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Das Wichtigste in Kiirze

Beinahe zwei Jahre nach dem Ausbruch bestimmt die Corona-Pandemie im Herbst 2021
nach wie vor unser Leben. Die wirtschaftlichen Folgen wurden zwar durch die staatlichen
Massnahmen abgefedert und das Tempo des Aufschwungs hat viele Experten iiberrascht.
Die explodierenden Fallzahlen zeigen aber, dass die Krise noch nicht ausgestanden, und
die mittelfristige Entwicklung keineswegs so prizise vorgezeichnet ist, wie wir uns das
wiinschen wiirden. Vor diesem Hintergrund ist ein szenariobasierter Ansatz niitzlich, um
auf unterschiedliche Entwicklungen vorbereitet zu sein (siehe Kapitel 6 fiir Alternativ-
szenarien).

11 Basisszenario «Erholung nach Plan»
Das Basisszenario ldsst sich wie folgt zusammenfassen:

— Trotz der deutlich steigenden Ansteckungszahlen im Herbst 2021 setzt sich der
Aufschwung auch im Jahr 2022 fort;

— Bereits Ende 2021 erreicht das BIP wieder das Niveau von 2019, und Mitte 2022
das Niveau, welches zu diesem Zeitpunkt ohne Pandemie erreicht worden wire;

- Die in vielen Landern stark gestiegenen Inflationsraten bilden sich wieder zu-
riick, ohne dass Zinserhohungen durch die Zentralbanken notig werden;

— Im Jahr 2023 erreicht die Schweizer Wirtschaft erneut ein tiber dem langfristi-
gen Mittel liegendes Wachstum, allerdings auf deutlich tieferem Niveau als in
den Vorjahren;

— Die Teuerungsraten sinken gegen Null, die Zinsen und Obligationenrenditen
verharren im negativen Bereich.
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1.2 Wohneigentum

Sofern sich die wirtschaftliche Erholung wie erwartet fortsetzt, und die Pandemie ohne
harte Lockdowns einigermassen unter Kontrolle gehalten werden kann, ist davon auszu-
gehen, dass die Preise fiir Eigentumswohnungen in den kommenden 12 Monaten in allen
Segmenten weiter steigen werden. Die Wachstumsraten der vergangenen Monate diirften
aber nicht mehr erreicht werden.

Im Gegensatz zu den EWG diirfte aber die zuktnftige Preisentwicklung im EFH-Segment
auch von der Angebotsentwicklung abhidngen. Sollte die Zahl der Angebote wieder auf
den Stand 2019 steigen, so konnte dies den Preisanstieg im unteren und allenfalls auch im
gehobenen Segment bremsen. FPRE geht von einer Stabilisierung der Preis im unteren
und - ab 2023 - im gehobenen Segment aus, wihrend die Preise im mittleren Segment
weiter steigen diirften.




Tab. 1.2.1

Zyklischer Ausblick Eigentumswohnungen 2022-2023

Nachfrage Angebot Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2022 2023
Unteres Segment [ ] V [ ] - A 7
Mittleres Segment [ ) A [ ] g 7 A
Gehobenes Segment [ ] Vi () - Vi -

Symbole: Heutige Lage aus Verkdufersicht: ®: unproblematisch,

: gewisse Probleme, ®: problematisch;

Ausblick aus Verkaufersicht: T: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, w: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.

Quelle: Fahrlinder Partner.

Tab.1.2.2

Zyklischer Ausblick Einfamilienhduser 2022-2023

Nachfrage Angebot Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2022 2023
Unteres Segment [ ) - [ ) - VZ -
Mittleres Segment [ ) 4 [ ) - VZ A
Gehobenes Segment [ ) - [ ] - A -

Symbole: Heutige Lage aus Verkdufersicht: ®: unproblematisch, © : gewisse Probleme, ®: problematisch;
Ausblick aus Verkéufersicht: 1: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, “: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.
Quelle: Fahrldnder Partner.

