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Haben Sie gewusst,

® dass derzeit im Wirtschaftsraum Ziirich 14 130
Wohnungen pro Jahr gebaut werden, der Wirt-
schaftsraum aber nur um 12099 Haushalte pro
Jahr wichst?

® dass die Leerstandsquote im Wirtschaftsraum
Ziirich von 1.14% auf 1.29% gestiegen ist?

® dass 2014 die Kaufpreise fiir Wohneigentum im
Wirtschaftsraum Ziirich um 0.8 % gesunken sind?

® dass die Wohneigentumsquote in der Stadt
Ziirich 8.9% und in Winterthur 36.8% betragt?

® dass beim gegenwartigen Baulandverbrauch die
Wohn- und Mischzonen in 14 Jahren vollstindig
tiberbaut sind?

® dass im Wirtschaftsraum Ziirich pro Minute
6.8 m? Wohnbauland iiberbaut werden?

¢ dass die Mehrheit der Marktexperten die Aus-
wirkungen der Masseneinwanderungsinitiative
als klein einschatzt?

¢ dass die Nettozuwanderung von auslandischen
Personen 2013 im Vergleich zu 2007 um 28%
abgenommen hat?
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HERAUSFORDERNDE JAHRE

CSL Immobilien freut sich, lhnen den Wohnmarktbericht
2015 fiir den Wirtschaftsraum Ziirich zur Verfiigung zu stel-
len.Wir zeigen lhnen darin, wie sich Miet- und Eigentums-
markt 2014 entwickelt haben und was die Akteure 2015
erwartet.

Auf der Basis unserer statistischen Grundlagen, unserer
Erfahrung und einer Umfrage bei Marktakteuren rechnen
wir fiir 2015 mit einer weiteren Stabilisierung des Wohn-
markts auf hohem Niveau. Das im letzten VWohnmarktbericht
angekiindigte Soft Landing befand sich 2014 in einem tur-
bulenzfreien Endanflug und wird 2015 mit einem sanften
Aufsetzen weitergehen. 2014 waren die durchschnittlichen
Preise sowohl im Miet- als auch im Eigentumsmarkt erstmals
seit einigen Jahren riickliufig. Uber den ganzen Wirtschafts-
raum ist die Spitze der Preissteigerungen gebrochen und
die Gefahr einer Inmobilienblase gebannt — auch wenn dies
die Bundesbehorden noch nicht wahrhaben wollen. In ein-
zelnen Regionen mit einer starken Nachfrage stiegen die
durchschnittlichen Eigentumspreise weiter an, etwa in der
Stadt Ziirich und am rechten Ziirichseeufer. Doch auch dort
wird es immer schwieriger, Wohnraum in den oberen Preis-
segmenten erfolgreich zu vermarkten.

Stabile Entwicklung auf hohem Niveau

CSL Immobilien stuft eine stabile Entwicklung auf hohem
Niveau als zurzeit wahrscheinlichstes Szenario ein. Doch
wie sagte der amerikanische Schriftsteller und Satiriker Mark
Twain einst: «Prognosen sind eine schwierige Sache — vor
allem, wenn sie die Zukunft betreffen.» Auch etwas weniger
salopp ausgedriickt, birgt der Wohnmarkt zurzeit verschie-
dene Risiken, die jederzeit und rasch auf die Nachfrage
durchschlagen koénnen.Eines dieser Risiken ist die wirtschaft-
liche Grosswetterlage mit einer mitnichten gel6sten Euro-
krise und einer fiir 2015 von Konjunkturexperten erwarteten
leichten Schwichung von Schweizer Exporten und inlan-
dischen Investitionen. Dies kénnte sich dimpfend auf die
Zuwanderung auswirken, welche die Nachfrage weiterhin
wesentlich mitbestimmt.

Der zweite Unsicherheitsfaktor sind die politischen Akteure.

Trotz Soft Landing des Wohnmarkts halten die Bundesbe-
hoérden an den Massnahmen zur Dampfung des Hypothe-
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karvolumenwachstums fest und beeinflussen damit die
Nachfrage negativ. Parallel dazu nehmen dirigistische Ansaitze
in den planungs- und baurelevanten Gesetzen auf allen
foderalistischen Ebenen zu. Beispiele dafiir sind die von den
Stimmberechtigten im Herbst 2014 angenommene Initiative
zur Schaffung von preisglinstigem VWohnraum sowie die sich
zurzeit im politischen Entscheidungsprozess befindende
Revision der Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich.

Verunsicherte Investoren und Eigentiimer

Die immer hoéher werdenden Hiirden bei den planungs-
und baurechtlichen Rahmenbedingungen verunsichern
Grundeigentiimer und private Investoren. Die Folge konnten
ein Investitionsriickgang im Wohnungsbau und ein schritt-
weiser Riickzug privater Investoren vom Markt sein. Zusam-
men mit den erwéhnten wirtschaftlichen Risiken beinhalten
die kommenden Jahre trotz grundsitzlich positiver Pro-
gnose erhebliche Herausforderungen fiir die Akteure des
Wohnmarkts.

Ich danke den Mitwirkenden am vierten CSL-Wohnmarkt-
bericht herzlich und wiinsche eine spannende Lektiire sowie

viele niitzliche Informationen fiir den Immobilienalltag.

Zirich, November 2014

I?Lw(ﬁa

Yonas Mulugeta

Yonas Mulugeta



UBERBLICK IM ENDANFLUG AUF SOFT LANDING

DerWohnmarkt imWirtschaftsraum Ziirich befand sich 2014
im Endanflug auf ein Soft Landing. Sowohl die Kauf- als auch
die Mietpreise sind iiber den ganzen Wirtschaftsraum be-
trachtet erstmals seit langer Zeit gesunken. Der Median des
Quadratmeterpreises fiir Eigentumswohnungen ging 2014
um —0.8% zurlick, der entsprechende Betrag im Mietmarkt
um —0.4% . Diese Entspannung hatte sich bereits im Vorjahr
mit vergleichsweise nur noch leicht steigenden Preisen an-
gekiindigt (Kaufpreise: +1.4%; Mietpreise: +0.8%). Die nun
erfolgte Trendwende ist einerseits eine Folge der auf den
Eigentumsmarkt wirkenden Einschrinkungen bei der Vergabe
von Hypotheken, anderseits ist sie auf die Ausweitung des
Angebots durch eine weiterhin starke Bautitigkeit zuriick-
zufiihren. Die leicht von 1.14% auf 1.29% gestiegene Leer-
standsquote fiir den Wirtschaftsraum unterstreicht die
Entspannung auf hohem Niveau genauso wie die Tatsache,
dass die Wohnbautitigkeit den Haushaltszugang 2014 zum
vierten Mal in Folge Uiberstieg.

Regionale Unterschiede

Innerhalb des Wirtschaftsraums Ziirich zeigten sich 2014 auf
den regionalen Markten teilweise grosse Differenzen. Die
Kaufpreise stiegen in 9 von |9 Regionen weiterhin an. Am
markantesten fiel diese Entwicklung in der Stadt Ziirich mit
+10.9% und in der Region Schaffhausen mit +10.0% aus.
Ebenfalls eine Zunahme verzeichnete der Hotspot Pfannen-
stiel, wobei die Steigerung mit +6.2% hoher ausfiel als im
Vorjahr. Den stirksten Riickgang der Kaufpreise zeigte das
Linthgebiet (—15.5 %), gefolgt von der Region Winterthur mit
—10.7 % sowie von der Region Zug mit —9.3 %. Die Entwick-
lung auf dem Mietmarkt verlief 2014 mit deutlich weniger
regionalen Differenzen als auf dem Eigentumsmarkt. Die
Preissteigerungen in 8 Regionen fielen {iberall moderat aus,
am deutlichsten noch in Einsiedeln mit +1.5 %. Den stirksten
Riickgang der Mietpreise verzeichnete das Veinland mit
—2.9%.

Die Nachfrage nach Wohneigentum wurde 2014 durch ver-
schiedene Faktoren merklich beeintrichtigt. Auf der einen
Seite wirkten und wirken sich die 2012 eingefiihrten und seit
dem |. September 2014 verscharften Massnahmen der Auf-
sichtsbehérden und Banken zur Dampfung des Hypothekar-
volumenwachstums aus. Dazu zahlen Mindestanforderungen
bei der Hypothekenvergabe, die Einfilhrung des Niederst-
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wertprinzips (defensive Immobilienbewertung durch die
Banken), die Beschrankung beim Einsatz von Eigenmitteln aus
Pensionskassengeldern, die Verkiirzung der Amortisierungs-
fristen, die Anderungen bei der Anrechenbarkeit eines
Zweiteinkommens sowie der antizyklische Kapitalpuffer.

Marktsattigung im Eigentumsmarkt

Auf der anderen Seite diirfte infolge der starken Bautitigkeit
der letzten Jahre eine gewisse Marktsattigung im Eigentums-
markt sein.Wer eine Eigentumswohnung kaufen wollte, hat
dies inzwischen mehrheitlich getan. In der Folge machte sich
insbesondere im Friihling 2014 auf dem Eigentumsmarkt eine
betrichtliche Zuriickhaltung breit. Erst ab Herbst 2014 schien
sich diese Blockade wieder etwas zu 16sen.Weiterhin sehr
schwierig ist der Verkauf teurerer Objekte, bei denen die
Insertionszeiten stark gestiegen sind.

Verschiebung in den Mietmarkt

Die geschilderten Entwicklungen auf dem Eigentumsmarkt
fihrten zu einer zunehmenden Verschiebung des Markt-
geschehens in den Mietmarkt. Bereits vor mehreren Jahren
haben dies die Investoren antizipiert.VWahrend von 2004 bis
2011 mehrVohneigentum realisiert wurde, liberwiegen seit
2012 Mietwohnungen. 2014 wurden imWirtschaftsraum 3782
Mietwohnungen mehr fertiggestellt als VWWohneinheiten im
Eigentum. Die Differenz zwischen den Neubauzugingen in
den beiden Teilmirkten ist damit gegeniiber 2013 mit rund
900 Mietwohnungen mehr deutlich grésser geworden. Mit
insgesamt 14 130 im Wirtschaftsraum Ziirich fertiggestellten
Wohnungen war die Bautitigkeit weiterhin hoch und lag iiber
der Zahl der durch internationale und Binnenzuwanderung
neu hinzukommenden Haushalte. Diese Differenz fiel aller-
dings weniger deutlich aus als 2013, als die Einwanderung
schwicher ausgefallen war.

In der Folge entwickelte sich der Wohnmarkt 2014 in Rich-
tung eines Nachfragermarkts, in dem die Konsumenten in
vielen Regionen sowohl bei der Miete als auch beim Eigentum
eine grosse Auswahl haben und deshalb am starkeren Hebel
sind. Eine Ausnahme bilden jene Regionen, die aufgrund ihrer
Zentralitdt und Standortgunst eine liberdurchschnittlich hohe
Nachfrage aufweisen, so etwa die Stadt Ziirich.Vor diesem
Hintergrund nahm die Bedeutung der Produktqualitit fiir
den Absatzerfolg weiter zu.

(( Die regulierenden Massnahmen dampfen
die Nachfrage auf dem Eigentumsmarkt und
verunsichern die potenzielle Kéiuferschaft.))

Stv. CEO Mitglied der Geschiftsleitung
CSL Immobilien AG

Eine weitere Entspannung war 2014 auch auf dem Anlage-
markt feststellbar. Wie die von CSL Immobilien durchge-
fiihrten Experteninterviews zeigten, lagen die Preiseinschit-
zungen der Investoren fiir die Teilmarkte Eigentumsobjekte,
Mietobjekte und Bauland zwischen einem korrekten Preis-
niveau und einer leicht iiberbewerteten Marktlage. Eine
starke Uberbewertung wie in friiheren Jahren wurde kaum
mehr angefiihrt. Auch die Gefahr einer Blasenentwicklung
beurteilten die Marktteilnehmer als noch kleiner als in den
Vorjahren.

