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EDITORIAL

In der vorliegenden Publikation sind die wichtigsten Erkennt-
nisse aus der CSL-Sommerumfrage 2021 zum Biiro- und Woh-
nimmobilienmarkt in den drei grossen Wirtschaftsregionen
der Deutschschweiz zusammengefasst. Die aussagekraftigen
Resultate basieren auf den Antworten von «ca. 300
Immobilienakteuren. Wir danken allen fiir ihre Teilnahme und
Zeit.

Biiromarkt: Erholung nur

in zentralen Lagen

Auf dem Biiromarkt sehen die Teilnehmerinnen und
Teilnehmer der Sommerumfrage, insbesondere an zentralen
Lagen, eine leicht stirkere Nachfrage als vor Jahresfrist.
Weiterhin von einer strukturell schwachen Nachfrage gepragt
sind periphere Lagen. Die COVID-19-Pandemie bleibt zwar
ein dominantes Thema, doch mit den Impfungen und dem
pragmatischen Vorgehen der Behorden besteht fiir die
Unternehmen wieder mehr Sicherheit, um sich auf dem
Bliromarkt in Stellung zu bringen und aufgestauten
Veranderungsbedarf anzugehen.

In der Wirtschaftsregion Zirich beurteilen drei Viertel der
Teilnehmenden die Nachfrage in der Zircher City als hoch
oder eher hoch. Ebenfalls hohe Werte erreichen Zug und
Zirich West. Am anderen Ende der Skala liegen die
peripheren Gebiete Furttal und Ziircher Oberland, in denen
sich die Nachfrage im Jahresvergleich weiter abschwichte. In
der Wirtschaftsregion Basel zeigt sich ein dhnliches Bild: Die
hochste Nachfrage lasst sich im Gebiet Basel City/Bahnhof SBB
feststellen, gefolgt vom Gebiet Allschwil/Binningen und von
Basel West/St. Johann. Ein noch ausgepragterer Fokus auf das
Zentrum zeigt sich in der Wirtschaftsregion Bern: Nur gerade
fur das Gebiet City/Altstadt erkennen die Teilnehmenden teils
eine hohe Nachfrage, wahrend dem Gebiet Belp/Miinsingen/
Konolfingen durchwegs eine schwache Nachfrage attestiert
wird. Ahnliche Bilder zeigen sich auch in Lausanne und Genf,
wobei in der Rhonestadt die schwache Nachfrage im Flugha-
fengebiet auffallt.

Die Griinde fiir die Nachfrage auf dem Biiromarkt haben sich
seit Sommer 2020 wenig verschoben. Die zentralen Motive
sind in allen Wirtschaftsregionen die Standortoptimierung und
die raumliche Optimierung. Wer vor dem Hintergrund der
COVID-19-Pandemie eine hohere Nachfrage aus Kostensen-
kungsgriinden erwartete, sieht sich getiuscht — diese
Kategorie stagnierte in den meisten Regionen um zehn
Prozent oder ging wie in Bern zuriick.

Verhaltene Aussichten

Fiir das kommende Jahr erwarten die meisten Teilnehmerin-
nen und Teilnehmer der Sommerumfrage am Biiromarkt eine
eher schwache Dynamik. Sowohl in Ziirich als auch Basel
prognostizieren sie einen Riickgang der Gesamtnachfrage,
hohere Leerstiande und einen Seitwarts- oder sogar Abwarts-
trend der Mietzinsen. Die verhaltenen Aussichten konnten
damit zusammenhangen, dass die mittel- und langfristige
Entwicklung rund um das Thema Homeoffice noch unklar ist.
Waihrend feststehen diirfte, dass Homeoffice nicht mehr
verschwinden wird, ist offen, wieviel Homeoffice die
Unternehmen ihren Mitarbeitenden kiinftig zugestehen
werden und welche Auswirkungen dies auf den Flaichenbedarf
haben konnte. Die Antwort auf letztere Frage hangt zudem
eng damit zusammen, wie die Biiros der Zukunft (Stichwort
«new worky) gestaltet sein werden. Experten gehen immer
mehr davon aus, dass die Firmen zwar nicht mehr so viele
Arbeitsplitze einrichten wie bis anhin, der Flichenbedarf
deshalb aber nicht zuriickgehen wird. Ein Grund dafiir ist, dass
die Unternehmen deutlich mehr Flachen fiir den Austausch
zwischen den Mitarbeitenden und fiir Kreativprozesse
einplanen. Ein zweiter Grund ist, dass sie sich liber Anteile an
Coworking-Flachen Flexibilitat verschaffen und die Nachfrage
in diesem Marktbereich ankurbeln.