Miet- und Transaktionsmairkte Schweiz

Vor dem Hintergrund der konjunkturellen Erholung ist mittelfristig insgesamt
ein leichter Anstieg der Mieten zu erwarten, wobei die Impulse hauptsdchlich aus
dem mittleren Neubau-Segment kommen diirften. Die Altbau-Mieten bleiben unter
Druck, und auch im gehobenen Neubau-Segment ist nicht mit viel Bewegung zu

1.3

1.3.1 Nutzermarkt
rechnen.

1.3.2 Transaktionsmarkt

Die Mieten sind stabil oder steigen sogar leicht, die Zinsen und die Renditen der
Bundesobligationen bleiben tief, und das Auslaufen der «quantitative easing»-Pro-
gramme diirfte das Verhalten der Immobilieninvestoren kaum beeinflussen. Unter
den Voraussetzungen des Basisszenarios gibt es keinen Grund, an mittelfristig wei-
ter steigenden Marktwerten fiir MFH zu zweifeln, zumindest an den stark nachge-
fragten Standorten. Die auf Grund der tiefen und weiter sinkenden Renditen fort-
schreitende Verdringung der dem BVG unterstellten Investoren aus den Zentren
konnte auch in peripheren Regionen zu Preissteigerungen fithren, denn irgendwo
muss das Geld ja investiert werden.
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Tab.1.3.2.1
Zyklischer Ausblick Mehrfamilienhduser 2022-2023

Flachennachfrage Flachenangebot Ertrage Anfangsrenditen Marktwerte

2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2022 2023

Altbau

® - ° - o - ° > | - N

Neubau mittel () - - [ ] - [ ) A 7 -

Neubau gehoben - - y [ ] - - -

Symbole: Heutige Lage aus Eigentiimersicht: ®: unproblematisch, ©: gewisse Probleme, ®: problematisch;
Ausblick aus Eigentiimersicht: T: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, “: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.
Quelle: Fahrlinder Partner.
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Biiro- und Verkaufsimmobilien
Biiroimmobilien

Die Pandemie hat bisher nicht zu Verwerfungen auf dem Biiromarkt gefiihrt, und
der kriftige Aufschwung befliigelt die Nachfrage nach Biiroflichen. Gleichzeitig
kommen aber nicht nur in den Zentren weiterhin namhafte Flichen auf den
Markt. Insgesamt geht FPRE mittelfristig von stabilen Marktmieten fiir Biirofla-
chen aus.

1.4.2

Verkaufsimmobilien

Der Verkaufsflichenmarkt hat sich bislang resilient gezeigt und der Aufschwung
bei den Umsétzen ist schon weit fortgeschritten. Das Bevolkerungswachstum, die
voraussichtlich abnehmende Vorsicht bei der Konsumstimmung, der gute Arbeits-
markt und leicht steigende Lohne werden dem Detailhandel in den kommenden
Monaten helfen. Ein substanzieller Anstieg der Nachfrage nach Verkaufsflichen
ist aber nicht zu erwarten. Gleichzeitig steigt das Angebot, denn fiir den geséttig-
ten Schweizer Detailhandelsmarkt ist die Neubautatigkeit immer noch hoch. FPRE
rechnet mit stabilen bis sinkenden Mieten fiir Verkaufsflachen.

1.4.3

Transaktionsmaéirkte

Bei Biiroimmobilien - dieser Markt hatte tiber die letzten Jahre mit riicklaufigen
Mietertrdgen und steigenden Leerstinden zu kdmpfen — geht FPRE von weiteren
Preisriickgdangen abseits der Toplagen aus, wahrend sich die Marktwerte an guten
Lagen in den kommenden Monaten seitwdrts bewegen diirften. Bei Retail-Immo-
bilien konnten die jiingsten Erfahrungen den Investoren die Angst vor dem On-
linehandel etwas nehmen und die Risikoscheu an guten Lagen wieder reduzieren.
Insgesamtist aber auch bei den Marktwerten von Verkaufsliegenschaften nicht mit
nennenswerten Ausschldgen zu rechnen.
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Tab. 1.4.3.1

Zyklischer Ausblick Biiro- und Verkaufsimmobilien 2022-2023

Flachennachfrage Flachenangebot Ertrage Anfangsrenditen Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2022 2023
Biiroimmobilien Vi - - [ ) N N -
Verkaufsimmobilien - - [ ] N [ ] > - -

Symbole: Heutige Lage aus Eigentiimersicht: ®: unproblematisch,

: gewisse Probleme, ®: problematisch;

Ausblick aus Eigentiimersicht: 1: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, “: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.

Quelle: Fahrlinder Partner.
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Verwendete Modelle und
Datengrundlagen FPRE
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Tab. 2.1
Modelle von Fahrlinder Partner

Kurzbeschrieb

Seit

Aktualisierung

Detailhandelsmodell

Ermittlung des Kaufpotenzials der Inléander differenziert nach
Warengruppen pro Gemeinde.

2011

Jahrlich

Diskontierungsmodell

Landesweite Modellierung objektspezifischer Diskontierungssatze
fur jede Ortschaft und jedes Stadtquartier der Schweiz fiir samtli-
che gangige Nutzungen.