Soft Landing geht 2015 weiter

Wie sich der Wohnmarkt im Wirtschaftsraum Ziirich 2015
entwickeln wird, hdangt stark von den wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen ab. Die Konjunkturforschungsstelle der
ETH Zirich (KOF) geht beim Bruttoinlandsprodukt mit
einem Wachstum von +1.7% von einer dhnlichen Dynamik
aus wie bereits 2014. Sofern diese Prognose zutrifft, erwar-
tet CSL Immobilien fiir den Wirtschaftsraum Ziirich ins-
gesamt eine konstante Entwicklung des Wohnmarkts mit
einem sich fortsetzenden Soft Landing auf hohem, aber
stabilem Niveau.Wihrend in mittleren Preissegmenten an
guten Lagen noch in beiden Teilmarkten Aufwartspotenzial
besteht, diirften die héherpreisigen Segmente in den meisten
Regionen Miihe haben, ihr Niveau zu halten. Die aufgrund
der guten Wirtschaftslage weiterhin hohe Nettozuwande-
rung (mit einem gesamtschweizerischen Plus von rund

80000 Personen im Jahr 2014) wird als Nachfragetreiber
wirken, wihrend die kriftig bleibende Wohnbautitigkeit das
notwendige Angebot realisiert.

Unsicherheitsfaktor Wirtschaftslage

Dieses Szenario ist allerdings mit einem betrachtlichen
Unsicherheitsfaktor behaftet, da die Experten fiir 2015 bei
den Exporten und den Investitionen eher Riickginge erwar-
ten und die allgemeine Wirtschaftslage unsicher ist. Ein
weiterer Risikofaktor ist die politische Entwicklung. Wie die
im Friihjahr 2014 angenommene Masseneinwanderungsini-
tiative umgesetzt wird, ist weiterhin nicht klar. Hinzu kommt
die noch striktere Ecopop-Initiative, sofern sie am 30. No-
vember 2014 angenommen wird. Sollten sich die Rahmen-
bedingungen fiir den Wohnmarkt verschlechtern, konnte
aus dem Soft Landing innerhalb weniger Monate ein drasti-
scher Angebotsiiberhang mit sinkenden Preisen in beiden
Teilmarkten werden.
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UBERBLICK DATEN UND FAKTEN

Mittelwert aller Regionen
Wi irtschaftsraum Ziirich
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UBERBLICK ENTWICKLUNG MIT HINDERNISSEN

— Kanton Zirich
Suburbane Wohngemeinden
Landliche VWohngemeinden

Zentrumsgemeinden

Arbeitsplatzgemeinden

Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich.

Bautempo Wohnbauland
2013:
2012:

6.8 m? pro Minute
5.4 m? pro Minute

2001-2013: 5.4 m? pro Minute

(( Welchen Einfluss die Annahme
der Initiative «Preisglinstiger Wohn-
raum» hat, ist noch nicht abschitz-

bar. ))

Leiterin Entwicklung/Bautreuhand und
Stv. Leiterin Immobilienentwicklung CSL Immobilien AG
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Preisentwicklung Wohnbauland
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Die Preise fiir VWohnbauland sind im
Kanton Ziirich im Vergleich zum Vor-
jahr angestiegen. In den Zentrums-
gemeinden stieg der entsprechende
Index zwischen 2012 und 2013 von
CHF 162 auf CHF 194 pro m2. Nur in
den Arbeitsplatzgemeinden nahm die
Preisentwicklung leicht ab. Dieser
Trend wird sich durch neue gesetzliche
Vorgaben und durch zunehmende Ein-
schrankungen in den Bau- und Zonen-
ordnungen weiter verscharfen. So
traten am |. Mai 2014 das revidierte
Raumplanungsgesetz (RPG) des
Bundes, dessen Verordnung (RPV) und
die Empfehlungen zur Richtplanung in
Kraft. Ihre Kernanliegen sind die bau-
liche Verdichtung und der Stopp der
Zersiedelung. Infolge des neuen RPG
missen alle Kantone innerhalb von fiinf
Jahren neue konforme Richtplane er-
stellen. Diese Entwicklung wirkt sich
bereits jetzt vielerorts auf die Nut-
zungsplanung aus. Neueinzonungen von
Bauland sind kaum mehr moglich.

2008
2009
2010
2011
2012
2013

Vor diesem Hintergrund entwickelte sich 2014
eine Kontroverse um die revidierte Bau- und
Zonenordnung der Stadt Ziirich (BZO). Sie
wurde unter anderem aufgrund erschwerter
Verdichtungsméglichkeiten von verschiedenen
Seiten kritisiert. Ende Oktober prisentierte
der Stadtrat eine liberarbeitete Fassung. Er
nahm viele Kritikpunkte auf und strich etwa,
dass Eigentiimer eine hohere Ausniitzung er-
halten wiirden, wenn sie sich auf eine ko-
operative Planung einlassen. Gelockert wurden
auch die Vorschriften fiir gewerbliche Nut-
zungen an zentralen Lagen. Um die Streichung
des sogenannten «Ziircher Untergeschosses»
zu kompensieren, will der Stadtrat in solchen
Féllen ein zusitzliches Vollgeschoss gewahren.

Im Kanton Ziirich wird auch die Annahme der
Initiative «Preisgiinstiger Wohnraum» vom
September 2014 Auswirkungen mit sich brin-
gen. Eine genaue Definition des Begriffs «preis-
glinstiger Wohnraumy» wurde in der Vorlage
nicht festgelegt. Die anstehende Umsetzung
der Initiative 16st deshalb bei vielen Grund-
eigentiimern Unsicherheit aus.

Jahrlich liberbaute Wohn- und Mischzone

Schaffhausen

|

|. Agglomerationsgirtel

2. Agglomerationsgiirtel

Weinland
mis).

Ziircher Unterland

.ISJ.

Brugg/Zurzach Baden

Wirtschaftsraum Ziirich
14 .

Winterthur

B

=89 w9
(U Glatltzal /Furttal
e |
Verianderung gegeniiber Ziirich
dem Vorjahr Mutschellen 7).
Hi4).
B zunehmend J
B abnehmend Ziircher Oberland
. 10].
Freiamt Pfannenstiel
"86). Knonauer Amt =92
5 - 13 ).
Uberbautes Wohnbauland in ha . Linthgebiet
15 .
50 Zimmerberg .
I ).
ha Zug .
March
. kel W25
J. = Anzahl Jahre, bis das heutige Wohnbauland bei L
aktuellem Bautempo aufgebraucht ist E'I";'Je‘je'“

Quellen: Statistisches Amt Kanton Ziirich, Statistik Aargau,

Amt fiir Raumplanung Zug, Kanton St. Gallen ARE Fachstelle Raumbeobachtung,
Wirtschaftsamt Kanton Schaffhausen, Bundesamt fiir Raumentwicklung.
Kalkulation: ImmoCompass AG.

Wohnungsneuzugang und Haushaltsentwicklung im Wirtschaftsraum Ziirich

Jahresschnitt 2011 bis 2014

20000 3500
Haushaltsentwicklung

| Wohnungsneuzugang

3000
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2007
2008
2009

2005
2006
2010
2011
2012
2013
2014
Zirich

Glatttal/Furttal

Quellen: Statistisches Amt Kanton Ziirich, Statistik Aargau,
Fachstelle fiir Statistik Kanton Zug, Fachstelle fiir Statistik Kanton St.Gallen,
Wirtschaftsamt Kanton Schaffhausen, Bundesamt fiir Statistik.

Winterthur
Zircher Oberland

Haushaltsentwicklung

[ | Wohnungsneuzugang

Zug
Baden

Pfannenstiel
March

Zimmerberg
Ziircher Unterland
Limmattal

Brugg / Zurzach
Schaffhausen
Freiamt
Mutschellen
Linthgebiet
Knonauer Amt
Weinland
Einsiedeln
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UBERBLICK ANLAGEDRUCK BLEIBT HOCH

(( Wir beurteilen die Gefahr einer
Blasenentwicklung als gering. ))

Leiterin Vermarktung, Mitglied der Geschiftsleitung
CSL Immobilien AG

Sehen Sie eine Immobilienblase?

Wohneigentum

Fiir den Wohnmarktbericht 2015 be-
fragte CSL Immobilien rund 20 fiihrende
Investoren und Entwickler im Investi-
tionsmarkt fiir VWohnimmobilien. Zudem
wurde im Sommer eine Onlineumfrage
mit 40 Teilnehmern durchgefiihrt.

Die Auswertung der Interviews sowie
die Umfrage zeigen deutliche Verinde-
rungen zum Vorjahr. 2014 gehen die
Marktexperten nicht mehr von einer
starken Uberbewertung des Marktes aus.
Im Schnitt liegen die Preiseinschdtzungen
der einzelnen Teilmarkte zwischen einer
leicht erhohten Marktlage und einem
korrekten Preisniveau. Dies zeigt sich
auch in den Antworten beziiglich einer
potenziellen Immobilienblase. Die Mehr-
heit der Teilnehmer sieht die Gefahr
einer Blase im VWohneigentum, bei Miet-
liegenschaften und auch beim Bauland
ganz klar weniger als im letzten Jahr.

Die Beurteilung in Bezug auf die Preis-
situation der jeweiligen Produkte zeigt,
dass die Preise sich tendenziell in Rich-
tung einer realistischen Einschitzung
bewegen. Die Erwartungen an die An-

Ist der Markt
uberbewertet?

2012 T
2013 T
2014 T Wohnmarkt insgesamt
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 % Bauland [
Wohneigentum, Neubau [_]
Mietliegenschaften Anlage, Neubauliegenschaft [l
2012 T
2013 s Anlage, Bestandesliegenschaft. [l
2014 T
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 % stark liberbewertet = 5
korrekt im Preis = 3
Bauland stark unterbewertet = |
2012 I
2013 T
2014 -

0% 20 % 40 % 60 % 80 %

| Ja. M Nein

Schwer zu sagen
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100 %

fangsrendite stiegen daher in der Folge
wieder leicht an.

Die Verfiigbarkeit von Wohnbauland und
Objekten stieg in den verschiedenen
Teilmarkten des Wohnmarkts im Ver-
gleich zum Vorjahr an. Die hohe Bau-
tatigkeit der letzten Jahre vor allem im
Agglomerationsgiirtel trug dazu wesent-
lich bei. Doch die an und fiir sich gut
verfiigbaren Anlageobjekte entsprechen
oft nicht den Qualititsanforderungen
der Investoren, insbesondere beziiglich
der Mikrolage oder der VWohnungsgros-
sen. Dies wirkt sich negativ auf die
Kaufbereitschaft der Investoren aus.

Weiterhin starken Einfluss auf den Inves-
titionsmarkt haben das extrem tiefe
Zinsniveau sowie die einschneidenden
Regulationsmassnahmen auf dem Hypo-
thekarmarkt. Dies fiihrt dazu, dass sich
Investoren und Entwickler noch stirker
auf Anlageobjekte fokussieren. Diese
Entwicklung machte sich auf dem Miet-
markt bereits 2014 als treibende Kraft
bemerkbar.
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Wohneigentum

0%

Miete

20 %

40 %
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80 %

100 %
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20 %

40 %

60 %

80 %

100 %

Wie liegen die Nettoanfangsrenditen?

Wirtschaftsraum
Wohnliegenschaft in der Agglomeration
[ | Stadtische Wohnliegenschaft

a) Gemessene Transaktionen

b) Zielrendite der Firmen

Wie beurteilen Sie die Preissituation?

[ ] Wirtschaftsraum total

Wohnbauland
[ | Wohnliegenschaft in der Agglomeration
B sudtische Wohnliegenschaft

5 = viel zu teuer
3 = realistisch

= sehr preiswert

Wie beurteilen Sie die Verfiigbarkeit?

