseite prognostizieren
die Anleger fUr das Jahr 2022 im Birobereich eine Stagnation
auf tiefem Niveau. Im Wohn-Investmentmarkt dagegen dirf-
ten die Renditen in den obersten Qualitdtsbereichen weiter
sinken.

CSL Immobilien bedankt sich bei den Immobilieninvestoren
und Standortforderern, die uns mit ihren Erfahrungen und
ihrem Know-how beim Immobilienmarktbericht unterstitzt

haben.

Wir winschen Ihnen eine erkenntnisreiche Lektire.

TMW‘L

Yonas Mulugeta

2021 die Netto-Anfangsrenditen in den meisten

Anlageklassen kraftig gesunken. Die Rendite-
kompression war insbesondere an den Toplagen
spurbar, Teures wurde noch teurer.

Yonas Mulugeta
CEQO, Partner, VR




AKTUELLER MARKT

RECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Die Tage der Gas- und Olheizungen sind gezahlt: Zwar wur-
de im Sommer die Revision des CO,-Gesetzes abgelehnt,
doch immer mehr Kantone verschirfen ihre Energievor-
schriften. Der Kanton Zirich nahm Ende November 2021
ein strengeres Energiegesetz an. Mit diesem muss im Falle
eines Ersatzes des Heizkessels in der Regel auf ein klimaneu-
trales Heizsystem umgerlstet werden. Auf Bundesebene
wird ein neuer Anlauf fir die Revision des CO,-Gesetzes
genommen; die Vernehmlassung Uber eine angepasste Vor-
lage wurde im Dezember 2021 erdffnet.

Der Nationalrat versucht wieder einmal, das Bundesgesetz
Uber den Grundstickserwerb durch Auslinder (sog. Lex
Koller) zu verschdrfen. Ziel der entsprechenden Motion ist
es insbesondere, den Erwerb von betrieblich genutzten Im-
mobilien (sog. Betriebsstdtten) der Bewilligungspflicht ge-
mass Lex Koller zu unterstellen. Der Ball liegt nun beim
Standerat, der entscheiden muss, ob der Bundesrat mit der
Ausarbeitung einer entsprechenden Vorlage beauftragt
werden soll.

Das Covid-19-Geschédftsmietegesetz wurde vom Parlament
abgelehnt, sodass es nach wie vor keine einheitliche, bun-
desrechtliche Regelung im Zusammenhang mit dem Erlass
von Geschaftsmieten wahrend des Lockdowns gibt. Aller-
dings liegen inzwischen bereits erstinstanzliche Urteile zur
Frage der Mietzinsreduktion vor, welche tendenziell eher
zugunsten der Vermieterschaft ausfielen.

Im Kanton Basel-Stadt reguliert der Kanton den Wohnungs-
markt immer starker. Die kirzlich angenommene Wohn-
schutzinitiative sieht eine strenge Bewilligungspflicht fir
Sanierungen, Um- und Neubauten sowie die Umwandlung
in Stockwerkeigentum vor. Die maximal erlaubten Mietzins-
aufschldge werden eng definiert, und ein Abbruch ist nur
noch erlaubt, wenn beim Ersatzneubau mindestens 20%
mehr Wohnraum entsteht.

Der Stdnderat unterstltzt den Systemwechsel bei der
Wohneigentumsbesteuerung und ist fir die Abschaffung
der Besteuerung des Eigenmietwerts bei selbst bewohnten
Erstwohnungen. Die Vorlage liegt nun beim Nationalrat zur
Beratung. Es bleibt ungewiss, ob der seit jeher umstrittene
Eigenmietwert tatsdchlich abgeschafft wird, da in der Ver-
gangenheit bereits verschiedene Versuche zur Abschaffung
der Eigenmietwertbesteuerung schlussendlich scheiterten.

Dr. Sibylle Schnyder
Partnerin CMS von Erlach Poncet
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WIRTSCHAFTLICHES
UMFELD

Dass die Inflation nach dem pandemiebedingten Herunter-
fahren der Wirtschaft zwischenzeitlich anziehen wiirde, war
absehbar: Mit dem Abbau der aufgestauten Nachfrage sollte
auch der Teuerungsdruck zunehmen. Aber der Anstieg ent-
puppte sich als weitaus kréftiger als erwartet. In der Eurozone
notierte die Inflationsrate im Dezember bei 5.0%, in den
USA sogar bei 7.0% — und damit auf dem hochsten Stand
seit 1982. Der pandemiebedingte Strukturwandel und der
Konsumboom flhrten zu Engpdssen bei Rohstoffen, Bau-
materialien und Halbleitern sowie auf den Frachtrouten.

Der konjunkturelle Aufschwung wird sich 2022 fortsetzen,
auch wenn das Wachstum etwas an Dynamik einblssen dirf-
te. In der Schweiz wird das Bruttoinlandprodukt 2022 voraus-
sichtlich um rund 2.5% zulegen. Die Virusvariante Omikron
sorgt zu Jahresbeginn zwar fir eine Delle, Aufholeffekte wer-
den das Wachstum in den Folgemonaten jedoch befligeln.

Trotz des Teuerungsschubs und der positiven Konjunkturaus-
sichten haben die langfristigen Zinsen in den meisten Wah-
rungen nur moderat zugelegt. Zum einen scheint die gross-
zlgige Liquiditatsversorgung durch die Notenbanken die
Renditen weiterhin zu ddmpfen — der Anlagenotstand ist
nach wie vor hoch. Zum anderen erachten viele Anleger den
Inflationsschub als tempordr, weil in den kommenden Mona-
ten inflationstreibende Einmaleffekte auslaufen. Die Europai-
sche Zentralbank (EZB) will ihren Leitzins deshalb unveran-
dert lassen. In den USA droht die Teuerung hingegen stdrker
Uber die Lohne auf andere Waren- und Dienstleistungskate-
gorien Uberzugreifen. Die US-Notenbank wird ihren Leitzins
2022 wohl viermal um 0.25% anheben. In der Schweiz ist der
Teuerungsdruck wesentlich geringer. Die Inflationsrate dirfte
bei 1.5% ihren Hohepunkt Uberschreiten. Fiir die Schweizeri-
sche Nationalbank (SNB) besteht somit wenig Handlungsbe-
darf. Nach der Abschwdchung des Euro-Franken-Kurses auf
unter 1.05 wird sie keinen Alleingang wagen und den Leitzins
nicht vor der EZB anheben. 2022 dirfte in der Schweiz somit
alles wie gehabt bleiben: Der Leitzins verharrt bei —0.75%
und die langfristigen Finanzierungssdtze werden nur moderat
aufwdrts tendieren. Sollten sich der Inflationsschub und der
konjunkturelle Boom in der Eurozone als dauerhafter erwei-
sen als im Basisszenario angenommen, konnte die EZB in der
zweiten Jahreshilfte einen ersten Zinsschritt vornehmen und
der SNB damit etwas Spielraum eréffnen. Am Immobilien-
markt wirden sich die Perspektiven dadurch aber nicht allzu
sehr verdlstern: Das Zinsniveau wirde in allen Laufzeiten
wohl maximal um 0.75 Prozentpunkte steigen. Dies wirde
das Anlageverhalten von institutionellen Investoren nicht
grundlegend verandern.

Dr. Christoph Sax
Chefékonom Migros Bank



INVESTMENTMARKT

INVESTMENTMARKT
SCHWEIZ

Viele Immobilienakteure erwarteten flr das Investmentjahr
202! stagnierende Renditen. Stattdessen sanken die Netto-
Anfangsrenditen im Niedrigzinsumfeld weiter. Diese erneute
Renditekompression bescherte den Investoren ein heraus-
forderndes Jahr. Weitere prdgende Themen im Anlage-
geschaft waren die zunehmenden Nachhaltigkeitsanforde-
rungen (ESG — Environmental, Social, Governance) und die
Regulationsbestrebungen der Politik.