Wohneigentum stark gefragt

Die Wohnmarkte haben sich in den drei untersuchten
Wirtschaftsregionen ahnlich entwickelt. Die hohe Bautitigkeit
der letzten Jahre aussert sich bei den Mietwohnungen in einer
gewissen Marktsattigung. Diese manifestiert sich insbesondere
an landlichen, schlecht erschlossenen Lagen und in alteren
Gebauden. An stadtischen Lagen bleibt die Nachfrage zwar
hoch, fiir liberteuerte Wohnungen sind jedoch je langer je
mehr Absatzschwierigkeiten festzustellen. Entsprechend
erwarten die Teilnehmerinnen und Teilnehmer der
CSL-Sommerumfrage fiir das kommende Jahr im Mietmarkt
bestenfalls seitwirts tendierende Preise.

Anders sieht dies im Eigentumsmarkt aus. Gestiitzt durch die
weiterhin tiefen Hypothekarzinsen ist die Nachfrage sowohl
nach Stockwerkeigentum als auch nach Einfamilienhdausern im
letzten Jahr stark angestiegen. Weiter befeuert wird diese
Entwicklung durch die COVID-19-Pandemie — wer kann,
mochte sich seine eigenen vier Winde mit geniigender
Zimmerzahl fiir das Homeoffice sichern. Die Marktakteure

erwarten deshalb fiir das kommende Jahr nochmals steigende
Kaufpreise, wobei diese Entwicklung gleichzeitig immer
breitere  Bevolkerungskreise ~ vom Eigentumsmarkt
ausschliesst.

Wie Homeoffice den Biromarkt verandern wird,
steht noch nicht definitiv fest. Dies bremst
die Marktentwicklung.

Yonas Mulugeta
CEO



BUROMARKT ZURICH

NACHFRAGE IN VERSCHIEDENEN REGIONEN

Wie beurteilen Sie Ziirich City NI I
die Nachfrage nach Ziirich West [l m
Blroflachen in Ziirich Nord [ I
den folgenden Ziirich Altstetten [l .
Regionen? Gesamtes Stadtgebiet Zirich [l I
Flughafen Region [l I
Limmattal [l I
Furtel —
Ziircher Oberland I
Baden/Brugg ]
Winterthur [l e
Zug — -
Gesamter Wirtschaftsraum Zirich [l 1
0 20 40 60 80 100
Antworten in %
. hoch eher hoch eher schwach . schwach
NACHFRAGE VON BRANCHEN
Von welchen Branchen
respektive Nutzergruppen Kein Trend feststellbar (6%) ‘
stellen Sie zurzeit die grosste Offentliche Verwaltung (8%) Bildung / Schulen (13%)

Nachfrage fest?

Finanz-und Versicherungsdienstleistungen (4%)

Gesundheitswesen (13%)
Forschung & Entwicklung (8%)

Handel (3%)
Consulting (11%)
Medizin / Biotech / Pharma (12%)

IT / Informations-Kommunikations-Technologie (15%) Co-Working Anbieter (9%)

GRUNDE FUR DIE NACHFRAGE
o shen i o CERERETITRRpRD
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nach Buroflichen? “
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Antworten in %

. Raumliche Optimierung Standortoptimierung Kostensenkung . Neugriindung . Wachstum
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BUROMARKT zURICH I

INCENTIVES — MIETFREIE ZEIT

Wie oft wurde Mietern mietfreie Zeit gewdhrt beiVertragsabschlissen der letzten |2 Monate!?

Bei VertragsabschlUssen Bei VertragsabschlUssen
von 5 Jahren langer als 5 Jahre

7% 7%
21% . nie
selten
39%
oft
. fast immer

Wie lange fiel die mietfreie Zeit in den letzten |2 Monaten bei einer
5-jdhrigen Mietvertragsdauer durchschnittlich aus?