[ ] Wirtschaftsraum total

Wohnbauland
[ | Wobhnliegenschaft in der Agglomeration
B scidtische Wohnliegenschaft

5 = sehr gut verfiigbar
3
I

verfiigbar

nicht verfiigbar

Wi ie beurteilen Sie die Nachfrage?

Neuere Wohnungen (bis 10 Jahre) Il sehr gross

Altere Wohnungen (ab 10 Jahre) B coss
REFH / EFH )
Stadtisches Umnfeld B miccel
Nahe Agglomeration klein
Landliches Umfeld sehr klein

Neuere Wohnungen (bis 10 Jahre)
Altere Wohnungen (ab 10 Jahre)
REFH / EFH

Stadtisches Umfeld

Nahe Agglomeration

Landliches Umfeld

Quelle: Interviews mit Investoren und Entwicklern.
Durchgefiihrt von CSL Immobilien AG.
Transaktionen: REIDA.
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Zimmerstruktur
. .. e . . . .. .l . . . Bestand B 6 und mehr Zimmer
Die Leerstandsquote ist in der Stadt Ziirich innert Jahresfrist ~ Entwicklung diirfte sich im Hochpreisbereich fortsetzen. Bei y B 5 bis 5.5 Zimmer-Wohnungen
. : . N . . % 21 E - bis 5.5-Zimmer- ung
von 0.11% auf 0.22% gestiegen. Trotz dieser Verdoppelung  Eigentumswohnungen im mittleren Preissegment ist dagegen . .

Nevban [ 4- bis 4.5-Zimmer-Wohnungen
liegt sie weiterhin auf einem sehr tiefen Niveau. Die Lage  noch eine rege Nachfrage festzustellen. Die Preise konnten % 3- bis 3.5-Zimmer-Wohnungen
auf dem Wohnmarkt prisentiert sich entsprechend ange-  daher trotz verstirkter Preissensitivitit der Nachfragenden Nachfrage B 2- bis 2.5-Zimmer-Wohnungen
spannt. Das begrenzte Angebot kann die hohe Nachfrage  noch leicht steigen. % 25 2l 14 B - bis I.5-Zimmer-Wohnungen
nicht abdecken. Eine Ausnahme bilden die Wohnungen im
obersten Preisbereich. Sowohl in Miet- als auch in Eigen- 2014 wurden in Ziirich 2395 Wohnungen fertiggestellt. Im Struktur
tumsobjekten ergeben sich lingere Leerstinde. langjahrigen Vergleich ist dies immer noch eine hohe Bau- oo

titigkeit, obwohl im Vorjahr mit rund 3600 Wohnungen % Wohneigentum
Druck auf die Toppreise bedeutend mehr gebaut wurde. Bei 23.7 % der fertiggestell- Neubau B Miete
Die Mietpreise stiegen in der Stadt Ziirich im vergangenen  ten Wohnungen handelt es sich um Eigentumswohnungen. % 76
. . . ~ . . . A Quellen: Bundesamt fiir Statistik, CSL Immobilien AG, REALMATCH360.
Jahr insgesamt nur noch leicht an. In vier von zwdlf Stadt-  DieVWohneigentumsquote stieg daher leicht auf aktuell 8.9 % Nachfrage

kreisen zeigte der Median eine Tendenz nach oben, wihrend
sich die Mietpreise in den anderen Kreisen mehr oder
weniger auf Vorjahreshéhe bewegten. Der Preis des
90 %-Quantils sank in den meisten Kreisen. Dies illustriert
den Druck im obersten Segment. Das Niveau des 10 %-Quan-

tils blieb dagegen stabil. Bei den Eigentumswohnungen zeigt ~ wohnungen dagegen konnte die Nachfrage nicht befriedigen, 4000 Wohneigentum B Miete
sich ein uneinheitliches Bild. In sieben Kreisen stiegen die  und auch bei den 5- bis 5.5-Zimmer-VWWohnungen entspricht 3500
Quadratmeterpreise deutlich an. In den Kreisen 8, Il und  die Neubautitigkeit nicht der festgestellten Nachfrage.
12 zeigte sich eine gleichbleibende Tendenz, wihrend die 3000
Preise in den Kreisen | und 10 deutlich zuriickgingen. Die ~ Besonders viele Wohnbauten entstehen in Altstetten, Triem- 2500
Probleme im obersten Preissegment manifestierten sich  li und Leimbach. Da in der Stadt Zirich nicht mehr viel
auch im Eigentumsbereich. Der Preis des 90 %-Quantils sank ~ Wohnbauland zur Verfiigung steht, liegt das Entwicklungs- 2000
wie im Mietbereich in den meisten Stadtkreisen.Im beliebten  potenzial in alten Industriearealen (z.B.Freilager in Altstetten 1500
Kreis 6 etwa fiel er von CHF 2| 324 auf CHF 18980. Diese  und Greencity in Ziirich Siid) oder in Ersatzneubauten.
1000
500
Immobilienpreise 0
Bruttomiete Median Tendenz Kaufpreis Median Tendenz ' © ~ . o o _ ~ . <
pro m?/ Jahr in CHF pro m? in CHF § § § § § S S S S S
Kreis | 410-940 565 = 1151514830 12925 &
" Eigentumsquote 2014:8.9 % Quelle: Docu Media.
Kreis 2 270-545 380 = 8210-164% 12330 # Eigentumsanteil am Neubau 2014:23.7 %
Kreis 3 295-565 385 = 825014265 11750 &
Kreis 4 310-710 420 = 929513270 10600 &
Kreis 5 315-670 420 2 11090—17590 15280 &
Kreis 6 295-610 390 = 10350— 18980 12935 &
Kreis 7 290-570 390 = 10295—17735 12795 &
Kreis 8 350770 470 & 10480~ 15875 11920 =
Kreis 9 280-495 330 = 786012825 11125 &
Kreis 10 265-475 350 & 7575-13865 9920 &
Kreis 11 250-480 320 = 693010490 8085 =
Kreis 12 250-390 320 &2 7250— 9995 8490 = || TSR —

# = % Entwicklung zum Vorjahr
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an. Die Bautitigkeit im Eigentumsmarkt hinkt allerdings
weiterhin stark hinter der Nachfrage her. Ein Vergleich der
Wohnungsgrossenstruktur in Nachfrage und Neubauange-
bot zeigt, dass zu viele Kleinwohnungen (I bis 2.5 Zimmer)
gebaut wurden. Das Angebot an 4- bis 4.5-Zimmer-Neubau-

Quellen: CSL Immobilien AG, ImmoCompass AG.

Struktur Neubauten

Green City, Manegg

Studentenwohnheime ETH, Hénggerberg
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STADT ZURICH
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o
° g
38 Geplante Tramtangenten
5
£
° Geplante Strassenprojekte oberirdisch
‘E_ ————— Geplante Strassenprojekte unterirdisch
E — Autobahneinhausungen
(30, Geplante Schienenprojekte oberirdisch
2 e Geplante Schienenprojekte unterirdisch
- ¢
Infrastrukturprojekte Grosste Neubauprojekte
Projekt Stand Zeithorizont Anzahl Wohnungen Miete Eigentum  Total
n Durchmesserlinie: HB—Altstetten Ausfiihrung 2016 n Freilager, Albisrieden 1000 1000
n Ausbau Bahnhof Stadelhofen: viertes Gleis, Neubau zweite Rohre Riesbachtunnel Studien/Abstimmung Ende 2014/ Finanzierung ungeklirt 2030 n Hunziker-Areal, Leutschenbach 395 395
n Neugestaltung Bahnhofplatz Siid und Max-Frisch-Platz Ausfiihrung 2011-2016 n Vulcano, Altstetten 299 299
n Arealentwicklung Europaallee mit Negrellisteg iiber Geleisen und Gestaltungsplan Zollstrasse Ausfiihrung/Planung 2009-2020 n Labitzke-Areal, Altstetten €a.200  ca.45 245
E Polizei- und Justizzentrum Areal Giiterbahnhof, Freigabe Kasernenareal Ausfithrung 2013-2020 H Green City, Manegg 441 296 737
n Ausbau Bahnhof, Arealiiberbauung Westlink und Letzibach mit Wohnen, Biiro, Gewerbe, Verkauf Ausfiihrung 2012-2016 n Im Stiickler, Altstetten 273 273
Al, Einhausung Schwamendingen Projektierung 2020 Studentenwohnheime ETH, Hongg 208 208
n Stadttunnel Brunau—Neugut (mit Tieferlegung Sihlquai) Konzeptstudie, Projekt im Moment sistiert 2037 n Triemli |, Wiedikon 167 167
n Waidhaldetunnel Konzeptstudie 2037 n Westlink, Altstetten 155 155
m Diverse Tramausbauten: insbesondere Tangente iiber die Hardbriicke bewilligt Planung 2015-2025 m Europaallee, Baufeld F KA. k.A. 151
m Neues Hockeystadion/Sportarena Untere Isleren Planung 2017
m Schulhaus Blumenfeldstrasse Ausfijhrung 2016 Quellen: CSL Immobilien AG, Bundesamt fiir Landestopografie, Docu Media.
m Campus Balgrist Ausfithrung 2015
m Wohnturm Tramdepot Hard Planung 2019

Quellen: ImmoCompass AG, CSL Immobilien AG.
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Die Leerstandsquote in der RegionWinterthur ist 2014 von
0.62 % auf 0.73 % gestiegen. Die Marktlage ist dennoch wei-
ter angespannt und insbesondere in der Stadt Winterthur
von einem Nachfrageiiberhang geprigt. Das Mietpreisniveau
sank gegeniiber demVorjahr in der Gesamtregion um 2.1%,
am stérksten in der Winterthurer Altstadt und im Stadtteil
T6ss. Die Unterschiede zwischen den Mietpreisen im obers-
ten und im untersten Segment nahmen im Jahresverlauf ab.
Im Vergleich mit der Stadt Zirich ist der Winterthurer
Mietwohnungsmarkt preiswert und liegt etwa im Bereich
des Limmattals.

Altstadt im Trend

Die Eigentumspreise fielen in der Gesamtregion mit einem
Minus von rund 10% deutlich stirker als die Mietpreise.
Innerhalb der Region verlief die Entwicklung uneinheitlich.
In der Winterthurer Altstadt stiegen die Quadratmeter-
preise auf einen Median von beinahe CHF 9000 mit Hochst-
preisen im 90 %-Quantil von circa CHF 12000 (Vorjahr rund
CHF 11000). In den periphereren Stadtteilen Seen (Median
CHF 5965) und Wiilflingen (Median CHF 6290) dagegen
sanken die Quadratmeterpreise fiir VWohneigentum.

Mit 691 neu erstellten Wohnungen ging die Wohnbautitigkeit
2014 im Vergleich zumVorjahr um fast 50 % zuriick. Um eine
dhnlich tiefe Bautitigkeit zu finden, muss man bis 2005 zu-
riickgehen. Rund 41 % der Wohnungen werden im Stock-

Immobilienpreise

Bruttomiete
pro m?/ Jahr in CHF

Winterthur, Stadt 230-390
Winterthur, Oberwinterthur 215-330
Winterthur, Seen 205-320
Winterthur, Toss 215-315
Winterthur,Veltheim 220-355
Winterthur, Wiilflingen 215-310
Winterthur, Mattenbach 205-345

# = % Entwicklung zum Vorjahr
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werkeigentum erstellt. Obwohl die Eigentumsquote damit
nochmals leicht auf rund 36.8 % stieg, nimmt der Trend zum
Mietwohnungsbau in der Region Winterthur zu.

2014 boten die Neubauten im Vergleich zu friiheren Jahren
eine grossere Zahl von Kleinwohnungen an. Dies deckte

sich nicht mit der auf dem Markt beobachteten Nachfrage.