Immobilien sind als risikoarme Anlage weiterhin alternativlos:
Anfang 2021 lagen die Renditen der [0-jdhrigen Schweizer
Staatsanleihen bei einem Minus von 0.55% und verharrten
bis Jahresende im negativen Bereich. Der Yield Spread (Diffe-
renz zwischen Netto-Cashflow-Rendite und Rendite auf
|0-jdhrige Staatsanleihen) war deshalb fur direkte Immobili-
enanlagen im Vergleich zu den klassischen Anlagekategorien
noch immer sehr attraktiv. Dies befeuerte die Nachfrage
nach Immobilieninvestments weiter. Im Fokus der Akquisiteu-
re standen — wie schon seit Beginn der Pandemie — Liegen-
schaften, die aufgrund ihrer erstklassigen Lage- und Objekt-
kriterien langfristig an Mieter mit bester Bonitdt vermietet
werden kénnen. Denn solche Core-Objekte bieten Sicher-
heit in Zeiten von Unsicherheit. Die sehr hohe Nachfrage
nach Liegenschaften aus dem Core-Segment fuhrte 2021 er-
neut zu Hochstpreisen und somit zu einem eindriicklichen
Absinken der Netto-Anfangsrenditen.

Doch nicht alle Immobilieninvestoren konnten oder wollten
zu solchen Preisen mitgehen: Einige erweiterten in der zwei-
ten Jahreshilfte ihren Aktionsradius und tatigten Kaufab-
schlisse abseits der hochpreisigen Toplagen. Viele Anleger
investierten zudem in den eigenen Bestand und rusteten ihr

Portfolio den Anforderungen der Zukunft entsprechend
nachhaltig auf. Um auf eine alternative Weise Wachstum im
Portfolio zu generieren, setzten andere Investoren stirker
auf das Entwicklungsgeschift. Da mit dem frihzeitigen An-
kauf eines Entwicklungsprojekts eine hohere Rendite moglich
ist, nahmen solche Akteure ein grosseres Entwicklungsrisiko
auf sich. Diese Strategien haben zusammen mit Aufwertun-
gen von durchschnittlich 2.5% dazu gefuhrt, dass das Markt-
volumen in den Portfolios der Schweizer Immobilieninvesto-
ren 2021 bis auf wenige Ausnahmen zugenommen hat.

Das Thema ESG fordert die Investoren immer stdrker — ein
Beispiel dafiir ist die Annahme des neuen Energiegesetzes im
Kanton Zurich im November letzten Jahres. Der Druck
seitens der Politik, aber auch des Nutzermarkts steigt, Nach-
haltigkeitsanforderungen umzusetzen. Wihrend die Bertick-
sichtigung von ESG-Kriterien bei Neubauprojekten mittler-
weile Standard ist, stellt die ESG-konforme Sanierung von
bestehenden Liegenschaften die Anleger vor grosse Heraus-
forderungen: Energetische Sanierungen sind teuer und gera-
de im Wohnsegment fehlt auf der Nachfragerseite oftmals
die Zahlungsbereitschaft fir eine energetisch sanierte Woh-
nung mit einer hdheren Miete. Zudem sind der Ersatz von
Olheizungen durch Wirmepumpen und die Isolierung von
Gebduden insbesondere im stadtischen Umfeld sowie bei
denkmalgeschitzten Bauten erschwert oder gar nicht mog-
lich. Auch bei den sozialen Nachhaltigkeitskriterien stellen
sich Umsetzungsfragen. Viele Investoren befiirchten analog
zum Mietzinsdeckel in Basel weitere kantonale und staatliche
regulatorische Eingriffe, die ihren Handlungsspielraum bei der
Mietpreisfestlegung reduzieren.

Gibt es unter den Immobilien-Anlagesegmenten eine
neue Konigsklasse!? Buroimmobilien an A-Lagen waren

2021 der absolute Spitzenreiter.

Annica Anna Pohl
Bereichsleiterin Vermarktung
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INVESTMENTMARKT

INVESTMENTMARKT

KOMMERZIELLE IMMOBILIEN

Bei den Blroimmobilien ist der Rendite-Talboden 2021 einmal
mehr durchbrochen worden: Mit einem neuen Tiefstwert von
[.9% sind die Netto-Anfangsrenditen fir Topobjekte an erst-
klassiger Lage innerhalb eines Jahres um bemerkenswerte 45
Basispunkte gesunken. Ein wesentlicher Grund dafuir: Investo-
ren, die mehrheitlich im Wohnsegment tétig sind, aber dort
zuletzt nicht mehr zukaufen konnten, drangten auf den Biro-
markt. Die Rendite fur die begehrten Biroliegenschaften der
Klasse A liegt damit erstmals fast gleichauf mit derjenigen von
erstklassigen Wohnliegenschaften. Um die wachsende Konkur-
renz auf den Blromdrkten zu umgehen, wichen verschiedene
Anleger auf Gewerbe- und wenn maoglich Logistikimmobilien
aus. Im Logistikmarkt erwarten die Immobilienakteure fur die

NETTO-ANFANGSRENDITEN

2018
Biiroimmobilie
Klasse A

2.45%

2018
Biiroimmobilie
Klasse B

3.30%

2018
Biiroimmobilie
Klasse C

4.00%

2018
Logistikliegenschaft

4.35%

Quelle: CSL Immobilien AG. Investorenbefragung 2021
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kommenden Jahre eine dynamische Nachfrageentwicklung,
unterstltzt durch den boomenden Onlinehandel. Die Verflg-
barkeit von Objekten und auch von Arealen mit Entwicklungs-
moglichkeiten ist jedoch aufgrund der hohen Standortanfor-
derungen sowie restriktiver Raumplanungsvorgaben begrenzt.
Vermehrt von Interesse sein durften kinftig auch Industrie-
flichen. Da Schweizer Betriebe wieder zunehmend im Inland
produzieren wollen, ist auch in diesem Segment mit Nach-
frageimpulsen zu rechnen. Auf der Renditeseite erwarten die
Anleger 2022 gemdss der Investorenumfrage von CSL Immo-
bilien im Birosegment eine Stagnation auf tiefem Niveau. Bei
den Logistikimmobilien werden weiter sinkende Renditen
prognostiziert.

2019 2020 2021 202
2.40% 2.35% 1.90%

2019 2020 2021 2022
3.20% 3.10% 2.75%

2019 2020 2021 2022
4.00% 4.00% 3.80%

2019 2020 2021 2022

4.10% 4.00% 3.70%



INVESTMENTMARKT
WOHNIMMOBILIEN

Wohnliegenschaften waren 2021 auf dem Immobilien-Invest-
mentmarkt am begehrtesten. Bei den Wohnlberbauungen
der Klasse A flhrte die ungebrochene Nachfrage zu Netto-
Anfangsrenditen von 1.85%. Im Jahr zuvor lagen sie noch bei
2.1%. Der hart umkdmpfte Markt zwang die Investoren, ihre
finanziellen und rdumlichen Grenzen weiter zu fassen als bis
anhin. Ein wachsendes Kduferinteresse erfuhren deshalb in
der zweiten Jahreshilfte auch Objekte der Anlagekategorie B
in gut angebundenen Mittel- und Kleinstddten an Lagen mit
hoher Zentralitdt und (Uber-)regionaler Erreichbarkeit. Folg-
lich sanken auch dort die Netto-Anfangsrenditen auf 2.4%.
Bestdrkt wurden die Anleger durch die marktseitige Entwick-
lung: Zum einen dirfte die Zuwanderung als stdrkster Nach-

NETTO-ANFANGSRENDITEN

2018
Wohniiberbauung
Klasse A o
2.40%
2018
Wohniiberbauung
Klasse B
3.00%
2018
Wohniiberbauung
Klasse C
3.30%
2018
Wohniiberbauung
Klasse D

3.70%

Quelle: CSL Immobilien AG. Investorenbefragung 202 |

INVESTMENTMARKT IS

fragetreiber mit der Verbesserung der Situation am Schwei-
zer Arbeitsmarkt wieder steigen. Zum anderen ging die Zahl
der Leerstdnde 202! zurick, womit die Marktrisiken sanken.
Dazu trug auch die 2020 abgeschwichte Neubautéatigkeit bei.
Fir das kommende Jahr rechnen die Investoren an A- und
B-Lagen mehrheitlich mit weiter sinkenden Renditen. C- und
D-Lagen durften sich seitwarts entwickeln. Wichtige The-
men fUr die Anleger sind die steigenden Nachhaltigkeitsanfor-
derungen und immer hadufiger kantonale und staatliche Regu-
lierungsbestrebungen auf dem Mietermarkt, wie verscharfte
Einschrdnkungen bei der Mietzinsfestlegung nach Sanierungen
und Umbauten. Solche Gesetze gelten in Teilen der West-
schweiz bereits langer, im Kanton Basel-Stadt seit Anfang 2022.