2008

Quartalsweise

Fussgéngerfrequenzen

Geschatzte Fussgangerfrequenz im Stundendurchschnitt mit einer
raumlichen Aufldsung von 25x25 Meter.

2018

Jahrlich

Hedonische Modelle
fir Wohneigentum

Analytisch-statistische Modelle zur Punktschatzung der Marktwerte
von EWG und EFH unter Berticksichtigung der Objektqualitaten.

2006

Quartalsweise

Hedonische Modelle fiir Marktmieten
MWG, Biiro- und Verkaufsflachen

Analytisch-statistische Modelle zur Punktschatzung der Marktmie-
ten von MWG, Biro- und Verkaufsflachen unter Berlicksichtigung
der Objektqualitaten.

2008

Quartalsweise

Immobilienangebot und Insertionszeiten

Auswertungen zu Immobilieninseraten auf Angebotsportalen fiir
Eigentumswohnungen, Einfamilienhauser, Mietwohnungen und
Biroflachen auf Ebene MS-Region sowie hohere Aggregate.

2014

Monatlich

Immobilienumfrage

Internetbasierte Umfrage zur Entwicklung von Mieten und Preisen
der Nutzungen EWG, EFH, MFH, Biiro im Riick- und

im Ausblick. Berechnung und Publikation von Indizes in Zusam-
menarbeit mit dem HEV Schweiz.

1981/2008

Halbjéhrlich

Mikro-Lagerating

Einschatzung der aktuellen kleinraumigen Qualitat fir die Nutzungen
Wohnen, Biiro, Verkauf, Gewerbe, Gastronomie, Hotels und Bildung.

2015

Jahrlich

Makro-Lagerating MWG, Biiro, Verkauf,
Gewerbe/Industrie

Einschatzung der aktuellen und prospektiven Standortattraktivitat
aller Schweizer Gemeinden fiir die Nutzungen MWG/Bdro/
Verkauf/ Gewerbe/Industrie aus Investorensicht.

2010/2014/
2017

Jahrlich

Marktindizes fiir Renditeimmobilien

Raumlich differenzierte Wertindizes auf der Basis von transakti-
onsbasierten bzw. transaktionsnahen Wertelementen (Nettokapi-
talisierung). Es liegen Indizes fiir Mehrfamilienhauser, Biiro- und
Verkaufsimmobilien vor. Die Indizes liegen quartalsweise vor,
Startquartal ist das 1. Quartal 2010 (1985-2009: jahrlich).

1985/2010/
2017

Jahrlich /
Quartalsweise

Marktmieten- und Baulandpreisindizes
von Renditeliegenschaften

Qualitatsbereinigte Indizes auf der Basis von Mietvertragen. Es lie-
gen Indizes fir Mietwohnungen (Altbau und Neubau), Biroflachen
(Neubau) sowie Bauland fiir Mehrfamilienhauser mit MWG und
Birohauser vor. Die Indizes liegen quartalsweise vor, Startquartal
ist das 1. Quartal 2008.

2014

Quartalsweise

Nachfragersegmente
im Wohnungsmarkt *

Klassifikation aller Schweizer Haushalte nach den Dimensio-

nen «Soziale Schicht», «Lebensstil» und «Lebensphase», mit
zusatzlichen sozio-demografischen Informationen zu Einkommen,
Wohnumfeld, etc.

2006

Jahrlich

Nachfragersegmente im Biiromarkt **

Klassifikation der fiir den Bliromarkt relevanten Betriebe nach den
Dimensionen «Wertschopfung», «Kundenintensitat» und «Be-
triebsgrosse», mit zusatzlichen Informationen zu Flachenbedarf,
Bliroorganisation, etc.

2013

Jahrlich

Nachfragersegmente
im Verkaufsflaichenmarkt **

Klassifikation der fiir den Verkaufsflachenmarkt relevanten Betriebe
nach den Dimensionen «Konsummotivation», «Betriebstyp» und
«Flachenproduktivitats, mit zusatzlichen Informationen zu Flachen-
bedarf, Immobilientyp, etc.

2014

Jahrlich

Prospektivmodell Wohnen und Geschéft

Langfristige Prognose des Wohn- und Geschéaftsflachenbedarfs
auf Ebene Gemeinde, unter Beriicksichtigung der gemeinde-
spezifischen Haushalts- und Betriebsstruktur sowie des potenziel-
len Angebots.