Bei den 4- bis 4.5-Zimmer-Wohnungen ist die Nachfrage
deutlich hoéher als das Angebot von Neubauten, wihrend
umgekehrt bei den |- bis 1.5- und 2- bis 2.5-Zimmer-Woh-
nungen das Angebot in Neubauten weit liber der insgesamt
festgestellten Nachfrage liegt. Die geografischen Schwer-
punkte des Wohnungsbaus liegen zurzeit insbesondere in
Oberwinterthur, Wiilflingen und in der Innenstadt, wo
an der Ziircherstrasse das Projekt «Werk 3» mit iiber
200 Mietwohnungen entsteht.

Neue Tarife fiir Baubewilligungen

Ende September stimmten die Stadtwinterthurer Stimm-
berechtigten neuen Tarifen fiir Baubewilligungen zu. Fir
grossere Projekte miissen Winterthurer Bauherren kiinftig
hoéhere Bewilligungsgebiihren bezahlen, wihrend die Ge-
bihren fiir Projekte mit einer Gesamtbausumme von bis zu
CHF 10000 sinken.

Median Tendenz Kaufpreis Median Tendenz
pro m?in CHF
290 5235-11895 8915 &
250 = 4085- 9315 6925 &
250 = 4565— 8545 5965 W
255 & 5300- 7575 5985
280 W 6765— 8245 7515 &
260 & 5305—- 8465 6290 &
270 = 4070— 7440 6295 =

Quellen: CSL Immobilien AG, ImmoCompass AG.
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Quelle: Bauamt Stadt Winterthur.

B 6 und mehr Zimmer

5- bis 5.5-Zimmer-Wohnungen
4- bis 4.5-Zimmer-Wohnungen
3- bis 3.5-Zimmer-Wohnungen
2- bis 2.5-Zimmer-Wohnungen
I- bis 1.5-Zimmer-Wohnungen

Wohneigentum

B Miete

Winterthur Oberwinterthur

Quellen: Bundesamt fiir Statistik, CSL Immobilien AG, REALMATCH360.
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Infrastrukturprojekte Grosste Neubauprojekte

Projekt Stand Zeithorizont Anzahl Wohnungen Miete Eigentum Total
n Neues Stadtquartier — Arbeit, Bildung, Wohnen und Freizeit Ausfiihrung 2012-2025 n Wyden, Wiilflingen 240 240
n Ausbau S-Bahn mit Kapazititssteigerung S19 Ausfiihrung 2009-2016 n Roy, Oberwinterthur 229 229
n Campus T fiir ZHAW/School of Engineering Planung 2017 n Werk 3, Briihlberg, Winterthur 211 211
n Primar- und Sekundarschule Neuhegi mit Sportanlage und Mehrzweckhalle nach 2000-WVatt-Prinzip Planung 2018-2019 n Etzbergpark, Seen 191 191
B Schulhaus Zinzikon Ausfiihrung 2015 H Silenzio, Elgg 71 33 104
n Neubau Internationales Zentrum fiir Leistungs- und Breitensport Scheideggstrasse Ausfiihrung 2016 n Wohniiberbauung Brandriet, Effretikon 79 79
Erweiterung Bahnhofparking um 99 Parkplitze mit Solaranlage Ausfiihrung 2015 Wart-/Ackerwiesenstrasse, Winterthur 53 53
n Stadtraumgestaltung Bahnhof Winterthur Ausfiihrung 2020 n Bollerguet, Turbenthal 21 18 39
n A4, Ausbau auf 4 Spuren Priifung 2020 n Pappelweg 9—17, Winterthur 28 28
m Ersatzneubau Kantonsspital Winterthur, Brauerstrasse Planung 2020 m Rundstrasse 5256, Winterthur 24 24
m MITTIM: Arealentwicklung und Neugestaltung Zentrum Effretikon mit Wohnen, Gewerbe, Einkauf Planung 2017
m Polizeizentrum Ausf[]hrung 2018 Quellen: CSL Immobilien AG, Bundesamt fiir Landestopografie, Docu Media.
m Busdepot Griizefeld Ausfiihrung 2015

Quellen: ImmoCompass AG, CSL Immobilien AG.

20 | CSL-Wohnmarktbericht 2015 CSL-Wohnmarktbericht 2015 | 21



Die Region Nord reicht von Schaffhausen {iber dasWVeinland
und das Ziircher Unterland bis nach Opfikon und damit vor
die Tore der Stadt Ziirich. Entsprechend heterogen prisen-
tiert sich der Wohnmarkt.

Mietpreise stabil

Im Mietsegment verlief die Preisentwicklung in der Region
Nord seitwirts — das Preisniveau der Bruttomieten bewegte
sich 2014 kaum. Dies bestitigt das erwartete Szenario des
Soft Landings. In Schaffhausen stiegen die Mietpreise ten-
denziell an,da viele Neubauwohnungen auf den Markt kamen.
Im Wohneigentum verzeichnete Schaffhausen ebenfalls
steigende Preise — doch das Niveau ist imVergleich innerhalb
der Region weiterhin als giinstig zu bezeichnen. In den iib-
rigen Gebieten der Region Nord bewegte sich der mittlere
Preis im Eigentumssegment wenig. In Diibendorf, llinau-
Effretikon und Wallisellen waren allerdings teils fallende
Preise im obersten Segment zu beobachten.

Im Ziircher Unterland stellte die Standortférderung fest,
dass eine vergleichsweise hohe Zahl neu erstellter Miet-
wohnungen leer stand. Dabei handelte es sich insbesondere
um Bauten mit einem hohen Ausbaustandard und entspre-
chend hohen Mietpreisen. Gerade fiir Familien, die oft aus
zentrumsndheren und teureren Gebieten ins Ziircher Un-
terland ziehen, sind solche Wohnungen kaum bezahlbar.

Immobilienpreise
Bruttomiete
pro m?/ Jahr in CHF
Biilach 205-305
Diibendorf 235-350
llinau-Effretikon 225-320
Kloten 215-370
Opfikon 230-355
Regensdorf 210-320
Schaffhausen 185-300
Wallisellen 220-345

# = % Entwicklung zum Vorjahr
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Die meisten Gebiete der Region Nord verzeichneten 2014
eine rege Bautitigkeit und demzufolge ein Bestandeswachs-
tum. In Schaffhausen stieg der Wohnmarkt insgesamt um
1.8%,im Glatttal/Furttal sowie im Ziircher Unterland eben-
falls um je 2.0 %. Das Weinland zeigte sich mit einem Wachs-
tum von 1.4% etwas weniger dynamisch. Dieses Bild spiegelt
sich auch in der Leerstandsquote wider:Wiahrend Schaff-
hausen tber die im Wirtschaftsraum Zirich héchste Leer-
standsquote von .67 % verfiigt, betriagt diese im Glatttal/
Furttal 0.86 % und im eher lindlichen Weinland nur 0.81%.

Starke Wohnbautitigkeit

Gebaut wurden regionsweit 3679 Wohnungen und damit
mehr als in den letzten zehn Jahren. Der VWohneigentumsanteil
belief sich dabei auf 43.5 %, sodass die Wohneigentumsquote
leicht auf 40.5% anstieg. Die Bautdtigkeit war und ist von
vielen Arealiiberbauungen und Grossprojekten geprigt, etwa
in Diibendorf und Wallisellen mit dem Zwicky-Areal und in
Opfikon mit dem Glattpark.

Im detaillierten VWWohnungsgrossen-Vergleich zeigt sich, dass
in der Region Nord mehrheitlich 3.5- und 4.5-Zimmer-
Wohnungen gebaut werden. Die Nachfrage verteilt sich sehr
breit liber alle Wohnungsgréssen mit einem Schwerpunkt
auf 3.5- bis 6-Zimmer-Wohnungen.

Median Tendenz Kaufpreis Median Tendenz
pro m?in CHF
255 = 5565— 8720 6190 &
290 = 5235- 9875 7300 =
265 = 4795- 9575 6070 =
280 = 5670—10150 7165 =
295 = 5410— 8455 7175 =
260 = 6000— 9190 7410 &
210 = 3775—- 7065 4815 =
275 = 5760-10190 7275 =

Quellen: CSL Immobilien AG, ImmoCompass AG.
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Quellen: Statistische Amter Kanton Ziirich, Kanton Schaffhausen.

B 6 und mehr Zimmer

5- bis 5.5-Zimmer-Wohnungen
4- bis 4.5-Zimmer-Wohnungen
3- bis 3.5-Zimmer-Wohnungen
2- bis 2.5-Zimmer-Wohnungen

I- bis 1.5-Zimmer-Wohnungen

Wohneigentum

B Miete

Quellen: Bundesamt fiir Statistik, CSL Immobilien AG, REALMATCH360.

Struktur Neubauten

4000

Wohneigentum B Miete
3500
3000
2500
2000
1500
1000
500
0

n 0 ~ © o o

o o o o o -

S S S S S o

o~ o~ o~ o~ ~N o~

Eigentumsquote 2014: 40.5%
Eigentumsanteil am Neubau 2014:43.5%

Hamilton View, Glattpark
Lindbergh-Allee, Glattpark
Wohnsiedlung Hohlberg, Kloten

2011

2012
2013
2014

Quelle: Docu Media.
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Projekt Stand Zeithorizont
Neue S-Bahn-Haltestelle Neuhausen Zentrum Ausfiihrung 2015
«GlattalbahnPLUS» Richtplaneintrag, Abklarung ab 2019 2030
Neubau Fussballstadion mit Fachmarkt- und Dienstleistungscenter Planung 2012-2014
«The Circley, Flughafen Ziirich: Biiro, Hotel und Einkauf Planung 2018
Galgenbucktunnel Ausfithrung 2011-2014
Al, Glatttalautobahn Planung 2025

Al, Nordumfahrung: Ausbau auf 6 Spuren, Ausbau Gubrist, Uberdeckung Katzensee Planung, durch Bund in STEP aufgenommen 2020

First District Planung, Konzeptbearbeitung 2030
RhyTech-Areal Planung, Anpassung der Uberbauungsordnung 2016

Im Glattgarten Projekt 2012-2020
Privatschule Inter-Community School Baubewilligung 2016
Dienstleistungsgebiude Briel Gestaltungsplan genehmigt 2016
Quartierentwicklung Hochbord mit Jabee Tower Ausfithrung 2016

Quellen: ImmoCompass AG, CSL Immobilien AG.
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Quellen: Docu Media, Bundesamt fiir Landestopografie.

REGION NORD
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Bewilligte und im Bau befindliche Neubauten
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Grosste Neubauprojekte
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Anzahl Wohnungen Miete Eigentum Total
Zwicky-Siid, Diibendorf 250 50 300
Wohniiberbauung Bandetli, Schaffhausen k.A. k.A. 231
Hamilton View, Glattpark 200 200
Lindbergh-Allee, Glattpark 124 124
Wohniiberbauung ZIL, 4. + 5. Etappe, Rimlang 84 84
Hohlberg, Kloten 80 80
Genesis, Beringen 75 75
Arealiiberbauung «Kasernenstrassey, Biilach 74 74
Uberbauung Fulachstrasse/ Heuweg, 69 69
Schaffhausen

Im Rosengarten, Glattfelden 39 18 57

Quellen: CSL Immobilien AG, Bundesamt fiir Landestopografie, Docu Media.

CSL-Wohnmarktbericht 2015 | 25



Die Region Ost besteht mit dem Pfannenstielgebiet, dem
Ziircher Oberland und dem Linthgebiet aus drei sehr
unterschiedlichen Regionen. lhre Leerstandsquoten liegen
auf demselben Niveau wie diejenigen des gesamten Wirt-
schaftsraums Ziirich (1.29 %). Mit einer Quote von 1.51%
bietet das Linthgebiet am meisten freien Wohnraum an und
hat sich dank guten Verbindungen in Richtung Ziirich und
Rapperswil zu einer attraktiven Alternativdestination zu
zentrumsnaheren Gebieten entwickelt.