2019 2020 2021 2022
2.35% 2.10% 1.85%

2019 2020 2021 2022
3.00% 2.80% 2.40%

2019 2020 2021 2022
3.30% 3.20% 2.80%

2019 2020 2021 2022

3.70% 3.75% 3.30%
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BUROMARKT SCHWEIZ

Nach einem weiteren Jahr der Pandemie ist gewiss: Home-
office bleibt. Das partiell ortsunabhdngige Arbeiten ist fir die
Mehrheit der Unternehmen und Angestellten nicht mehr
wegzudenken. Sehr wahrscheinlich ist aber auch: Das Biro
wird fir die Unternehmenskultur sowie als Ort des Aus-
tauschs einen hohen Stellenwert behalten. Eine realistische
Homeoffice-Quote von 20% bis 40% der Arbeitszeit durfte
sich unter den derzeitigen Beschéftigungsaussichten nur wenig
auf die Flachennachfrage auswirken. Zwar sind Einsparungen
mittels Desksharing moglich — dieses Konzept wird jedoch
lingst nicht Uberall umgesetzt. Demgegeniber entstehen
durch hybride Arbeitsformen neue Flaichenbedirfnisse, u.a.
nach zusdtzlichen Meeting- und Kollaborationsraumen sowie
Begegnungszonen. Um das Biro fir die Angestellten mog-
lichst attraktiv zu machen, muss es zudem «Home-Qualita-
ten» aufweisen und gut erreichbar sein. So gewinnen neben
Arbeitsplatz und -umgebung die Lage und die Verkehrsanbin-
dung an Bedeutung, was die Nachfrage nach hochwertigen
Raumlichkeiten in Zentrumslagen starkt. Abseits der Zentren

BUROMARKT SCHWEIZ

Schaffhausen

Baden Winterthur

Aarau

Olten
Solothurn

Biel
euchatgl

Zug
Luzern
Fribourg Thun

Lausanne

Flachenbestand

5.1-10.0 Mio. m?
3.1- 5.0 Mio.m?
I.1- 3.0 Mio.m?
0.5- 1.0 Mio. m?
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machen sich bereits kleine Qualitdtsabschlige bemerkbar.
Deshalb kam es 2021 an weniger gut erreichbaren Stand-
orten zu grosseren Vermarktungsaufwanden und ldngeren
Insertionsdauern. Dies zeigt auch die hohe Liquiditdt dieser
Markte: In den vergangenen sechs Monaten waren in den
Schweizer Agglomerationen rund 243 Mio. m? Buroflache
verflgbar — 7.1 % mehr als in der Vorjahresperiode — und der
grosste Teil davon entfiel auf Markte ausserhalb der CBDs.
FUr das Jahr 2022 stimmen die wirtschaftliche Ausgangslage
und die Entwicklung der Arbeitsmadrkte positiv. Einzelne Fir-
men mit Expansionsbestrebung dirften anldsslich der wirt-
schaftlichen Erholung einen Standortwechsel wagen. Bei Ver-
tragsverhandlungen behalten Mieter aufgrund der hohen
Marktliquiditdt weiterhin die Oberhand. Gefordert werden
Mietzinsreduktionen, Vollausbau und immer kiirzere und fle-
xiblere Vertragslaufzeiten mit Early-Break-Options. Incen-
tives werden weiterhin gegeben, jedoch dirften Mietpreis-
zugestdndnisse eine Seltenheit bleiben, da diese den Wert
der Liegenschaft beeintrdchtigen.

Aarau

Baden-Brugg

Basel
Bern

Biel

Chur
Fribourg
Genf
Lausanne
Lugano
Luzern

Neuchitel

Olten-Zofingen
Schaffhausen

Solothurn
St. Gallen
Thun
Winterthur
Zug

Ziirich

mZ

26 300
58400
180 600
98500
23800
10400
19400
572700
250600
58300
43700
21 600
33500
17 800
6900
45800
7100
41800
103 500
804500

Verianderung
114%
64%
-2%
—11%
-13%
73%
9%
15%
62%
-17%
-25%
18%
31%
7%
-38%
9%
-32%
34%
—24%
1%

Preisband
CHF/m? p.a.
140-250
160-365
150-320
130-285
120-285
135-440
155-250
240-620
155-380
155-555
140-320
125-240
110-220
110-225
135-230
145-265
160—280
155-290
155-450
145-540

Median
CHF/m? p.a.
210
220
225
210
160
195
210
360
255
225

Agglomerationen 2425200 7%

N = Entwicklung zum Vorjahr

Quelle: CSL Immobilien AG | Bundesamt fiir Statistik




WOHNMARKT

Seit mehr als zwei Jahren beeinflusst die Covid-19-Pandemie
unsere Gesellschaft. Ins Zentrum gerickt sind Bedurfnisse
wie Gesundheit, Sicherheit, ein stabiles soziales Umfeld und:
das eigene Zuhause. Dort hat Homeoffice in vielen Haushal-
ten ein Platzproblem hervorgerufen. In der Folge stieg der
Wunsch nach mehr Wohnraum und gleichzeitig nach mehr
Wohnqualitdt. Das attraktive Finanzierungsumfeld lenkte die
Nachfrage insbesondere in das Eigentumssegment. Entspre-
chend nahm die Nachfrage nach Einfamilienhdusern und
Eigentumswohnungen 2021 weiter zu und befllgelte nahezu
in der ganzen Schweiz die Preise. Selbst in den Grosszentren
und ihren benachbarten Agglomerationsgemeinden, wo
Wohneigentum fiUr die wenigsten Uberhaupt noch erschwing-
lich ist, waren kraftige Preisanstiege zu verzeichnen. Ein wei-
terer Grund fir die eindriicklichen Wertzuwdchse in den
Wohneigentumssegmenten ist die ins Stocken geratene
Angebotsentwicklung. Bauland ist begrenzt verfigbar, und
die Investoren fokussierten sich auf die Entwicklung von
Renditeliegenschaften, womit zuletzt vor allem Mehrfamilien-

WOHNMARKT SCHWEIZ

chaffhausen

Winterthie
Baden

Aarau

Olten

Solothurn 0

Luzern

Fribourg Thun
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50000- 100000 Einw.

IMMOBILIENMARKT SCHWEIZ HIIGIE

hauser mit Mietwohnungen entstanden. Zudem verzogerte
die Pandemie auf Seiten der Behdrden vielerorts den
Baubewilligungsprozess, was zur heutigen Angebotsknapp-
heit beitrug. Dies liess die Marktliquiditat im letzten Jahr deut-
lich sinken: Gemdss Bundesamt fir Statistik standen per
[. Juni 2021 rund 10590 Wohnobjekte zum Kauf leer — ein
Wert, der um 154% tiefer liegt als zum Vorjahreszeitpunkt.
Im Mietwohnungssegment wirkte sich die gestiegene Nach-
frage insbesondere strukturell aus: Gesucht waren 2021 vor
allem gréssere Objekte, wdhrend das Interesse an |- bis
2.5-Zimmer-Wohnungen an vielen Lagen spirbar abnahm.
Entsprechend wuchsen die Leerstande bei den Kleinwohnun-
gen. Der Run auf Wohneigentum dirfte 2022 anhalten, wo-
mit auch ein weiterer Anstieg der Kaufpreise zu erwarten ist.
Da die Schweizerische Nationalbank ihre Geldpolitik kaum
fundamental dndern wird, ist ein sprunghafter Anstieg der
Hypothekarzinsen unwahrscheinlich. Damit wirde das Finan-
zierungsumfeld fir Kdufer vorerst attraktiv bleiben.