032 Monace R -

60 80 100

Antworten in %

I 1-2 Monate 3-4 Monate 5-6 Monate I Mehr als 6 Monate

INCENTIVES — AUSBAUKOSTENBETEILIGUNGEN

Bei wie viel Prozent der Mietabschlisse der letzten |2 Monate wurde der Mieterausbau
vom Eigentimer (teil-) finanziert?

- -

0 20 40 60 80 100

Antworten in %

M 0-25% 26-50% 51-75% [l 76-100%
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I  BUROMARKT ZURICH

INCENTIVES — EARLY BREAK OPTIONS

Bei wie viel Prozent der Mietabschlisse wurden
Early Break Options gewahrt?

I n

0 20 40 60 80 100

Antworten in %

M 0-25% 26-50% 51-75% [ 76-100%

VERANDERUNG IM BUROMARKT

Wie haben sich die folgenden Aspekte im Blromarkt
gegeniber dem Vorjahr verandert?

Beratungsbedarf [N
Zeitdruck im Such-/Vermietungsprozess [N
Preissensitivitit der Nutzer [
Anspruch der Nutzer [N
Zugestindnisse der Eigentimer [
Vermarktungsaktivitit / Aufwand [

0 20 40 60 80 100

Antworten in %

. zugenommen gleich geblieben abgenommen

EINSCHATZUNG DER NACHFRAGE FUR DAS KOMMENDE JAHR

Wie schatzen Sie die Nachfrage nach Blroflachen

flr das kommende Jahr ein?

0 20 40 60 80 100

Antworten in %

. schwach . eher schwacher bleibt gleich eher hoher . hoch
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LEERSTANDSENTWICKLUNG

Wie wird sich der Leerstand im kommenden

Jahr entwickeln?

BUROMARKT zURICH I

0 20 40 60 80 100
Antworten in %
. abnehmen . eher abnehmen bleibt gleich eher zunehmen . zunehmen
Mit welcher Mietpreisentwicklung rechnen
Sie fur das kommende Jahr?
0 20 40 60 80 100
Antworten in %
. steigend . eher steigend bleibt gleich eher sinkend . sinkend

AUSBLICK 2022

Leerstand

Nachfrage

Mietpreise
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WOHNMARKT

EINSCHATZUNG DER NACHFRAGE - EIGENTUM

Wo sehen Sie die grosste
Nachfrage in Ihrem

Marktgebiet? Kleine Wohnungen (1.5 bis 2.5 Zimmer) | INE—

Mittelgrosse Wohnungen (3.5 Zimmer) [
Grosse Wohnungen (4.5 Zimmer und mehr) [
Einfamilienhauser [N
Doppel- / Reiheneinfamilienhauser [N

0 20 40 60 80 100

Antworten in %

. Stidtische Lage Agglomeration Landliche Lage

EINSCHATZUNG DER NACHFRAGE — MIETE

Wo sehen Sie die grosste

Nachfrage in lhrem
Marktgebiet? Kleine Wohnungen (1.5 bis 25 Zimmer) I

Mittelgrosse Wohnungen (3.5 Zimmer) [N
Grosse Wohnungen (4.5 Zimmer und mehr) [N

Méblierte / Serviced Apartments [IE——
0 20 40 60 80 100

Antworten in %

. Stidtische Lage Agglomeration Landliche Lage
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WOHNMARKT ZURICH

ENTWICKLUNG DER KAUFPREISE

Wie werden sich die Kaufpreise im kommenden

Jahr entwickeln?

Stockwerkeigentum

Stidtische Lage | |
Agglomeration | I
Landliche Lage [ ]

0 20 40 60 80 100

Antworten in %

. sinkend . leicht sinkend gleich bleibend leicht steigend . steigend
Einfamilienhduser o.A.
Stadische Lage I
Agglomeration —
Landliche Lage [l |
0 20 40 60 80 100
Antworten in %
. sinkend . leicht sinkend gleich bleibend leicht steigend . steigend

Wie werden
sich die Mietpreise Stidtische Lage [l I
im kommenden Agglomeration [N m
Jahr entwickeln? Lindliche Lage NS e
0 20 40 60 80 100

AUSBLICK 2022

Kaufpreise

. sinkend

Mietpreise

Antworten in %

. leicht sinkend

gleich bleibend . steigend

leicht steigend
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BUROMARKT BASEL

NACHFRAGE IN VERSCHIEDENEN REGIONEN

Wie beurteilen Sie die Nachfrage nach Biroflachen
in den folgenden Regionen!?