Mietpreise konstant

Die Mietpreise bewegten sich 2014 in der ganzen Region
auf einem mehr oder weniger konstanten Niveau, wobei der
Median der Bruttomiete pro Quadratmeter in Pfaffikon ZH
(CHF 265), Riiti (CHF 245), Wetzikon (CHF 255), Uster
(CHF 270) und Volketswil (CHF 250) sank. Im obersten
Segment zeigten sich im Pfannenstielgebiet gewisse Entspan-
nungstendenzen; in Kiisnacht etwa sank der Preis des
90 %-Quantils deutlich auf CHF 500.

Beim VWohneigentum zogen die Medianpreise insbesondere
entlang der Goldkiiste an — das Gebiet Pfannenstiel ver-
zeichnete insgesamt eine Preissteigerung um 6 %. Die Preis-
entwicklungen im 90 %-Quantil deuten jedoch auf ein Soft
Landing im obersten Segment hin. So sank der Preis des
90 %-Quantils in Kiisnacht von CHF 20 115 auf CHF 19450
und in Meilen von CHF 18058 auf CHF 1622l. In Zollikon
und Stifa stieg der Preis des 90 %-Quantils jedoch nochmals
leicht an. Insgesamt spricht dies dafiir, dass im Pfannenstiel-

Immobilienpreise
Bruttomiete
pro m?/ Jahr in CHF
Kisnacht 305-500
Meilen 245-460
Pfiffikon 225-325
Ruiti 205-305
Stifa 245-380
Uster 220-340
Volketswil 215-305
Wetzikon 205-315
Zollikon 310-515

# = % Entwicklung zum Vorjahr
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gebiet im obersten Preissegment keine grossen Spriinge
mehr zu erwarten sind, wahrend die Preise im mittleren
Segment durchaus noch Potenzial haben.

Die Wachstumsquote desVWohnmarkts blieb zwar konstant,
war aber im Vergleich zum Wirtschaftsraum Ziirich in allen
drei Gebieten unterdurchschnittlich. Das Glatttal und die
Stadt Ziirich wachsen wesentlich dynamischer. Mit 1778
erstellten Wohnungen bewegte sich die Bautitigkeit in der
Region Ost im unteren Bereich der vergangenen 10 Jahre.
Offenbar schitzen auch in dieser Region die Bauherren den
Eigentumsmarkt als eher ausgereizt ein und setzen ange-
sichts der staatlichen Regulationsmassnahmen verstirkt auf
Mietwohnungen.

Die Struktur im Neubauangebot (Miete und Eigentum)
stimmte in der Region Ost weitgehend mit der Nachfrage
Uberein. Deutlich zeigt sich, dass in der Region Ost mehr
kleine Einheiten,d.h. I.5- bis 2.5-Zimmer-Wohnungen nach-
gefragt werden.Im Neubau werden jedoch tendenziell eher
mittlere und grosse Wohnungen gebaut. Im Vergleich mit
anderen Regionen war der Anteil an neuen 5.5-Zimmer-
Wohnungen hoch.Typisch fiir diese Gebiete ist zudem, dass
die realisierten VWWohnbauprojekte kleiner sind und meist
nicht Giber 50 Wohneinheiten hinausgehen, wihrend in an-
deren Regionen Grossprojekte mit mehreren hundert
Wohnungen keine Seltenheit sind. Dies liegt insbesondere
daran, dass die Region bereits dicht besiedelt ist und wie
etwa am rechten Ziirichseeufer kaum mehr grosse Wohn-
baulandparzellen verfiigbar sind.

Median Tendenz Kaufpreis Median Tendenz
pro m?in CHF
385 = 1245019450 15005 &
335 = 9405-16220 11960 &
265 W 5020—- 9545 6785 =
245 & 4960— 8115 5935 =
295 = 670513085 9475 &
270 W 5910—- 9385 7235 =
250 & 5360—- 8475 6755 =
255 W 5400- 9340 6600 =
410 = 11690-21745 I5115 &

Quellen: CSL Immobilien AG, ImmoCompass AG.
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Quellen: Statistische Amter Kanton Ziirich, Kanton St.Gallen.

B 6 und mehr Zimmer

5- bis 5.5-Zimmer-Wohnungen
4- bis 4.5-Zimmer-Wohnungen
3- bis 3.5-Zimmer-Wohnungen
2- bis 2.5-Zimmer-Wohnungen

I- bis 1.5-Zimmer-Wohnungen
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B Miete

Quellen: Bundesamt fiir Statistik, CSL Immobilien AG, REALMATCH360.

Struktur Neubauten

3000

Wohneigentum B Miete
2500
2000
1500
1000
500
0

) 0 ~ @ o o

o o =) S =) =

S S S S S o

~N o~ o~ o~ o~ o~

Eigentumsquote 2014:44.9 %
Eigentumsanteil am Neubau 2014: 40.0 %

Mosaik, Hinwil
Stafner Stein, Stifa
Wohnpark Seefeld, Uster

2011

2012
2013
2014

Quelle: Docu Media.
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Projekt Stand Zeithorizont
Privater Gestaltungsplan Areal Lenzlinger mit Wohnen, Gewerbe, Einkauf und Parkanlagen Baugesuch, Gestaltungsplan genehmigt 2022
Tagesschule mit Primarschule, Kindergarten und Mehrzweckgebiude Blatten Ausfithrung |. Etappe 2017
A53 Oberlandautobahn: Schliessung letztes Teilstiick Studien 2020
Ausbau S-Bahn im Rahmen «Bahn 2030y Planung 2030
Zentrumsentwicklung Erlenbach Planung, Abstimmung Baukredit 2016 2018
Erweiterung des GZO-Spitals Planung 2019
Neugestaltung Zeughausareal, Uster Gestaltungsplan 2016
Bahnhofzentrum Wetzikon Planung 2020
Schulhaus Krimeracker Vorprojekt 2022
Areal Accum Gestaltungsplan bewilligt 2016
Schulanlage Feldmeilen Planung, Baukredit bewilligt 2019
Ersatz Schulhaus Goldbach Planung 2017
Alterssiedlung Breitlen Planung 2016

Quellen: ImmoCompass AG, CSL Immobilien AG.
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Grosste Neubauprojekte

lelelsfofrfafu]n]]

Anzahl Wohnungen Miete Eigentum Total
Am See, Pfiffikon 149 149
Mosaik, Hinwil 139 139
Stafner Stein, Stifa 27 39 66
Lichthof, Uster 54 54
Am Sunnebichli, Hombrechtikon 54 54
Hirzliblick, Schanis 41 41
Wohniiberbauung Pfannenstielstrasse, Meilen 39 39
Wohnpark Seefeld, Uster 34 34
Rosenbergstrasse, Gibswil-Ried 18 I 29
Wohniiberbauung Heinrichstrasse, Uster 30 30

Quellen: CSL Immobilien AG, Bundesamt fiir Landestopografie, Docu Media.
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In der Region Siid weist Zug mit 0.56% die tiefste Leer-
standsquote auf.Trotzdem fiel die Wachstumsquote mit 1.4 %
vergleichsweise klein aus. Dies ist darauf zuriickzufiihren,
dass in Zug und Umgebung nur noch wenig Wohnbauland
verfiigbar ist. Weitaus dynamischer entwickelten sich das
Freiamt mit einer Wachstumsquote von 2.6 %, das Knonauer
Amt mit 2.2% und Einsiedeln mit 2.0%. Die March wuchs
mit 1.4 % und das Schlusslicht bildete der zentrumsnahe und
weitgehend liberbaute Zimmerberg mit 0.7 %.

Mehr Neuwohnungen als in Vorjahren

Mit 3203 neu erstellten Wohnungen war 2014 fiir die Region
Sid ein leicht leicht {iberdurchschnittliches Jahr. An die
Spitzenproduktion von 4131 Wohneinheiten aus dem Jahr
2011 kamen die Bauherrschaften nicht heran, realisierten
aber deutlich mehr als in den beiden Vorjahren. In verschie-
denen Gemeinden prigen die Neubauprojekte das Ortsbild,
so etwa in Einsiedeln mit rund zehn Projekten, darunter das
grosste der ganzen Region mit 149 Mietwohnungen. Das
starke Wachstum im Knonauer Amt, Freiamt und in Einsie-
deln diirfte einerseits auf die Verfiigbarkeit von Bauland im
zweiten Agglomerationsgiirtel zuriickzufiihren sein. Ander-
seits macht sich auch die Nachfrage von Personen bemerk-
bar, die sich zentrumsnahen VWohnraum nicht mehr leisten
konnen oder wollen. Die Wohngrossenstruktur im Neubau-
angebot stimmte in der Region Siid weitgehend mit der
Gesamtnachfrage iiberein.

Immobilienpreise
Bruttomiete
pro m?/ Jahr in CHF
Adliswil 240-370
Affoltern a.A. 220-335
Baar 250-410
Cham 255-380
Einsiedeln 210-300
Freienbach 235-400
Horgen 250-410
Thalwil 270-460
Widenswil 245-350
Zug 275-560

# = % Entwicklung zum Vorjahr
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Mit einem Anteil von rund 56 % am Total der gebauten
Wohneinheiten weist die Region Siid eine vergleichsweise
starke Eigentumsorientierung auf. Die VWohneigentums-
quote liegt in der Region Siid insgesamt bei rund 45.2 %.

Die in Neubauten realisierte Wohngrossenstruktur spiegelt
die Nachfrage innerhalb der Region Siid relativ gut wider.
Grundsitzlich zeigt sich, dass Eigentumswohnungen 2014
stiarker gesucht waren, die Bautitigkeit sich jedoch eher auf
Mietwohnungen fokussierte. Die konstante Nachfrage in der
Region Freiamt und im Knonauer Amt machte sich auch bei
der Preisentwicklung deutlich bemerkbar. Beide Gebiete
weisen ein Preiswachstum von rund 6 % auf. Im vergleichs-
weise hochpreisigen Zug dagegen sanken die Kaufpreise
2014 um Gber 9 %.Im Gebiet Zimmerberg blieben die Preise
stabil, wahrend sie in der March ebenfalls sanken.

Die Mietpreisbander blieben in den meisten Gebieten rela-
tiv stabil. Eine Ausnahme bildet das obere linke Ziirichsee-
ufer, wo zum Beispiel Freienbach beim Preis des 90 %-Quan-
tils einen Riickgang der Bruttomietpreise pro Quadratmeter
um beinahe 20% verzeichnete. Der Medianpreis jedoch
zeigte in Freienbach eine leichte Entwicklung nach oben.
Dies deutet darauf hin,dass die Luft bei hochpreisigen Miet-
wohnungen in dieser Gegend diinn wird, wihrend bei
Wohnungen im mittleren Preissegment durchaus noch
Potenzial besteht.