Preisband Preisband
CHF/m? p.a. CHF/m?
165—280 4800 — 9600
175-320 5500 — 9900
185-320 4800 11400
170-320 4600 — 9700
155250 4100 — 8100
170310 4500 — 9300
170-315 4800 — 8200
280555 7800 18400
225-435 5900 13800
165—335 4800— 13600
185345 6200— 12200
165-290 4500 — 8600
150—245 4000 — 7900
145-250 4200 — 8500
150-255 3900 — 7300
145-270 4600 — 9200
170-275 5100 — 9900
190—325 6600 |1 400
215-480  7500-16700
200—490 6500— 15200

Aarau 1.9%
Baden-Brugg 2.0%
Basel  12% N
Bern 1.0%
Biel 29%
Chur 0.5%
Fribourg  21% >
Genf 0.7%
Lausanne 1.1%
Lugano 3.0%
Neuchitel 1.5%
Olten-Zofingen 3.8%
Schaffhausen 1.3%
Solothurn 29%
St. Gallen 2.4%
Thun 0.6%
Winterthur 0.5%
0.4%
0.8%

elelele|le|V e v v e

= Entwicklung zum Vorjahr

Quelle: CSL Immobilien AG | Bundesamt fiir Statistik
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BUROMARKT

BUROMARKT WIRTSCHAFTSRAUM ZURICH

In den vergangenen sechs Monaten waren im Wirtschafts-
raum Zirich rund 910000 m? Birofldche inseriert. Damit ist
das Angebot innerhalb eines Jahres um 12% gestiegen — dhn-
lich stark wie in den Wirtschaftsraumen Bern (+14%) und
Genf (+12%). Den grossten effektiven Flaichenzuwachs wies
die Stadt Zurich auf: Dort nahm das Angebot um rund
83000 m? (+40%) zu. Auch im Zircher Oberland und in Ba-
den kam es zu einem grossen Angebotswachstum — ausge-
hend jedoch von einem deutlich tieferen Niveau als in Zurich.
In der Region Zug trug die intakte Absorption dazu bei, dass
in der zweiten Jahreshilfte 2021 23 9% weniger Fldche inseriert
war als im Jahr zuvor. Dennoch prasentiert sich der Zuger
Markt nach wie vor liquide — mit einem breiten Flachenange-
bot, das sich in der Kantonshauptstadt, im benachbarten Baar

MIETZINSENTWICKLUNG
WIRTSCHAFTSRAUM ZURICH

und am wirtschaftsstarken Standort Risch-Rotkreuz konzen-
triert. Die Mietpreise im Wirtschaftsraum Zirich entwickel-
ten sich 2021 trotz der Angebotsausdehnung gesamthaft
stabil: Die Netto-Angebotsmiete lag im Median nach wie vor
bei 245 Franken pro m? und Jahr. Mancherorts, wie im Mittle-
ren Glattal, fihrte das zusdtzliche Flachenangebot durch die
Erstvermarktung von Neubauprojekten oder neu ausgebau-
ten Flachen trotz hoher Liquiditdt gar zu steigenden Ange-
botsmieten. Dies soll jedoch nicht dariber hinwegtiuschen,
dass die Mietpreise aufgrund der verhaltenen Zusatznach-
frage auch im zweiten Jahr der Pandemie vielerorts unter
Druck kamen. Die Mieter sind sich ihrer Verhandlungsposi-
tion bewusst und fordern entsprechend mehr Leistungen zu
glnstigeren Konditionen, u.a. beim Flachenausbau.

Winterthur
Ziircher
Baden Furttal Sl
O Mittleres
Glattal
Limmattal Stadt Q

Ziirich
Ziircher
Oberland

0 Mietzinsentwicklung zum Vorjahr

Quelle: CSL Immobilien AG
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MIETEN NACH MARKTGEBIETEN

BUROMARKT N

Mietpreisband Median Flachenangebot Verdnderung
CHF/m? p.a. CHF/m? p.a. m? Angebot
Baden 150-375 2202 69900 44% A
Furttal 115-300 160 20940 29% A
Hofe 175-335 240 26 560 15% A
Limmattal 130-260 180 N 56700 3% A
Mittleres Glattal 150-330 2152 192180 -7% N
Pfannenstiel 170-430 295 11130 2%
Rapperswil 130-240 190 4290 21% A
Stadt Ziirich 220-605 3652 288320 40% A
Winterthur 155-330 220 ¥ 41770 25% A
Zimmerberg / Sihltal 130-275 195 N 29720 18% A
Ziircher Oberland 130-270 185 41970 55% A
Ziircher Unterland 110-330 170 N 26200 29% A
Zug 155-450 240 104010 -23% N
Wirtschaftsraum Ziirich 150-510 245 913690 12% A
Quelle: CSL Immobilien AG N 2 Entwicklung zum Vorjahr

Im Verlauf der zweiten Jahreshilfte 2021 belebte sich die BU-
roflichennachfrage im Wirtschaftsraum Zirich etwas. Eine
wachsende Dynamik war vor allem an den Zentrumslagen
spurbar. Bereits geringe Abschldge bei der Lagequalitdt fihr-
ten dagegen zu langeren Insertionsdauern. In der Agglomera-
tion gilt eine sehr gute Verkehrsanbindung als unabdingbare
Voraussetzung fur eine erfolgreiche Vermarktung. Ein fehlen-
der S-Bahn-Anschluss ist fur die meisten Suchenden bereits
ein Ausschlusskriterium. An weniger gut erschlossenen Agglo-
merationsstandorten dirfte es den Eigentimern daher kinf-
tig immer schwerer fallen, ihre Preisvorstellungen durchzu-
setzen. Mittelfristig konnten strukturelle Verdnderungen in
der Nachfrage die Vermarktung solcher Flichen zusatzlich er-

schweren: Die meisten Unternehmen sind an laufende lang-
jahrige Mietvertrdge gebunden. Falls sie kiinftig Flaicheneinspa-
rungen aufgrund von Homeoffice und Desksharing vornehmen
solliten, werden sich diese erst bei Vertragsverldngerungen
bemerkbar machen — sofern sie nicht schon vorher zu Unter-
vermietungen gefihrt haben. An weniger begehrten Agglo-
merationsstandorten dirfte ein solcher Nachfragertickgang
zuerst eintreten und einen steigenden Sockelleerstand bewir-
ken. Wer in solchen Situationen und generell Flachen erfolg-
reich vermarkten will, muss schnell sein. Erfahrungsgemass
wirken sich eine zlgige Kontaktaufnahme sowie rege Interak-
tion und Kommunikation mit den Mietinteressenten positiv
auf die Vermarktungschancen aus.

Die Diskussion um die Flachenverminderung der Unternehmen
in den klassischen Birobranchen durch Homeoffice und
flexible Arbeitsplatzkonzepte ist nach zwei Jahren Pandemie

noch immer dieselbe. Und effektiv ist noch immer keine

Tendenz zu spuren.

Ines von der Ohe
Leiterin Research & Marktanalyse
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BB BUROMARKT

BUROMARKT STADT ZURICH

Der Biromarkt prdsentierte sich 2021 vielerorts als Mieter-
markt —auch am Standort Zirich. Dort stieg die innert sechs
Monaten inserierte Buroflache auf rund 288 000 m? und lag
damit 409% hoher als in der Vorjahresperiode. Der Anstieg
machte sich in fast allen Stadtquartieren bemerkbar. Grund
daflr war die nach wie vor verhaltene Nachfrage auf den
Nutzermarkten, die dem Flachenangebot auch im zweiten
Corona-Jahr deutlich hinterherhinkte. Selbst wachsende Un-
ternehmen warteten trotz Erholung der allgemeinen Wirt-
schaftslage vorerst weiter zu und schoben ihre Nachfrage auf.
Erst in der spaten zweiten Jahreshilfte war eine Belebung auf
niedrigem Niveau spirbar: Im Herbst 2021 platzierten Un-

MIETZINSENTWICKLUNG
STADT ZURICH

ternehmen in der Limmatstadt wieder vermehrt Suchauf-
trage fur Standortverlagerungen. Die Nachfrage konzentrier-
te sich dabei insbesondere auf Innenstadtlagen. Dort waren
zuletzt nicht nur Kleinflichen gesucht, sondern vermehrt
auch grossere Objekte mit 1000 bis 2000 m2 Unternehmen,
die aufgrund der begrenzten Verfugbarkeit grésserer zusam-
menhangender Flichen im CBD nicht fiindig wurden, dirften
ihren Suchradius auf angrenzende Stadtquartiere ausgeweitet
haben. Abseits der renommierten Adressen lief die Vermark-
tung harzig; in den Aussenquartieren dirfte es gerade an den
weniger begehrten Stadtrandlagen immer schwieriger wer-
den, einen Mieter zu finden.