Basel City / Bahnhof SBB [N

Kleinbasel ]

Basel West, St. Johann
Gebiet Allschwil, Binningen [IEEEG__—_ ]
Gebiet Miinchenstein, Reinach [l |
Gebiet Birsfelden, Muttenz, Prattein [ ]
0 20 40 60 80 100

Antworten in %

. hoch eher hoch eher schwach . schwach
NACHFRAGE VON BRANCHEN
Von welchen . Kein Trend feststellbar (9%) Bildung / Schulen (13%)
Branchen respektive
Nutzergruppen stellen Offentliche Verwaltung (9%)

Sie zurzeit die grosste
Nachfrage fest?

Finanz-und Versicherungsdienstleistungen (I3%) Medizin / Biotech / Pharma (22%)

Forschung & Entwicklung (13%) Co-Working Anbieter (9%)

Consulting (4%) IT / Informations-Kommunikations-Technologie (9%)

GRUNDE FUR DIE NACHFRAGE

Wo sehen Sie den

100
Hauptgrund fur die I I mEE I
aktuelle Nachfrage 80
nach Buroflachen?
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40
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. Raumliche Optimierung Standortoptimierung Kostensenkung . Neugriindung . Wachstum
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BUROMARKT BASEL 1IN

INCENTIVES — MIETFREIE ZEIT

Wie oft wurde Mietern mietfreie Zeit gewdhrt beiVertragsabschlissen der letzten |2 Monate!?

BeiVertragsabschllssen Bei Vertragsabschllssen
von 5 Jahren langer als 5 Jahre

. nie
selten

oft

. fast immer

Wie lange fiel die mietfreie Zeit in den letzten |12 Monaten bei
einer 5-jdhrigen Mietvertragsdauer durchschnittlich aus?

0 20 40 60 80 100

Antworten in %

I 1-2 Monate 3-4 Monate 5-6 Monate I Mehr als 6 Monate

INCENTIVES — AUSBAUKOSTENBETEILIGUNGEN

Bei wie viel Prozent der Mietabschlisse der letzten |2 Monate wurde der Mieterausbau
vom Eigentimer (teil-) finanziert?

— —

0 20 40 60 80 100

Antworten in %

M 0-25% 26-50% 51-75% [l 76-100%
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I  BUROMARKT BASEL

INCENTIVES — EARLY BREAK OPTIONS

Bei wie viel Prozent der Mietabschlisse wurden
Early Break Options gewahrt?

I —

0 20 40 60 80 100

Antworten in %

M 0-25% 26-50% 51-75% [ 76-100%

VERANDERUNG IM BUROMARKT

Wie haben sich die folgenden Aspekte im Blromarkt
gegeniber dem Vorjahr verandert?

Beratungsbedarf [N
Zeitdruck im Such- /Vermietungsprozess [
Preissensitivitit der Nutzer [
Anspruch der Nutzer [
Zugestindnisse der Eigentimer [
Vermarktungsaktivitit / Aufwand [

0 20 40 60 80 100

Antworten in %

. zugenommen gleich geblieben abgenommen

EINSCHATZUNG DER NACHFRAGE FUR DAS KOMMENDE JAHR

Wie schatzen Sie die Nachfrage nach Blroflachen

flr das kommende Jahr ein?

0 20 40 60 80 100

Antworten in %

. schwach . eher schwacher bleibt gleich eher hoher . hoch
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LEERSTANDSENTWICKLUNG

Wie wird sich der Leerstand im kommenden
Jahr entwickeln?