Median Tendenz Kaufpreis Median Tendenz
pro m?in CHF
290 = 7105-10890 8100 =
260 = 6065— 8540 8165 &
310 & 5960—11995 9285
290 & 6910—12055 8120
245 & 5100- 8925 7855 &
335 & 7760—16 140 9285 &
320 = 7390-14280 9370 =
340 = 8110-15970 11835 =
280 = 6595—-14315 9115 =
350 & 8175-16110 11500 4

Quellen: CSL Immobilien AG, ImmoCompass AG.
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Infrastrukturprojekte Grosste Neubauprojekte
Projekt Stand Zeithorizont Anzahl Wohnungen Miete Eigentum Total
n Zimmerbergbasistunnel II: Viertelstundentakt auf der Strecke Ziirich — Zug — Luzern Planung 2030 n Obere Allmeind, Einsiedeln 149 149
n Neues Gemeindezentrum Steinhausen mit Alterswohnungen, Liden, Bibliothek Baubewilligt 2015 n Mein Eichmatt, Cham 34 94 128
n Sportanlage, Primarschule und Kindergarten fiir Lebern-Dietlimoos Planung/Projektierung Wettbewerb 2017-2019 n The Cloud, Ibelweg, Baar 100 100
n Projekt Fokus: Kantonale Verwaltungen Zug, ZVB-Werkstatt, Wohnen Projekt 2022 n Feldpark, Steinhausen 56 17 73
B Uberbauung Gebiet Unterfeld in Baar mit 220 Wohnungen, Biiro und Hotel Planung 2016 H Lauried, Zug k.A. KA. 70
n Uberbauung Gebiet Zimel: kologisches Wohnen auf 53000 m? Baubewilligt 2012-2032 n Miihlebach, Altendorf 34 34 68
Uberbauung Stadthausareal mit Wohnen, Gewerbe und Einkauf Planung 2016 3. Etappe Riedpark, Zug 63 63
n Einkaufs- und Freizeitcenter Moosbachstrasse Baubewilligt 2015 n Wohnpark Kreuzstrasse, Siebnen 54 54
n Langzeitgymnasium Cham Planung 2025 n Ziirikon, Stallikon 26 26 52
m Uberbauung des ehemaligen Kantonsspitals Zug Planung 2015-2017 m Furrenstrasse 11/13/15, Einsiedeln 51 51
m Wohniiberbauung Lissi G&bli, Zug/Baar Planung, Beschwerde gegen Bebauungsplan Genehmigung Anfang 2014
m Ausbau der Ortsdurchfahrt Bickwil Planung 2020-2022 Quellen: CSL Immobilien AG, Bundesamt fiir Landestopografie, Docu Media.
m Erweiterung Primarschule Herti, Projekt I, Zug Projekt 2017
m Schulhaus Herrenmatte, Einsiedeln Planung 2015-2017
E Hallenbad Oberigeri Planung 2017

Quellen: ImmoCompass AG, CSL Immobilien AG.

32 | CSL-Wohnmarktbericht 2015 CSL-Wohnmarktbericht 2015 | 33



N WEST &

REGIO-DATEN REG

In der Region West weist das Limmattal mit 0.78% die tiefste
Leerstandsquote auf — diese blieb im Vergleich zum Vorjahr
trotz einer starken Wohnbautitigkeit insbesondere in den
beiden Hauptorten Schlieren und Dietikon stabil. Dies ist
ein Indiz fir die hohe Nachfrage von Haushalten aus der
Stadt Ziirich. Die Gemeinde Urdorf berichtet parallel dazu
von der Verdriangung von Haushalten aus dem Limmattal in
Richtung Baden/Brugg und Mutschellen/Freiamt, wo der
Wohnraum noch etwas giinstiger ist.

Regionale Unterschiede

Das Mietpreisniveau entwickelte sich in der Region West
mehr oder weniger stabil. In Schlieren, Baden und Zurzach
bewegte sich der Median leicht nach oben. Auffillig ist,
dass die Mietpreise im obersten Preissegment (90 %-Quan-
til) in Wettingen und Brugg 2014 sanken, in Wettingen
von CHF 324 auf CHF 305 pro m? und Jahr, in Brugg von
CHF 305 auf CHF 280 pro m? und Jahr.

Gegenliufig entwickelten sich in diesen beiden Gemeinden
die Kaufpreise im obersten Preissegment (90 %-Quantil:
Wettingen von CHF 8490 auf CHF 9495; Brugg von
CHF 6299 auf CHF 6965). Auch in Baden entwickelten sich
die Kaufpreise von CHF 9122 auf CHF 10035 nach oben.Im
Ziircher Limmattal dagegen wurden 2014 im obersten
Preissegment eine deutliche Reduktion der Kaufpreise re-
gistriert, wie sich in Schlieren (von CHF 9045 auf CHF 8175)
und Dietikon (von CHF 9249 auf CHF 8850) zeigte. Auch

Immobilienpreise
Bruttomiete
pro m?/ Jahr in CHF
Baden 200-325
Bad Zurzach 160-320
Bremgarten 195-340
Brugg 195-280
Dietikon 220-345
Schlieren 240-330
Wettingen 215-305
Wohlen 185-360

# = % Entwicklung zum Vorjahr
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der Medianpreis im Eigentumssegment sank in diesen beiden
Stadten. Ausschlaggebend dafiir diirften die starke Bautatig-
keit der letzten Jahre und damit einhergehend eine gewisse
Marktsdttigung sein.

Limmattal als treibende Kraft

Die Wohnbauproduktion stieg 2014 mit 2365 Wohnungen
wieder auf das Niveau von 2012, nachdem 2013 ein deutlicher
Einbruch bemerkbar war.Treibende Kraft in der Wohnbau-
tatigkeit ist weiterhin das Ziircher Limmattal mit Schwer-
punkten in Schlieren und Dietikon. Im Bezirkshauptort
Dietikon arbeiten Behérden und Planer an der Entwicklung
des Gebiets Niderfeld mit rund 40 Hektaren Baulandreser-
ve. Zusammen mit dem Limmatfeld wird die Entwicklung
Niderfeld die Bevolkerung von heute etwas tiber 25000 in
10 bis 15 Jahren auf bis zu 30000 Personen anwachsen lassen.
Ein weiteres fiir Dietikon aktuelles Thema ist der Umgang
mit vernachldssigten Mietliegenschaften aus den 60er- und
70er-Jahren. Die Stadt sieht in diesem Bereich einen grossen
Nachholbedarf, der auch Potenzial fiir eine Verdichtung
bieten konnte.

Der Wohneigentumsanteil an den 2014 realisierten Wohn-
einheiten belief sich auf rund 47.7 % und lag damit nahe bei
der Wohneigentumsquote der Gesamtregion von 45.5%.
Die Wohngrossenstruktur im Neubauangebot stimmte in
der Region West weitgehend mit der Nachfrage tiberein.

Median Tendenz Kaufpreis Median Tendenz
pro m?in CHF
290 & 4645-10035 5700 4
230 & 3675— 5990 4285 W
235 = 4155- 6900 4940 W
230 = 4155— 6965 5000 =
275 = 5790— 8850 6710 W
285 & 5180- 8175 6350 W
255 = 4675— 9495 7140 &
225 = 3885— 7265 5000 =

Quellen: CSL Immobilien AG, ImmoCompass AG.
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Baden
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Quellen: Statistische Amter Kanton Ziirich, Kanton Aargau.

6 und mehr Zimmer

5- bis 5.5-Zimmer-Wohnungen
4- bis 4.5-Zimmer-Wohnungen
3- bis 3.5-Zimmer-Wohnungen
2- bis 2.5-Zimmer-Wohnungen
I- bis 1.5-Zimmer-Wohnungen

Wohneigentum
Miete

Quellen: Bundesamt fiir Statistik, CSL Immobilien AG, REALMATCH360.
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Magnolia, Schlieren
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Quelle: Docu Media.

Limmathof mit Limmattower, Dietikon

Sternenfeld, Spreitenbach
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Infrastrukturprojekte
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Quellen: Docu Media, Bundesamt fiir Landestopografie.
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Projekt Stand Zeithorizont
Limmattalbahn Projektierung, Plangenehmigung Ende 2015 2019
Heitersbergbahntunnel II: neue Parallelverbindung Ziirich—Basel/Bern und Ausbau Strecke nach Baden Studien und Projektskizzen 2030
Schulanlage mit Sporthalle und Schwimmbad in Schlieren Baugesuch 2017
Entwicklung Baden Nord: Biiros fiir 1400 Personen, Wohnungen fiir 750 Personen, Hotel und Parkhaus Planung 2016
Aufwertung Stadtzentrum Baden, Einfiihrung Langsamverkehr und Gestaltung Schulhausplatz Ausfithrung 2018
Arealentwicklung Geistlich: Wohnen, Biiro, Hotel, Verkauf auf 80000 m?, alles in Minergie Ausfithrung 2014-2026
Arealentwicklung Limmatfeld mit VWohnen und Detailhandel Ausfithrung 2015

Al, Nordumfahrung Ziirich: Ausbau Limmattalerkreuz und Gubrist Ausfilhrung etappenweise 2020
Westumfahrung Dietikon mit Tunnel vom Reppischhof in die Mutschellenstrasse Richtplaneintrag 2030
Ausbau Kantonsstrasse/Baldeggtunnel, Anschluss Untersiggental an Al Richtplaneintrag 2030
Vision Brugg 2025: Entwicklung Zentrum Brugg Entwicklungsrichtplan 2025
Arealentwicklung Niederfeld mit Wohnen und Biiros, Dietikon Planung 2019

Areal Handels- und Gewerbezone Ost, Spreitenbach Gestaltungsplan 2014-2015
Schulanlage Burghalden, Teil des Projekts «Schule Baden 2020 Projekt 2017
Schulhaus Schlieren West Baugesuch 2015

Quellen: ImmoCompass AG, CSL Immobilien AG.
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REGION WEST

Basiskarte
Autobahn/Autostrasse
Bahn

| ] Bahnhof

Bewilligte und im Bau befindliche Neubauten

[ [ ] | Wohnung
2 bis 5 Wohnungen
6 bis 12 Wohnungen

® o
‘ ’ 13 bis 50 Wohnungen

mehr als 50 Wohnungen

@ Miee @ Eigentum

Infrastrukturprojekte

Geplante Strassenprojekte oberirdisch
Geplante Strassenprojekte unterirdisch
Autobahneinhausungen

Geplante Schienenprojekte oberirdisch
Geplante Schienenprojekte unterirdisch

Grosste Neubauprojekte

lelelsfofrfafu]n]]

Anzahl Wohnungen Miete Eigentum Total
Limmathof mit Limmattower, Dietikon 38 98 136
Geelig, Gebenstorf 82 82 164
Magnolia, Schlieren 133 133
Sternenfeld, Spreitenbach 69 36 105
Muniwis, Brunaustrasse Fahrweid 93 93
Sunshine Scenery, Uitikon Waldegg 76 76
Weidenhof, Dietikon 72 72
Keimlerweg/Im Heidenkeller, Urdorf 62 62
Im Kehl 7, Baden k.A. k.A. 56
Willestrasse/Grabackerstrasse, Spreitenbach 52 52

Quellen: CSL Immobilien AG, Bundesamt fiir Landestopografie, Docu Media.

CSL-Wohnmarktbericht 2015 | 37



SPEZIALTHEMA MIETMARKT

MIETWOHNUNGEN IM AUFWARTSTREND

Die Befragungen und Analysen fiir den Wohnmarktbericht
2015 zeigen eine deutliche Verschiebung der Entwicklungs-
dynamik vom Eigentums- zum Mietmarkt. Dies dussert sich
einerseits auf der Angebotsseite:Von den im Wirtschafts-
raum Zirich 2014 insgesamt fertiggestellten 14000 Woh-
nungen gingen rund 9000 in den Mietmarkt (siehe Seite 6/7
und Regionalseiten). Ebenfalls dussert sich die Verschiebung
vom Eigentums- zum Mietmarkt auf der Nachfrageseite. Die
von CSL Immobilien befragten Marktakteure prognostizie-
ren fir die kommenden zwei Jahre eine weiterhin starke
Nachfrage nach Mietwohnungen. Im aktuellen, mit einem
Preisdruck verbundenen Soft-Landing-Szenario erwarten
78 % der befragten Experten im Mietmarkt gleichbleibende
oder leicht steigende Preise.VWobei 72 % der Marktakteure
fallende Preise fiir den Eigentumsmarkt voraussagen.

Regulationen wirken sich aus

Die Ursache fiir die Stirkung des Mietmarkts ist bei den
Selbstregulierungsmassnahmen der Finanzbranche und den
Vorgaben der Aufsichtsbehérden zur Dampfung der Nach-
frage nach Hypothekarkrediten zu suchen. Dieses Umfeld
hat insbesondere jene potenziellen Kauferinnen und Kaufer
verunsichert, die sich ihren Wohntraum mit einer relativ
diinnen Kapitalbasis erfiillen wollten.