Oerlikon
Oberstrass/
Ziirich West Unterstrass
Altstetten o

&

Wiedikon/
Sihlfeld

)

0 Mietzinsentwicklung zum Vorjahr

Quelle: CSL Immobilien AG
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MIETEN NACH MARKTGEBIETEN

BUROMARKT N

Mietpreisband Median Flichenangebot Verinderung
CHF/m? p.a. CHF/m? p.a. m? Angebot
Altstetten 180-350 250 A 34200 17% &
Enge 280-675 480 72 34680 57% A
City 390-855 530 40520 23% A
Industriequartier 210-490 340 5880 131% &
Oberstrass / Unterstrass 215-550 320 9 9550 -1%
Oerlikon 190-385 290 2 55780 73% A
Seefeld 240-610 440 17780 8% A
Stauffacher 230-595 335 17 380 102% A
Wiedikon / Binz 240-420 320 18730 201% A
Wiedikon / Sihlfeld 190-265 225 6420 —15% 3
Ziirich Sud 275-680 280 16250 184% &
Ziirich West 205-445 345 21510 23% A
Ubrige Stadt 235-580 360 N 9640 -35% N
CBD 360-765 505 92980 18% &
Stadt Zirich 220-605 3657 288320 40% A
Quelle: CSL Immobilien AG N 2 Entwicklung zum Vorjahr

In Oerlikon beispielsweise besteht nach wie vor ein betrdcht-
liches Flachenangebot. Dies ist hauptsichlich auf verfligbare
Flichen in mehreren grésseren Bestands-, aber auch Neu-
bauliegenschaften zurlickzufihren, wie beispielsweise dem
Franklinturm mit rund 14800 m? inserierter Birofldche, dem
Leonardo mit 12 500 m? oder dem Maintower mit einem An-
gebot von 4500 m2 Auch in Zurich Sid und Altstetten waren
zuletzt grossere Flichen ausgeschrieben. Trotz der hohen
Preissensitivitdt der Mieter lassen sich Eigentlimer bislang nur
selten auf Mietpreisverhandlungen ein. Dies widerspiegelt
sich auch in den Angebotspreisen, die im vergangenen Jahr

trotz der vielerorts steigenden Uberkapazititen mehrheitlich
gleich blieben oder gar stiegen. Ein Entgegenkommen zeigte
sich dagegen nach wie vor bei der Vergabe von Incentives.
Insbesondere im Segment der Kleinflichen wird zudem mehr
Flexibilitdt gefordert: Kleinere Firmen missen in der Lage
sein, kurzfristig auf sich verdandernde Rahmenbedingungen zu
reagieren. Daher werden im Segment der Flichengrésse bis
500 m? immer hdufiger schlisselfertige Objekte gesucht, die
kurze (sprich unter 5-jdhrige) und flexible Vertragslaufzeiten
mit Early-Break-Option bieten. Zwischennutzungen sind da-
gegen kein grosses Thema mehr.

Flexibilitat ist das Stichwort, welches das Bedurfnis der Mieter im
letzten Jahr am besten beschreibt — und das auf allen Ebenen. Die
Mieter fordern flexible und kurzfristigere Vertrage und am besten
schlisselfertige Objekte, quasi vollausgebaute Kurzzeitlosungen.

Alessandro Rondinelli
Mandatsverantwortlicher
Gewerbeimmobilien & Mietervertretung
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BUROMARKT BASEL

Das Angebot an Buroflachen im Wirtschaftsraum Basel ist sich die Mietpreise hier trotz wachsender Flichenauswahl
2021 entgegen der Tendenz der grossen Wirtschaftsregionen stabilisierten. Mittelfristig kénnte sich das inserierte Flaichen-
leicht gesunken. Die Stadt Basel hingegen erfuhr erhebliche volumen in der Stadt Basel weiter erhdhen, da im letzten Jahr
Flichenausweitungen. Dazu trug insbesondere die Region wieder mehr Projekte in die Entwicklungspipeline gelangt
Basel West/St. Johann mit dem Projekt «Werkarena» bei. In sind. Zudem durfte das Angebot an Bestandsflichen in der
der City zog die Nachfrage zuletzt infolge von Neugrindun- City zunehmen: Zurzeit entstehen mehrere Neubauten, in
gen und erfolgreichen Ansiedlungen von Life-Science-Firmen denen ortsansdssige Firmen ihre bisher verstreuten Flachen
und Anbietern wissenschaftlicher Dienstleistungen an, sodass zentralisieren wollen.
MIETZINSENTWICKLUNG

Basel Kleinbasel

West/
St. Johann

WIRTSCHAFTSRAUM BASEL

Basel City

)

Region West .
Region Ost

Region Siid

©

Q Mietzinsentwicklung zum Vorjahr

Quelle: CSL Immobilien AG

MIETEN NACH MARKTGEBIETEN

Mietpreisband Median Flichenangebot Verianderung
CHF/m? p.a. CHF/m? p.a. Angebot

Stadt

Basel City

Basel West / St. Johann
Kleinbasel

Region

Region Ost

Region Sid

Region West

Stadt Basel

Wirtschaftsraum

Quelle: CSL Immobilien AG = Entwicklung zum Vorjahr
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BUROMARKT BERN

Gegenlber dem Vorjahr hat sich das Angebot auf dem Biiro-
markt im gesamten Wirtschaftsraum Bern ausgedehnt — in
der Stadt Bern noch spurbarer als in der Region. Im Stadt-
gebiet war das Flichenangebot insbesondere durch kleinere
Mietobjekte geprigt. Eine nachhaltige Zusatznachfrage hinge-
gen blieb im letzten Jahr aus, was sich in gesamtstddtisch seit-
warts tendierenden Mietpreisen spiegelte. Der grosste Fla-
chenbedarf ging 2021 vom Bund, von der IT-Branche und von

MIETZINSENTWICKLUNG
WIRTSCHAFTSRAUM BERN

Biimpliz

)

Q Mietzinsentwicklung zum Vorjahr

Quelle: CSL Immobilien AG

MIETEN NACH MARKTGEBIETEN

Mietpreisband
CHF/m? p.a.

Stadt

Innere Stadt

Breitenrain / Wankdorf
Biimpliz

Kirchenfeld / Schosshalde
Langgasse / Felsenau
Mattenhof / Weissenbiihl
Region

Muri / Gimligen

Zollikofen / Ittigen / Ostermundigen

Stadt Bern

Wirtschaftsraum

Quelle: CSL Immobilien AG

Median
CHF/m? p.a.

BUROMARKT N

Technologieunternehmen aus. Grundsdtzlich jedoch wird der
Blromarkt Bern konjunkturunabhdngig vom Flichenbedarf
der Verwaltungen angetrieben: In den nachsten Jahren plant
die 6ffentliche Hand diverse Standortverlagerungen und Ent-
wicklungen, wie den Neubau des Verwaltungszentrums des
VBS und das Verwaltungszentrum am Guisan-Platz. Daneben
sind rund um die Bahnh&fe Wankdorf und Europaplatz wei-
tere Entwicklungsprojekte in der Pipeline.

Zollikofen/Ittigen/
Ostermundigen

Breitenrain/
Linggasse/ Wankdorf

Felsenau
S &

Innere Stadt
Kirchenfeld/

Schosshalde
Mattenhof/ Muri
Weissenbiihl O

Flichenangebot Verinderung

Angebot

= Entwicklung zum Vorjahr
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BB BUROMARKT

BUROMARKT GENF

Die Marktliquiditdt auf dem Biromarkt hat 2021 im Wirt-
schaftsraum Genf im Vergleich zum Vorjahr leicht zuge-
nommen. In der Stadt Genf dagegen setzte sich die Ange-
botsstabilisierung weiter fort. Dazu trug einerseits das
Beschaftigungswachstum in den Firmen der Finanzbranche bei.
Andererseits kommen Nachfrageimpulse vermehrt auch aus
der Digitalbranche. Die erhdhte Neubautitigkeit der letzten
Jahre fuhrte zu einer Angebotsausweitung, was Bestandsflachen
in dlteren Liegenschaften stdrker unter Druck setzt. Bei der

MIETZINSENTWICKLUNG
WIRTSCHAFTSRAUM GENF

Mietzinsentwicklung waren an zentralen Lagen teils gegenldufi-
ge Tendenzen zu beobachten — gesamthaft waren in der Stadt
Genfim Vergleich zum Vorjahr jedoch deutlich steigende Miet-
preise zu verzeichnen. Aufgrund der anhaltend hohen Bautétig-
keit in den letzten und den kommenden Jahren ist kiinftig keine
wesentliche Reduktion des Uberangebots in der Stadt Genf zu
erwarten. Ein grosser Flachentreiber in den nachsten Jahren ist
das Genfer Jahrhundert-Stadtebauvorhaben «Praille Acacias
Verets» (PAV).