BUROMARKT BASEL 1IN

0 20 40 60 80 100
Antworten in %
. abnehmen . eher abnehmen bleibt gleich eher zunehmen . zunehmen
Mit welcher Mietpreisentwicklung rechnen
Sie fur das kommende Jahr?
0 20 40 60 80 100
Antworten in %
. steigend . eher steigend bleibt gleich eher sinkend . sinkend

AUSBLICK 2022

Nachfrage Leerstand Mietpreise
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WOHNMARKT

EINSCHATZUNG DER NACHFRAGE - EIGENTUM

Wo sehen Sie die grosste
Nachfrage in Ihrem

Marktgebiet? Kleine Wohnungen (1.5 bis 2.5 Zimmer) [IE—

Mittelgrosse Wohnungen (3.5 Zimmer) [
Grosse Wohnungen (4.5 Zimmer und mehr) [l

Einfamilienhauser [N
Doppel- / Reiheneinfamilienhauser [N

0 20 40 60 80 100

Antworten in %

. Stidtische Lage Agglomeration Landliche Lage

EINSCHATZUNG DER NACHFRAGE — MIETE

Wo sehen Sie die grosste

Nachfrage in lhrem
Marktgebiet? Kleine Wohnungen (1.5 bis 25 Zimmer)

Mittelgrosse Wohnungen (3.5 Zimmer) [N
Grosse Wohnungen (4.5 Zimmer und mehr) [N

Méblierte / Serviced Apartments [
0 20 40 60 80 100

Antworten in %

. Stidtische Lage Agglomeration Landliche Lage
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ENTWICKLUNG DER KAUFPREISE

Wie werden sich die Kaufpreise im kommenden
Jahr entwickeln?

WOHNMARKT BASEL

Stockwerkeigentum

Stidtische Lage |
Agglomeration |
Landliche Lage [ I

0 20 40 60 80 100

. sinkend . leicht sinkend

Antworten in %

gleich bleibend leicht steigend . steigend

Einfamilienhiuser o.A.

Stadtische Lage ]
Agglomeration ]
Landliche Lage [ I

0 20 40 60 80 100

Antworten in %

. sinkend . leicht sinkend gleich bleibend leicht steigend . steigend
ENTWICKLUNG DER MIETPREISE
Wie werden
sich die Mietpreise Stidtische Lage .
im kommenden Agglomeration [N ]
Jahr entwickeln? Lindliche Lage IS e
0 20 40 60 80 100

. sinkend . leicht sinkend

AUSBLICK 2022

Kaufpreise Mietpreise

Antworten in %

gleich bleibend leicht steigend . steigend
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BUROMARKT BERN

NACHFRAGE IN VERSCHIEDENEN REGIONEN

Wie beurteilen Sie
die Nachfrage nach
Buroflachen in

den folgenden
Regionen?

City / Altstadt I

Langgasse

Mattenhof, Ausserholligen
Breitenrain, Wankdorf
Biimpliz

Kirchenfeld, Murifeld
Ostermundigen

Ittigen, Zollikofen

Belp, Miinsigen, Konolfingen
Koniz, Liebefeld

0 20 40 60 80 100

Antworten in %

. hoch eher hoch eher schwach . schwach
NACHFRAGE VON BRANCHEN
Von vve]chen Branchen Offentliche Verwaltung (8%) Bildung / Schulen (8%)
respektive Nutzergruppen
stellen Sie zurzeit die grosste Consulting (8%)

Nachfrage fest?

Finanz- und Versicherungsdienstleistungen (8%) Gesundheitswesen (25%)

IT / Informations-Kommunikations-Technologie (25%) Medizin / Biotech / Pharma (8%)

Co-Working Anbieter (8%)

GRUNDE FUR DIE NACHFRAGE

Wo sehen Sie den 100
Hauptgrund fur die - . - .
aktuelle Nachfrage 8

nach Burofldachen?

60
40
. . . l l .
0
2017 2018 2019 2020 2021
Antworten in %
. Raumliche Optimierung Standortoptimierung Kostensenkung . Neugriindung . Wachstum
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BUROMARKT BERN G

INCENTIVES — MIETFREIE ZEIT

Wie oft wurde Mietern mietfreie Zeit gewdhrt beiVertragsabschlissen der letzten |2 Monate!?

BeiVertragsabschllssen Bei Vertragsabschllssen
von 5 Jahren langer als 5 Jahre

. nie

selten

oft

. fast immer

Wie lange fiel die mietfreie Zeit in den letzten |12 Monaten bei
einer 5-jdhrigen Mietvertragsdauer durchschnittlich aus?