Ein Blick auf die aktuelle Marktsituation in der Stadt Ziirich
zeigt, dass preisgiinstige Neubauwohnungen in Genossen-
schaftsiiberbauungen sehr stark nachgefragt werden. Im
ganzen Wirtschaftsraum sind Mietwohnungen im mittleren
Preissegment gesucht. In diesen beiden Teilmarkten ist die
Bautitigkeit entsprechend hoch. Dagegen sind Mietwoh-
nungen im Hochpreissegment stark unter Druck geraten,
wie beispielsweise Projekte im Ziircher Kreis 5 zeigen.

Da am Markt zurzeit mehr Wohnungen fertiggestellt und
angeboten werden als neue Haushalte zuziehen, verfiigen
die Nachfragerinnen und Nachfrager je nach Region iiber
eine grossere Auswahl. Die Qualitit der angebotenen Woh-
nungen ist vor diesem Hintergrund ein zunehmend wich-
tigeres Entscheidungskriterium. Von zentraler Bedeutung
ist im hoheren Preissegment vor allem die Lagequalitat.
Diese Entwicklung wird beispielsweise durch die gute Ab-
sorption der hochpreisigen Wohnungen in der Europaallee
beim Ziircher Hauptbahnhof bestitigt, wohingegen Woh-

38 | CSL-Wohnmarktbericht 2015

nungen in Ziirich West deutlich schwicher nachgefragt
werden. An Bedeutung gewinnt deshalb auch die architek-
tonische und bauliche Qualitit der Mietwohnungen. Die
Mieterinnen und Mieter achten dabei vor allem auf die
Grundrissaufteilung, die Besonnung der Wohnung und der
Loggia/des Balkons sowie auf deren Grosse. Haben diese
die Wahl zwischen einer Bestandes- und einer Neubau-
wohnung, entscheiden sie sich tendenziell fiir die Neubau-
wohnung.

Nach den teils starken und von den Medien mit Schlagzeilen
begleiteten Mietpreissteigerungen der letzten Jahre ist
die Wohnbaupolitik ein hoch aktuelles Thema. Dieses bewegt
weite Bevolkerungskreise, wie die Annahme der Vorlage
«Festlegung Mindestanteil preisgilinstiger VWWohnraum» durch
die Stimmberechtigten des Kantons Ziirich Ende September
2014 bestdtigte. Eine Herausforderung wird dabei sein,
den Begriff «preisglinstiger Wohnraumy prazise zu defi-
nieren — die Vorlage machte hierzu keine Aussage.

Besonders hohen Zuspruch fand dieVorlage des Kantonsrats
in stark urban geprigten Gebieten, die tatsiachlich mit re-
kordtiefen Leerstandsquoten zu kimpfen hatten und haben.
Ein typisches Beispiel dafiir ist die Stadt Ziirich. Deren Be-
volkerung nahm bereits 2013 eine Vorlage an, die den Bau
von Genossenschaftswohnungen und damit ebenfalls den
Bau von preisgiinstigen Wohnungen forciert.

Starke Bautitigkeit entspannt Markt

Aufgrund der starken Bautitigkeit ist in den kommenden
Jahren auf dem Mietmarkt von einer leichten Entspannung
auszugehen. Dies zeigte sich bereits 2014: Obwohl die Re-
gulationen von Banken und Aufsichtsbehérden den Eigen-
tumsmarkt schwichten und den Mietmarkt stirkten, sind
die Nettomietpreise fiir Erstvermietungen pro m? und Jahr
im Wirtschaftsraum Zirich im Vergleich zum Vorjahr eher
leicht gesunken. Nur die stark nachgefragten 3-bis 3.5-Zim-
mer-Wohnungen und Wohnungen mit mehr als 6 Zimmern
sind preislich nochmals leicht angestiegen.

CHF 400

Erwarten Sie Preiskorrekturen auf dem Wohnmarkt?

100 %

80 %

60 %

40%

20 %

0%

100 %

80 %

60 %

40%

20 %

0%

-
! LI e o
¢ E =] =
3
%u S’gd'_’m o
;5 L H
.20 % 9 D
(] Q
=
Struktur der Neubautitigkeit
Anteil Eigentum B Anteil Miete
= < b0 bo o - = o)
f_) s 5 2 5 3 S g 2856 S f) § o £ 2 %
Sttt S E3NT w5 R Ye8ssTH<<ED
S5 5 © & ¢ S o T E £ 3 o35 & o~ = 0
N L 0o 9 o @m0 g S £ & C X% 3 @
= £ R £ S £ EN & =+ a v 3 c
3 £0 E E5 58 % RN
E 32 55 & 8BS 35
b=t < 9 = o
] 2 N @ S n c
< < R c N
& =
N N

350
300
250
200
150
100

Entwicklung Median der Erstbezugs-Nettomieten pro m?

6 und mehr Zimmer
5- bis 5.5-Zimmer-Wohnungen
4- bis 4.5-Zimmer-Wohnungen

-~ \‘ — 3- bis 3.5-Zimmer-Wohnungen
=t —
—_—— ——  2- bis 2.5-Zimmer-Wohnungen
— I- bis 1.5-Zimmer-Wohnungen
< o ) ~ o o o — ~ ) <+
S S S S S S S S S S S
~N ~N N ~N ~N N ~N ~N ~N ~N ~N Quelle: CSL Immobilien AG.

Nein

B schwerzu sagen

Quelle: CSL Immobilien AG.

(( Im Hochpreissegment wird die Luft

sehr diinn.))

Leiterin Vermarktung Wohnen
CSL Immobilien AG
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Interview mit Albert Leiser*
Direktor HEV Stadt und Kanton Ziirich

Wie wohnen Sie?

Ich wohne seit 1995 mit meiner Familie in meinem eigenen
Haus im Ziircher Kreis 9 — dort, wo ich bereits aufgewach-
sen bin.

Wie schitzen Sie den Schweizer Wohnmarkt zurzeit
grundsitzlich ein?

Prinzipiell funktioniert er gut.Private und institutionelle Inves-
toren sowie Genossenschaften stellen gesamtschweizerisch
gesehen genau den Wohnraum zur Verfiigung, der auch weit-
gehend nachgefragt wird. In einigen Zentren hingegen ist die
Nachfrage momentan grosser als das Angebot. Leider fiihrt
dieser Zustand zu staatlichen Eingriffen.

Konnen Sie diesen Punkt konkretisieren?

Nehmen wir die Stadt Zirich: Die Regierung verfolgt gestiitzt
durch das Stimmvolk das Ziel, dass jede dritte Mietwohnung
gemeinniitzig wird. Das bedeutet, dass dann jeder dritte
Mieter in irgendeiner Form durch Steuergelder finanziert
weniger Miete zahlen muss, als wenn er dieWohnung auf dem
«normaleny» Wohnungsmarkt mieten wiirde.

Wer wohnt denn in den gemeinniitzigen Wohnungen?
Es sind eben hiufig gerade nicht die Personen, die es aus
finanziellen Griinden auch tatsdchlich nétig hitten. Um in
einer Genossenschaftswohnung wohnen zu kénnen, muss
man normalerweise Anteilsscheine der Genossenschaft kau-
fen.Dies vermdgen nicht alle, schon gar nicht die, welche aufs
Geld achten miissen. So wohnen diese heute hiufig in Lie-
genschaften, die von privaten Eigentiimern zur Verfligung
gestellt werden.

Welche Entwicklungen erwarten Sie auf dem Wohn-
markt in den niachsten 5 bis 20 Jahren?

Wenn seitens des Mietrechts, der Raumplanung und der
Bauvorschriften der VWohnungsbau weiter erschwert oder
sogar eingeschrankt wird, besteht die Gefahr, dass viele private

Investoren nicht mehr in dieses Segment investieren. Verstirkt
wird dies durch stetig hohere Abgaben und Gebiihren.VVenn
dann noch die Zinsen wieder ansteigen, werden Anleger ihre
Gelder in andere Anlageklassen investieren und die Produk-
tion von neuem Wohnraum wird abnehmen.

Die Stimmberechtigten des Kantons Ziirich haben
am 28.September einer Anderung des Planungs- und
Baugesetzes (PGB) zugestimmt. Im Zuge einer Auf-
oder Umzonung kénnen die Gemeinden jetzt in
diesem Gebiet einen Mindestanteil an Wohnungen
mit Kostenmiete vorschreiben.Was sagen Sie dazu?
Das ist ein klarer Schritt in Richtung Planwirtschaft. Wenn
der Staat mir als privatem Investor sagt, wer wie in meinen
Wohnungen leben soll und welchen Mietzins er zu bezahlen
hat, hat das nichts mehr mit einem liberalen System und mit
freier Marktwirtschaft zu tun.

Wo sehen Sie in den nachsten 5 bis 10 Jahren Chancen
fiir private Wohnbauinvestoren?

Wenn man die Moglichkeit hat, auf einem Stiick unbebautem
Land mit hoher Lagequalitit eine neue Liegenschaft mit Miet-

wohnungen zu erstellen, dann soll man das auch machen.

Wenn es hingegen um die Sanierung von giinstigen Woh-
nungen geht, rate ich zurVorsicht, denn damit kann heute nur
schwer eine verniinftige Rendite erzielt werden.

*Ausfiihrliches Interview unter www.csl-immobilien.ch

Albert Leiser (1957) ist eidg. diplomierter Immobilientreu-
hander. Seit 2004 fiihrt er als Direktor die beiden Hauseigen-
tlimerverbinde Stadt und Kanton Ziirich. Davor war er bei
der Swiss Life fiir den Bereich Liegenschaften/Hypotheken
zustandig, von 2001 bis 2004 im Range eines Direktors.

Interview mit Christian Levrat*
Stinderat und Prisident SP Schweiz

Wie wohnen Sie?
In der kleinen Freiburger Gemeinde Vuadens, in der Nihe von

Bulle. Vor 15 Jahren konnten wir dort ein alteres Haus kaufen.

Wie schitzen Sie den Schweizer Wohnmarkt zurzeit
grundsitzlich ein?

Den Schweizer Wohnungsmarkt gibt es so nicht. Der Wohn-
markt in meiner VWohngemeinde ldsst sich mit jenem an der
Ziircher Goldkiiste nicht vergleichen. Selbst innerhalb dersel-
ben Agglomeration kann es bedeutende Unterschiede geben.

Welche Entwicklungen erwarten Sie auf dem Wohn-
markt in den niachsten 5 bis 20 Jahren?

In den Boomregionen ist mit einer weiterhin hohen Zuwan-
derung zu rechnen. Der Wohnmarkt in jenen Regionen wird
deshalb weiter florieren, verbunden mit hohen Preisen. In pe-
ripheren Regionen aber miissen die Grundeigentiimer — ins-
besondere wenn die Zuwanderung sinken sollte — mit einem
Preiseinbruch ihrer Immobilien rechnen.

Welche Schliisse ziehen Sie daraus?

Wir gehen davon aus, dass das Risiko einer Immobilienblase
weiter vorhanden ist. Deshalb unterstiitzen wir auch die vor-
beugenden regulatorischen Massnahmen, die Nationalbank und
Bundesrat fiir den Immobilienmarkt beschlossen haben.

Haben die Banken ihr Verhalten aufgrund der re-
gulatorischen Massnahmen nicht gedndert und ihr
Risikoprofil reduziert?

Wir sprechen mit vielen Vertretern der Immobilienbranche
und auch mit Banken. Dort heisst es immer: Wir haben die
Risiken im Griff. Wir fragen jeweils zuriick: «Was passiert mit
Leuten,denen ihr keine Hypothek gegeben habt?» Ihre Antwort
jeweils: «Irgendwo finden die immer eine Finanzierung.»

*Ausfiihrliches Interview unter www.csl-immobilien.ch

Wie soll der Staat den Wohnbau férdern?

Kantone und Gemeinden sollten verstirkt verniinftige Finan-
zierungen fiir Projekte vonVWohnbaugenossenschaften anbieten.
Dies gilt vor allem fiir die Deutschschweiz. In der Westschweiz
baut der Staat eher selbst; das ist ein kultureller Unterschied.