Flughafen

Meyrin/Vernier

Q Mietzinsentwicklung zum Vorjahr

Quelle: CSL Immobilien AG

MIETEN NACH MARKTGEBIETEN

Mietpreisband
CHF/m? p.a.

Stadt

CBD

Rive Droite

Rive Gauche

Region

Chéne / Thonex
Flughafen

Meyrin / Vernier

Onex / Lancy / Carouge

Plan-les-Ouates

Stadt Genf

Wirtschaftsraum

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

Rive Droite

)

CBD

Rive Gauche Chéne/Thonex

&

Onex/Lancy/Carouge

Plan-les-Ouates

Verianderung
Angebot

Flichenangebot

= Entwicklung zum Vorjahr



BUROMARKT LAUSANNE

Im Wirtschaftsraum Lausanne hat sich das inserierte Flachen-
angebot 2021 im Vergleich zum Vorjahr um mehr als die Half-
te vergrossert. Der Hauptbeitrag zu diesem kriftigen Wachs-
tum stammte aus der Region West, die im vergangenen Jahr
aufgrund von Entwicklungen rund um die Bahnhofe Prilly-
Malley und Renens eine starke Angebotsausweitung erfuhr. In
der Stadt Lausanne dagegen fiel das Angebotswachstum mit
einem Plus von 12% dhnlich moderat aus wie im Vorjahr. Im
CBD bleibt es nach wie vor schwierig, grosse freie Blrofla-

MIETZINSENTWICKLUNG
WIRTSCHAFTSRAUM LAUSANNE

Lausanne West

Q Mietzinsentwicklung zum Vorjahr

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

Stadt

CBD

Stadt Lausanne
Region
Lausanne Nord
Lausanne Ost

Lausanne West

Stadt Lausanne

Wirtschaftsraum

Quelle: CSL Immobilien AG

Median
CHF/m? p.a.

BUROMARKT N

chen zu finden. Die Marktmieten stiegen trotz der Angebots-
ausweitung sowohl im Wirtschaftsraum wie auch in der Stadt
Lausanne gesamthaft leicht an. Ein baldiger Rickgang des Fla-
chenangebots ist nicht zu erwarten. Zahlreiche Neubaupro-
jekte in der Region werden zwar kinftig die Qualitdt des An-
gebots erhdhen, gleichzeitig aber zu einem verstirkten
Wettbewerb um Nutzer fihren. Damit dirfte der Druck auf
die Mieten insbesondere in den Agglomerationen sowie im
Bestand steigen.

Lausanne Nord

Ost Lausanne Ost

Stadt Lausanne Q

CBD

)

Flichenangebot Verdnderung

Angebot

= Entwicklung zum Vorjahr
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WOHNMARKT

WOHNMARKT

Qualitativ dominierten 2021 die Einflisse der Covid-19-
Pandemie: Das Homeoffice-Regime fihrte insbesondere in
stadtischen Rdumen dazu, dass der Wohnqualitdt und einem
separaten Arbeitszimmer heute eine grossere Bedeutung zu-
kommt als friher Damit verbunden stieg einerseits der
Wunsch nach Wohneigentum. Andererseits fihrte die Pan-
demie zu einer teilweisen Verlagerung der Nachfrage von
kleinen zu grésseren Wohnungen, insbesondere ausserhalb
der Kernstddte. Die Erfahrung zeigt: Paare beziehen heute
kaum mehr eine 2.5-Zimmer-Wohnung, sondern suchen
mindestens eine Wohnung mit 3.5, lieber noch mit 4.5 Zim-
mern — sofern finanziell tragbar. Dies zeigt sich auch in den
Zahlen: Im Kanton Zurich stieg der Anteil der |- bis 2.5-Zim-
mer-Wohnungen unter den leerstehenden Wohnungen auf
27%, ein Jahr zuvor lag dieser noch bei 22% (2019: 20%).
Teils ist dies aber auch darauf zurlickzuftihren, dass Investo-
ren in den letzten Jahren verstadrkt Kleinwohnungen realisier-
ten. Insgesamt sank die Leerstandsquote 2021 im Vergleich
zum Vorjahr wegen der hohen Nachfrage in fast allen Teil-

MIETZINS- UND
KAUFPREISENTWICKLUNG
WIRTSCHAFTSRAUM ZURICH

regionen des Wirtschaftsraums Zurich. Dabei weist der
Kanton Zirich mit einem Wert von 0.72% im Vergleich zum
Landesdurchschnitt von 1.54% ein sehr niedriges Niveau auf,
Am tiefsten ist der Leerstand wie zu erwarten in der Stadt
ZUrich, hier stieg die Leerstandsquote 2021 zwar minimal an,
zeigte aber mit 0.17 % immer noch einen dusserst ausgetrock-
neten Markt. Demnach verwundert es nicht, dass die inse-
rierten Nettomieten pro m? 2021 in den Regionen des Wirt-
schaftsraums Zirich im Vergleich zum Vorjahr mehrheitlich
anstiegen oder stabil blieben. Die Insertionsdauern der Miet-
inserate sanken grosstenteils — ein weiterer Beleg fUr die
grosse Nachfrage. Im Vermarktungsalltag gewann die Mikro-
lage weiter an Bedeutung. Je nach Verkehrserschliessung,
Larmexposition, Ndhe zu Grinrdumen und Siedlungscharak-
ter braucht es bereits fir Liegenschaften, die 100 bis 200 Me-
ter voneinander entfernt liegen, ein unterschiedliches Ver-
marktungskonzept. Fir die Zielgruppenbestimmung gilt: Je
praziser auf die Wohnungen (Grundriss, Ausstattungsmerk-
male) abgestimmt, desto besser.

Schaffhausen

(AR

Weinland
A
Brugg/Zurzach .
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Unoterland Winterthur
Baden R A
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MIETEN NACH MARKTGEBIETEN

WOHNMARKT

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

Baden 170-310 220 7 14% 2 392
Brugg / Zurzach 150-270 200 2 2.7% N 43
Einsiedeln 160—-280 2102 0.9% N 19 9
Freiamt 160—-260 1952 1.8% N 329
Glattal / Furttal 200-360 260 A 1.0% N 247
Hofe / March 185-370 255 2 1.4% 24 N
Knonaueramt 185-310 240 A 1.1% N 26 N
Limmattal 205-340 260 2 0.8% N 21 N
Linthgebiet 160—-280 220 A 1.7% N 377
Mutschellen 165-285 2152 20% N 34 9
Pfannenstiel 205-415 280 N 12% N 23 N
Schaffhausen 145-245 185 2 1.6% N 529
Stadt Ziirich 265-705 380 0.17% & 207
Weinland 155-265 205 1.0% N 339
Winterthur 185-315 235 0.6% N 26 A
Zimmerberg 215-400 275 0.7% 22

Zug 230-490 3102 03% N I
Ziircher Oberland 185-305 230 1.4% N 309
Ziircher Unterland 175-300 230 A 1.1% S 30 9
Quelle: CSL Immobilien AG 8 2 Entwicklung zum Vorjahr

Die Nachfrage nach Wohneigentum war im Wirtschaftsraum
Zurich 2021 weiterhin stark. Aufgrund des sparlichen Ange-
bots sind die Preise Uberall im Wirtschaftsraum gestiegen,
in einzelnen Regionen bis zu 12%. Die grosse Nachfrage
widerspiegelt sich auch in den Insertionsdauern, welche fir
Inserate von Kaufobjekten in fast allen Regionen abgenom-
men haben. Unverdndert tief ist sie in der Stadt Zirich mit 21
Tagen. Verschdrft wird der Angebotsengpass durch den In-

vestorenfokus auf Mietobjekte in den letzten Jahren und teils
pandemiebedingt durch lingere Baubewilligungsprozesse.
Dies zeigte sich unter anderem darin, dass in der zweiten Jah-
reshilfte 2021 im Wirtschaftsraum rund 20% weniger
Eigentumswohnungen inseriert waren als im Vorjahres-
halbjahr. Vermehrt beobachtet wurden zudem Stockwerk-
eigentumsverkdufe im Bieterverfahren.

Im hochpreisigen Segment sind die Anspriiche gestiegen: Gesucht
sind Wohnungen, die durch interessante Grundrisse, spezielle
Ausstattungsmerkmale oder hochwertige Kiichen hervorstechen.