0 20 40 60 80 100

Antworten in %

I 1-2 Monate 3-4 Monate 5-6 Monate I Mehr als 6 Monate

INCENTIVES — AUSBAUKOSTENBETEILIGUNGEN

Bei wie viel Prozent der Mietabschlisse der letzten |2 Monate wurde der Mieterausbau
vom Eigentimer (teil-) finanziert?

e

0 20 40 60 80 100

Antworten in %

M 0-25% 26-50% 51-75% [l 76-100%
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B  BUROMARKT BERN

INCENTIVES — EARLY BREAK OPTIONS

Bei wie viel Prozent der Mietabschlisse wurden
Early Break Options gewahrt?

I

0 20 40 60 80 100

Antworten in %

M 0-25% 26-50% 51-75% [ 76-100%

VERANDERUNG IM BUROMARKT

Wie haben sich die folgenden Aspekte im Blromarkt
gegentber dem Vorjahr verdandert?

Beratungsbedarf [INNEEEGN
Zeitdruck im Such-/ Vermietungsprozess
Preissensitivitat der Nutzer
Anspruch der Nutzer
Zugestindnisse der Eigentlimer
Vermarktungsaktivitat / Aufwand

0 20 40 60 80 100

Antworten in %

. zugenommen gleich geblieben abgenommen

EINSCHATZUNG DER NACHFRAGE FUR DAS KOMMENDE JAHR

Wie schatzen Sie die Nachfrage nach Blroflachen

flr das kommende Jahr ein?

0 20 40 60 80 100

Antworten in %

. schwach . eher schwacher bleibt gleich eher hoher . hoch
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BUROMARKT BERN G

LEERSTANDSENTWICKLUNG

Wie wird sich der Leerstand im kommenden

Jahr entwickeln?

0 20 40 60 80 100

Antworten in %

. abnehmen . eher abnehmen bleibt gleich eher zunehmen . zunehmen

MIETPREISENTWICKLUNG

Mit welcher Mietpreisentwicklung rechnen
Sie fur das kommende Jahr?

0 20 40 60 80 100

Antworten in %

. steigend . eher steigend bleibt gleich eher sinkend . sinkend

AUSBLICK 2022

Nachfrage Leerstand Mietpreise
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WOHNMARKT

EINSCHATZUNG DER NACHFRAGE - EIGENTUM

Wo sehen Sie die grosste
Nachfrage in Ihrem

Marktgebiet? Kleine Wohnungen (1.5 bis 2.5 Zimmer) [INEE—

Mittelgrosse Wohnungen (3.5 Zimmer) [N
Grosse Wohnungen (4.5 Zimmer und mehr) [N
Einfamilienhiuser [
Doppel- / Reiheneinfamilienhauser [N

0 20 40 60

. Stidtische Lage Agglomeration

EINSCHATZUNG DER NACHFRAGE — MIETE

Wo sehen Sie die grosste

Nachfrage in lhrem
Marktgebie.t? Kleine Wohnungen (1.5 bis 2.5 Zimmer) [

Mittelgrosse Wohnungen (3.5 Zimmer) [N
Grosse Wohnungen (4.5 Zimmer und mehr) [N

80 100

Antworten in %

Landliche Lage

Méblierte / Serviced Apartments [

0 20 40 60

. Stidtische Lage Agglomeration
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80 100

Antworten in %

Landliche Lage



ENTWICKLUNG DER KAUFPREISE

Wie werden sich die Kaufpreise im kommenden
Jahr entwickeln?

Stadtische Lage
Agglomeration

Landliche Lage

WOHNMARKT BERN

Stockwerkeigentum

20 40 60 80 10

o

Antworten in %

. sinkend . leicht sinkend gleich bleibend leicht steigend . steigend
Einfamilienhduser o.A.
Stidtische Lage I
Agglomeration I
Landliche Lage |
0 20 40 60 80 100
Antworten in %
. sinkend . leicht sinkend gleich bleibend leicht steigend . steigend

Wie werden
sich die Mietpreise Stidtische Lage I
im kommenden Agglomeration [N .
Jahr entwickeln? Lindliche Lage NS ]
0 20 40 60 80 100

AUSBLICK 2022

Kaufpreise

. sinkend

Mietpreise

Antworten in %

. leicht sinkend gleich bleibend leicht steigend . steigend
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CSL¥# IMMOBILIEN

CSL Immobilien AG

Scharenmoosstrasse 77
8052 Ziirich

+41 44 316 13 00

info@csl-immobilien.ch

www.csl-immobilien.ch