Damit entzieht der Staat dem freien Markt betracht-
liche Mengen an Wohnraum.

Genau das ist das Ziel.Wir wollen mehr giinstige Wohnungen.
Das entspricht einem gesellschaftlichen und sozialen Bediirfnis.

Mietzinse haben sehr viel mit den Bodenpreisen zu
tun - die sind eben in gewissen Gebieten hoher als in
anderen.

Boden ist rar und nicht reproduzierbar. Wir diirfen ihn nicht
wie Brétchen behandeln,sondern miissen ihn bewusst bewirt-
schaften. Der Staat kann zum Beispiel bei grossen Projekten
verlangen, dass ein Mindestanteil von VWohnungen mit Kosten-
miete vermietet werden mdiissen.

Haben private Wohnbauinvestoren so liberhaupt
noch einen Anreiz, Wohnungen zu schaffen?

Es fehlt nicht an privaten Investoren. Es fehlt an Bauland. Wir
haben in der Schweiz kein Finanzierungsproblem. Aber ich
stelle fest,dass anstindige Investoren durch die Immobilienfonds
mit ihren Gross- und Prestigeprojekten verdrangt werden.Das
ist eine Entwicklung, die mir zu denken gibt.

Wie sieht aus lhrer Warte der ideale Schweizer
Wohnmarkt aus?

Eine gute Durchmischung fiihrt zu einer hohen Lebensqualitit.
Dafiir braucht es ein vom Staat koordiniertes Engagement von
privaten Investoren, Pensionskassen, Genossenschaften und
staatlichen VWohnbauinvestitionen. Gelingen wird dies nur,wenn
der Staat mit seiner Raumplanung und regulatorischen Mass-
nahmen eingreift und Renditeauswiichse unterbindet.

Christian Levrat (1970) ist Jurist, Gewerkschafter, Standerat
fir den Kanton Freiburg und seit 2008 Prasident der Sozial-
demokratischen Partei der Schweiz (SP).Vor seiner Wahl in
den Stinderat im Jahr 2012 war er 9 Jahre lang Nationalrat.




GLOSSAR METHODEN UND VERWEISE

Methoden Seite 8

Die Mietpreise, Kaufpreise und Insertionsdauern basieren auf Angebotsdaten der
grossten Immobilienplattformen (v. a. Homegate, InmoScout, InmoStreet, Platt-
formen der Kantonalbanken), wie sie im Ad-Scan-Datensatz der Firma Meta-Sys
vorliegen. Die Karte enthilt die Mediane. In der Tabelle entsprechen «von» und
«bis» den 10er- und den 90er-Quantilen. Zur besseren Vergleichbarkeit wurden
die Daten (iber die Regionen einheitlich nach Wohnungsgréssen gewichtet.

Die Basis bildet der Wirtschaftsraum Ziirich. Mieten und Kaufpreise enthalten
Neubau- und Bestandesobjekte. Die Insertionsdauern beruhen auf Bestandesob-
jekten. Der Datenstand bezieht sich auf Ende Juni 2014. Die Pfeile zeigen den Trend
im Vergleich zum Vorjahr. Ab einer Anderung von mehr als 2% bei den Preisen
reagiert der Pfeil nach oben bzw. unten. Das Bestandeswachstum basiert auf
Daten des Bundesamts fiir Statistik. Dasselbe gilt fiir die Eigentumsquoten; diese
wurden seit 2000 mit Daten zu den Baubewilligungen (fir Eigentum oderVermie-
tung) fortgeschrieben. Die Leerstinde stammen aus Angaben des Bundesamts fiir
Statistik (Stand Juni 2014).

Die Nachfragedaten basieren auf der Aggregation und Analyse samtlicher Such-
auftrage aller wichtigen Immobilienportale durch REALMATCH360.com. Aufgrund
dieser effektiven und tagesaktuellen Nachfragedaten ist es erstmals moglich, eine
zukunfts- und nachfrageorientierte Sicht auf Gemeindeebene zu erhalten.

Methoden Seite 9

Die Miet- und Kaufpreisindizes sind hedonische Indizes. Die Indizes tragen den
unterschiedlichen Wohnungsstrukturen der Regionen Rechnung. Es sind aber
bewusst keine «constant quality»-Indizes — sie stellen vielmehr die Preisentwick-
lung des verfligbaren Angebots dar. Die Angaben zu Wirtschaftsentwicklung,
Kostenindizes und Zinsentwicklungen stammen vom Bundesamt fiir Statistik und
von der Schweizerischen Nationalbank. Das Bestandeswachstum basiert auf Daten
des Bundesamts fiir Statistik. Das Jahr 2014 wurde aufgrund der Baubewilligungen
per Ende Juni geschitzt.

Methoden Seiten 10/11

Die Daten zum eingezonten Wohnbauland stammen von den statistischen Amtern:
Statistisches Amt des Kantons Ziirich; Statistik Aargau; Kanton St.Gallen,
ARE Fachstelle Raumbeobachtung; Statistik,Wirtschaftsamt Kanton Schaffhausen;
Amt fiir Raumplanung, Fachstelle Statistik, Zug; Bundesamt fiir Raumentwicklung.
Fehlende Jahre und unterschiedliche Erhebungszeitpunkte wurden auf das Jahr
2012 hochgerechnet. Die Wohnbaustatistik und die Bevolkerungsstatistik stammen
vom Bundesamt fiir Statistik. Die Bodenpreise fiir Wohnbauland stammen von der
Handinderungsstatistik des Statistischen Amts des Kantons Zirich (2004 = 100).

Methoden Seiten 12/13

Im Sommer 2014 interviewte die CSL Immobilien AG 17 professionelle Immobilien-
entwickler, Anleger und Investoren, die iiber langjihrige Erfahrungen auf dem
Wohnungsmarkt verfiigen. lhre Gefdsse verwalten landesweit insgesamt CHF 70
Mrd. Gefragt wurde nach der Einschitzung der aktuellen und der kiinftigen Markt-
situation im Wirtschaftsraum Ziirich, nach der Verfiigbarkeit, nach Nettorenditen,
Preisen und der erwarteten Preisentwicklung.

Methoden Seiten 14-37

Die Miet- und Kaufpreise sowie die Zimmerstrukturen von Neubauten basieren
auf Angebotsdaten. Die Quantile und Mediane sind ungewichtet, Zimmerstrukturen
und segmentale Strukturen bleiben unberiicksichtigt. Die Pfeile (Mediane) zeigen
den Trend im Vergleich zum Vorjahr. Ab einer Anderung von mehr als 2% bei den
Preisen reagiert der Pfeil nach oben bzw. unten. Die Eigentimerstrukturen im
Neubau und die Wachstumsquoten stammen vom Bundesamt fiir Statistik und
von den Baubewilligungen der Docu Media AG. Auch die Daten zu den Baube-
willigungen in den Karten stammen von der Docu Media AG (Datenstand Ende

42 | CSL-Wohnmarktbericht 2015

Juni 2014). Die dargestellten Projekte sind bewilligt und/oder in Bau. Die Neu-
bauprojekte wurden individuell recherchiert und es wurden jeweils die 10 gréssten
pro Region dargestellt. Die Infrastrukturprojekte wurden aus diversen Quellen
zusammengetragen und nach Relevanz fiir die Wohnbevélkerung ausgewihlt.
Sowohl bei den Neubauprojekten als auch bei den Infrastrukturvorhaben wird
kein Anspruch auf Vollstandigkeit erhoben. Die Nachfragedaten basieren auf der
Aggregation und Analyse samtlicher Suchauftrage aller wichtigen Immobilienportale
durch REALMATCH360.com.

Bildverweise

Samtliche Angaben und die Einverstindnisse, die Bilder im Wohnmarktbericht zu
publizieren, wurden iiber die Bauherrschaften eingeholt. Diese tbermittelten
folgende Angaben:

Titelseite, Seite 5 und 7: KEYSTONE, Kopfbilder Regionen: Ziirich,
Winterthur, Nord, Ost, Stid und West: Reportair, Niklaus M. Wichter.

Stadt Ziirich Seite 15: Bild Nr.I: Labitzke-Areal, Altstetten; Bauherrschaft:
Mobimo;Visualisierung: Annette Gigon/Mike Guyer ¢ Bild Nr. 2: Green City, Ma-
negg; Bauherrschaft: Losinger Marazzi; Visualisierung: raumgleiter gmbh * Bild Nr. 3:
Studentenwohnheime ETH, Honggerberg; Bauherr: Luzerner Pensionskasse;
Betreiber: Mibag; Visualisierung: Stiicheli Architekten.

Region Winterthur Seite 19: Bild Nr. I: Werk 3, Briihlberg, Winterthur;
Bauherr: SWICA Krankenversicherung AG, Winterthur, Swisscanto Asset Ma-
nagement AG, Ziirich;Visualisierung: maaars architektur visualisierungen, Ziirich;
Architekten: Beat Rothen Architektur GmbH, Winterthur ¢ Bild Nr. 2: Silenzio,
Elgg; Architekt: Cerv+Wachtl; Verkauf und Visualisierung: ADT INNOVA Immo-
bilien und Verwaltungs AG ¢ Bild Nr. 3: Etzbergpark, Seen; www.etzbergpark.ch.

Region Nord Seite 23: Bild Nr. I: Hamilton View, Glattpark; Verkauf: Friih
Immobilien; Visualisierung: raumgleiter gmbh  Bild Nr. 2: Lindbergh-Allee, Glatt-
park; Investor: CS la Immo PK;Visualisierung: raumgleiter gmbh, Ziirich; www.
lindberghallee.ch * Bild Nr. 3: Wohnsiedlung Hohlberg, Kloten; Architekt: Helle
Architektur GmbH; Visualisierung: Rafael Schmid, Zirich.

Region Ost Seite 27: Bild Nr. |: Mosaik, Hinwil; Bauherrschaft: Fincasa AG,
Uitikon; Entwicklung: Halter Entwicklungen, Ziirich; Architekten: Novaron Archi-
tekten AG, Ziirich; Totalunternehmer: W. Schmid, Glattbrugg; Verkauf: Himmelrich
Partner AG, Volketswil; Visualisierungen: raumgleiter gmbh, Zirich « Bild Nr. 2:
Stafner Stein, Stifa; Bauherrschaft und Verkauf: Hoché GmbH, Stifa; Architekt:
Reichling Architektur AG, Stifa; Visualisierung: TOTAL REAL, Ziirich ¢ Bild Nr. 3:
Wohnpark Seefeld, Uster; Bauherrschaft: Konsortium Wohnpark Seefeld, Uster;
Architekt und Totalunternehmer: Hohn + Partner AG; Entwurf: Thomas Schregen-
berger GmbH; Verkauf: belle immo ag; Visualisierung: ImmoTools GmbH.

Region Siid Seite 31: Bild Nr. I: Mein Eichmatt, Cham; Verkauf: JEGO AG,
Hiinenberg; Visualisierung: Mathys Partner, Ziirich ¢ Bild Nr. 2: The Cloud, Baar;
Entwicklung: HIAG Immobilien, Ziirich; Visualisierung: nightnurse images gmbh,
Zirich ¢ Bild Nr. 3: Ziirikon, Stallikon; Verkauf: CSL Immobilien AG;Investor: Lerch
Immobilien und Lerch Partner; Visualisierung: swiss interactive; www.zlirikon.ch.

Region West Seite 35: Bild Nr. I: Magnolia, Schlieren; Bauherr: Halter
Immobilien; Visualisierung: Geistlich Immobilia AG, Schlieren ¢ Bild Nr. 2: Limmat-
hof mit Limmattower, Dietikon; Bauherr: Halter AG; Visualisierung: raumgleiter
gmbh ¢ Bild Nr. 3: Sternenfeld, Spreitenbach; Bauherr: Profond und Implenia;
Visualisierung: DesignRaum GmbH,Winterthur.
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