Auch okologische Kriterien wie die Verwendung nachhaltiger
Materialien beim Bau, Photovoltaik und Erdwarme oder E-Park-

platze kommen sehr gut an.

Sylvia Mrfka

Senior-Vermarkterin,
Teamleiterin Erstvermietung Wohnimmobilien
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WOHNMARKT

KAUFPREISE NACH MARKTGEBIETEN

Kaufpreis Median Insertionsdauer
CHF/m? CHF/m? in Tagen
Baden 5240 — 9570 7000 & 41 N
Brugg / Zurzach 4130 -7780 5960 A 68 N
Einsiedeln 390011710 7580 A 399
Freiamt 4760 — 8430 63102 48 N
Glattal / Furttal 7150-12470 9250 2 37 9
Hofe / March 6280—16 160 9460 A 41 N
Knonaueramt 6880—11370 87102 38
Limmattal 7850-14170 10230 2 34 9
Linthgebiet 5030-10210 6790 A 64 N
Mutschellen 5730-11150 7630 2 54 N
Pfannenstiel 7800-19330 12700 2 29 N
Schaffhausen 3670 — 7650 5770 A 62
Stadt Ziirich 10200-20370 14110 2 21
Weinland 5160 — 9410 71002 45 N
Winterthur 5930-11060 79202 339
Zimmerberg 850017180 11670 2 28 N
Zug 8640—-16780 12270 2 24 N
Ziircher Oberland 5990-11720 8160 A 309
Ziircher Unterland 6140-10380 7960 A 47 N
Quelle: CSL Immobilien AG N 2 Entwicklung zum Vorjahr

Die Nachfrage nach Wohneigentum ist weiterhin extrem
hoch und nicht zielgruppensensitiv. Fir viele neue Projek-
te gibt es sehr lange Interessentenlisten, taglich kommen
Anfragen hinzu. Angebotsseitig gibt der Markt nicht viel
her, zum Teil auch weil Bewilligungen langer hangig sind:
Zum einen verzogern sich die Prozesse wegen Corona,
zum anderen durch die Auslastung der Behorden.

Andrea Biilow
Mandatsverantwortliche Gewerbe- & Anlageimmobilien,
Teamleiterin Verkauf Wohnimmobilien
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WOHNMARKT

Wohnungen in der Stadt Zirich sind nach wie vor heiss be-
gehrt, obwohl viele Wohnungssuchende 2021 ihren geografi-
schen Suchradius vergrossert haben dirften. Die hohe Nach-
frage nach Wohnraum spiegelt sich in der dusserst geringen
Leerstandsquote von 0.17% sowie in der Entwicklung der
Miet- und Kaufpreise wider: Die Mietpreise in den zwolf Stadt-
kreisen stiegen 2021 trotz etwas ldngerer Insertionsdauern
oder blieben stabil. Ein dhnliches Bild zeigt sich bei den Kauf-

MIETZINS- UND
KAUFPREISENTWICKLUNG

WOHNMARKT

preisen, welche nahezu im gesamten Stadtgebiet ausgehend
von einem hohen Niveau weiter nach oben tendierten. Klein-
wohnungen dirften in Zirich grundsitzlich nach wie vor gute
Vermarktungschancen haben, denn die Grossstadt bleibt gera-
de fur junge Singles und Paare ein attraktiver Wohnstandort.
Dennoch zeigt sich in den Suchabos fir die Stadt Zirich auch
ein steigender Nachfrageliberhang bei den Grosswohnungen.

Kreis ||

(AP

STADT ZURICH
Kreis 10 Kreis 12
A Kreis 6 O
Kreis 9 Krei;!i A
Ox v
U [ Kreis 7
p | Kreis | A
O~
Kreis 3
A Kreis 8
€~
Kreis 2
O Mietzinsentwicklung zum Vorjahr O ’
A Kaufpreisentwicklung zum Vorjahr

Quelle: CSL Immobilien AG

MIETEN UND KAUFPREISE NACH MARKTGEBIETEN

Nettomiete

Kreis |, 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, Oberstrass, Unterstrass

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

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

Insertionsdauer
in Tagen

Insertionsdauer
in Tagen

Median
CHF/m?

Kaufpreis
CHF/m?

24
73

29
27

= Entwicklung zum Vorjahr
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WOHNMARKT

WOHNMARKT

Der Basler Wohnmarkt bleibt weiterhin angespannt. Die
Leerstandsquote nahm 2021 in der Agglomeration Basel
leicht ab und lag wie in friiheren Jahren wieder auf einem Ni-
veau von 1.2%. In der Stadt standen |.1 % aller Wohnungen
leer. Wohneigentum erfreute sich grosser Beliebtheit, sodass
sich die Insertionsdauern meist verkirzten und die Kaufprei-
se mit Ausnahme der City Uberall stiegen. Gleichzeitig stag-
nierten die Mietzinse in siamtlichen Regionen. Die Anzahl
baubewilligter Neubauwohnungen erreichte 2021 einen neu-

en Hochststand, was kurz- bis mittelfristig mit weiteren Pro-
jekten wie «Volta Nord», «Areal Walkeweg», «Westfeld»
und «Wolf Basel» zu einer Entspannung auf dem Mietwoh-
nungsmarkt fihren durfte. Die im Kanton Basel-Stadt ange-
nommene Wohninitiative «Ja zum echten Wohnschutz!» ver-
langt zukUnftig bei Sanierungen, Um- und Neubauten einen
Mietzinsdeckel fiir einen Grossteil der Basler Mietwohnun-
gen. Inwieweit diese Verscharfung des Wohnschutzes die
Investoren kinftig beeinflussen wird, bleibt abzuwarten.

MIETZINS- UND Kleinbasel/
KAUFPREISENTWICKLUNG Basel West/ Riehen
WIRTSCHAFTSRAUM BASEL St.Johann O P,
Basel
OX City
Q-
Region West
Region Ost
A
Region Siid %

A

Q Mietzinsentwicklung zum Vorjahr
P, | Kaufpreisentwicklung zum Vorjahr

Quelle: CSL Immobilien AG

MIETEN UND KAUFPREISE NACH MARKTGEBIETEN

Insertionsdauer
in Tagen

Median
CHF/m? p.a.

Insertionsdauer
in Tagen

Nettomiete
CHF/m? p.a.

Kaufpreis

Basel City 21 9

Basel West / St. Johann 359
Kleinbasel / Riehen 333
Region Ost 423
Region Siid 393
Region West 52>

Quelle: CSL Immobilien AG = Entwicklung zum Vorjahr
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WOHNMARKT

Der Wohnmarkt bleibt in der Region Bern weiterhin ange-
spannt. In der Agglomeration sank die Leerstandsquote 202!
von 1.2% auf 1.0%. In der Stadt blieb sie stabil; seit 2004
oszilliert sie dort zwischen 0.4% und 0.6%. Bei den Preisen
waren gegenldufige Tendenzen feststellbar: Die Mietpreise
sanken oder stagnierten grosstenteils. Hingegen waren bei
den Kaufpreisen mehrheitlich Aufwértstendenzen feststell-
bar, in der Inneren Stadt von rund 20%. Die rege Nachfrage
nach Wohneigentum im Raum Bern spiegelte sich auch in den

MIETZINS- UND
KAUFPREISENTWICKLUNG
WIRTSCHAFTSRAUM BERN

Biimpliz/Oberbottigen

(AP,

O Mietzinsentwicklung zum Vorjahr
A Kaufpreisentwicklung zum Vorjahr

Quelle: CSL Immobilien AG

WOHNMARKT

mehrheitlich sinkenden Insertionsdauern. Im Vorjahr erreich-
te die Anzahl baubewilligter Wohnungen in der Stadt einen
|0-Jahres-Hochststand, was den Wohnungsmarkt voriber-
gehend etwas entspannen konnte. Wirkliche Entspannung
werden jedoch erst Grossprojekte wie das neue Stadtquar-
tier Viererfeld/Mittelfeld bringen, mit dem Uber die nachsten
Jahrzehnte Wohnraum fir rund 1100 Haushalte entsteht. Die
Fertigstellung der ersten Etappe mit 300 bis 400 Wohnungen
ist allerdings erst auf 2027/2028 terminiert.

Bern Nord

Breitenr./
W’dorf

Lingg./
Felsenau

D

Innere Stadt

Giimligen
, x
Mattenh./  Kirchenf./
Weissenb. Schossh.
Liebefeld/Koniz

MIETEN UND KAUFPREISE NACH MARKTGEBIETEN

Median
CHF/m? p.a.

Nettomiete
CHF/m? p.a.

Bern Nord

Breitenrain / Wankdorf
Biimpliz / Oberbottigen
Innere Stadt

Kirchenfeld / Schosshalde
Langgasse / Felsenau
Liebefeld / Koniz
Mattenhof / Weissenbiihl

Muri / Ostermundigen / Gluimligen

Quelle: CSL Immobilien AG

Insertionsdauer

Insertionsdauer
in Tagen

in Tagen
309
30N
P
pI
363
353
P
29 2

51>

= Entwicklung zum Vorjahr
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WOHNMARKT

WOHNMARKT

Der Genfer Wohnmarkt prasentierte sich 2021 weiterhin aus-
getrocknet. Die Leerstandsquote stieg zwar sowohl in der
Agglomeration als auch in der Stadt um 0.1 Prozentpunkte auf
0.7% an, was jedoch weiterhin sehr tief ist. Bei den Preisen ist
ebenfalls keine Beruhigung in Sicht: Im Eigentumssegment klet-
terten diese 2021 in der gesamten Region fast ausnahmslos
nach oben. Auch das Mietpreisniveau stieg mehrheitlich weiter
an. Immerhin zeigt sich auf dem Mietmarkt ein Hoffnungs-

MIETZINS- UND-
KAUFPREISENTWICKLUNG
WIRTSCHAFTSRAUM GENF

schimmer fir Wohnungssuchende: Im vergangenen Jahr wur-
den in der Stadt Genf Baubewilligungen fur rund 500 Mietwoh-
nungen erteilt. So kdnnte es in der landesweit am zweitstarksten
von Mietern gepragten Grossstadt kurzfristig zu einer Ange-
botsausweitung kommen. Entwicklungsprojekte wie die Uber-
bauung «Coété Parc» im Genfer Quartier Petit-Saconnex mit
mehr als 200 Mietwohnungen dirften zur Beruhigung des
Wohnmarkts beitragen.

Genf
Nordwest

A Genf Ost

(AP,

Flughafen

Meyrin/Vernier/Satigny

(AP

Q Mietzinsentwicklung zum Vorjahr
P, | Kaufpreisentwicklung zum Vorjahr

Quelle: CSL Immobilien AG

Rive Droite
(AR,
Rive Gauche

Onex/Lancy/ Q R

Carouge

Genf Siid Q %

Chéne/Thonex

(AP

MIETEN UND KAUFPREISE NACH MARKTGEBIETEN

Median
CHF/m? p.a.

Nettomiete
CHF/m? p.a.

Chéne / Thénex
Flughafen

Genf Nordwest

Genf Ost

Genf Sid

Meyrin / Vernier / Satigny
Onex / Lancy / Carouge
Rive Droite

Rive Gauche

Quelle: CSL Immobilien AG

26 | IMMOBILIENMARKTBERICHT 2022

Insertionsdauer

Insertionsdauer
in Tagen

Kaufpreis Median

in Tagen

= Entwicklung zum Vorjahr



WOHNMARKT

Der Wohnmarkt in der Region Lausanne hat sich 2021 weiter
entspannt. Die Leerstandsquote stieg in der Agglomeration
von 1.0% auf I.1%. In der Stadt kletterte sie von 0.48% auf
0.72%. Die Mietzinse in der Region Lausanne sanken oder
stagnierten — einzig im Stadtgebiet war eine leicht steigende
Tendenz feststellbar. Dort kénnten die Mietpreise kinftig je-
doch unter Druck kommen: Die Anzahl bewilligter Neubau-
objekte lag 2021 wie bereits im Vorjahr bei mehr als 1000

MIETZINS- UND
KAUFPREISENTWICKLUNG
WIRTSCHAFTSRAUM LAUSANNE

WOHNMARKT

Mietwohnungen. Im neuen 2000-Watt-Quartier Plaines-du-
Loup entsteht bis 2034 Wohnraum fir |11 000 Menschen, die
ersten Wohnungen sind 2023 bezugsbereit. Die Nachfrage
nach Wohneigentum blieb in der Stadt weiterhin hoch. Dies
trug dazu bei, dass die Kaufpreise mit einem Plus von 1%
besonders stark anstiegen. Auch in der umliegenden Agglo-
meration fUhrte ein reges Interesse an Eigentum zu steigen-
den Preisen und kirzeren Vermarktungszeiten.

Lausanne
Nord

|

Ost Lausanne Ost

Lausanne West

Q Mietzinsentwicklung zum Vorjahr
A Kaufpreisentwicklung zum Vorjahr

Quelle: CSL Immobilien AG

5 Stadt A

Lausanne

(AP

MIETEN UND KAUFPREISE NACH MARKTGEBIETEN

Median
CHF/m? p.a.

Nettomiete
CHF/m? p.a.

Lausanne Nord
Lausanne Ost
Lausanne West

Stadt Lausanne

Quelle: CSL Immobilien AG

Insertionsdauer

Insertionsdauer
in Tagen

60 N
573
60 N
48 2>

Kaufpreis Median

in Tagen

= Entwicklung zum Vorjahr
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http://www.csl-immobilienmarkt.ch

GLOSSAR

METHODE

Erhebung von Rohdaten durch die Meta-Sys AG, Verarbeitung und
Auswertung der Daten durch die CSL Immobilien AG, Verifizierung
und Konkretisierung tUber reprédsentative Stichproben. Stichtag fur
die Angebotsmessung ist der |. November 2021.

Investorenumfrage mittels 31 Interviews sowie Onlinebefragungen,
zusdtzliche Befragungen von Standort- und Wirtschaftsférderern.

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

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

DEFINITIONEN INVESTMENTMARKT

Biiroimmobilie Klasse A:

Grossstadt, CBD, Airport/HB innerhalb 15 Min., reprisentative
Buroadresse, vollvermietet, marktaddquate Miete, Vertragslaufzeit
mind. 5 Jahre, Investitionsvolumen ca. CHF 100 Mio.

Biiroimmobilie Klasse B:

Grossstadt, Airport/HB innerhalb 30 Min., B-Lage, vollvermietet,
marktaddquate Miete, Vertragslaufzeit mind. 5 Jahre, Investitions-
volumen ca. CHF 40 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 |5 Mio.

Logistikliegenschaft:

Industriegebiet einer mittelgrossen Stadt, Ndhe Autobahnanschluss,
vollvermietet, marktgerechte Miete, Vertragslaufzeit mind. 5 Jahre,
Investitionsvolumen ca. CHF 25 Mio.

Wohniiberbauung Klasse A:
Attraktives Stadtquartier einer Grossstadt, vollvermietet, neuwer-
tiger Zustand, Investitionsvolumen ca. CHF 30 Mio.

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

Wohniiberbauung Klasse C:
Landliche Gebiete in wirtschaftlich starken Agglomerationen, voll-
vermietet, guter Zustand, Investitionsvolumen ca. CHF 10 Mio.

Wohniiberbauung Klasse D:
Landliche Gebiete, vollvermietet, altere Liegenschaft, Investitions-
volumen ca. CHF 5 Mio.
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DEFINITIONEN BURO- UND WOHNMARKT

Agglomeration, Region:
Geografische Definition gemidss dem Bundesamt fur Statistik
(Agglomeration, MS-Region).

Flachenbestand Biiromarkt:

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

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

Leerstand Wohnmarkt:
Angaben gemdss dem Bundesamt fr Statistik mit Stand vom 1. Juni
2021,

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

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

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

Netto-Anfangsrendite:

Median, Verhidltnis von Nettoertrag (Mietertrag Soll abzlglich
Mietzinsausfall, Betriebskosten zu Lasten Eigentimer und Instand-
haltungskosten) zu Transaktionspreis. In Anlehnung an SIA D 0213.

Vergleich Vorjahr:
Die prozentuale Verdanderung des absoluten Angebots von 2020 auf
2021.

Wirtschaftsraum:

Total der jeweils fur den Biromarkt und den Wohnmarkt relevan-
ten Marktgebiete, definiert durch die CSL Immobilien AG, 2019 und
2021 Uberarbeitet und erweitert.
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