2006/2008

Jahrlich

Real Estate Scenario Cockpit (RESC)

Szenariobasierte Applikation zur Messung der heutigen «Markt-
temperatur», der Trendentwicklung sowie zur Modellierung zykli-
scher Effekte auf Basis von benutzerdefinierten Szenarien.
Analyse der Hauptnutzungen (EWG, EFH, MWG/MFH, Biiro und
Verkauf) auf Ebene MS-Region.

2008

Jahrlich

Transaktionspreis- und Baulandpreis-
indizes fiir Wohneigentum

Qualitatsbereinigte Indizes auf der Basis von Immobilientransak-
tionen (EWG, EFH). Es liegen Indizes fir Eigentumswohnungen
und Einfamilienhauser (je 3 Segmente, Neubau) sowie Bauland fir
Mehrfamilienh&user mit EWG und EFH-Bauland vor.

Ab 1985 liegen Jahreswerte vor, ab dem 1.Quartal 2000 zudem
Quartalswerte.

2006

Quartalsweise

Wohn- und Lebensqualitatsindex
(wcar)

Index fiir Wohn- und Lebensqualitat auf Ebene Gemeinde mit sieben
Indikatoren. Der WLQI wird fiir neun Nachfragergruppen berechnet.

2014

2020

Anmerkung: * Fahrlinder Partner & sotomo, ** Fahrlander Partner & CSL Immobilien.

Quelle: Fahrlander Partner.




Detailhandelsmodell

Im Detailhandelsmodell von Fahrlinder Partner wird ausgehend vom Reineinkommen
und dessen Bereinigung um Zwangsabgaben (Steuern, Gebiihren, Wohnkosten) das kom-
munale Konsumpotenzial ermittelt. Nach Abzug der nicht detailhandelsrelevanten Aus-
gaben fiir Automobile, Reisen, Gastronomie, Kommunikation sowie Bildung, Freizeit und
Kultur resultiert das kommunale Detailhandelspotenzial der ansdssigen Haushalte. Dieses
wird wiederum nach einzelnen Warengruppen und deren Untergruppen differenziert.
Mit dem Detailhandelsmodell kann - insbesondere in Verbindung mit Fahrzeiten — das
Detailhandelspotenzial der einzelnen Verkaufsstandorte ermittelt werden.

Diskontierungsmodell

Auf Ebene Ortschaft/Stadtquartier wird auf der Basis von Vergleichswerten ein markt-
gerechter Diskontsatz fiir die wichtigsten Immobiliennutzungen modelliert. Mithilfe
eines Generalisierungsmodells, welches im Wesentlichen auf den kommunalen Makro-
Lageratings basiert, konnen auch fiir Regionen mit knapper Datenlage realistische Dis-
kontierungssitze hergeleitet werden. Das Modell ist verfiigbar fiir die Nutzungen Woh-
nen, Biiro, Verkaufsflichen und Gewerbe.

Fussgingerfrequenzen

Die von Fahrlinder Partner geschitzte Fussgingerfrequenz zeigt die durchschnittliche
Anzahl Personen pro Stunde, die ein bestimmtes geographisches Gebiet passieren. Die
Angaben gelten fiir einen Standard-Wochentag im Zeitraum von 07.00 bis 20.00 Uhr. Die
Frequenzen werden in einer rdumlichen Auflésung von 25x25 Meter fiir das gesamte
Schweizer Siedlungsgebiet geschitzt.

Hedonische Modelle fiir Wohneigentum

Die hedonischen Modelle von Fahrldander Partner dienen der Bewertung von Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhdusern in allen Ortschaften und Stadtquartieren der
Schweiz und des Fiirstentums Liechtenstein. Die Modelle werden quartalsweise aktuali-
siert und basieren auf der statistischen Analyse gut beschriebener Freihandtransaktionen
von Eigentumswohnungen und Einfamilienhdusern.

Hedonische Modelle fiir Wohnungs-, Biiro- und Verkaufsflichenmieten

Die hedonischen Modelle von Fahrldnder Partner dienen zur Ermittlung der Netto-Markt-
mieten von Mietwohnungen, Biiro- und Verkaufsflichen. Die Modelle liegen fiir Mietwoh-
nungen in praktisch allen Ortschaften und Stadtquartieren der Schweiz vor, diejenigen
fiir Biiro- und Verkaufsmieten in den grosseren Orten mit einem entsprechenden Markt.
Die analytisch-statistischen Modelle werden quartalsweise aktualisiert und basieren
jeweils auf gut beschriebenen Mietabschliissen.

Immobilienumfrage

Mit der halbjdhrlich durchgefiihrten Umfrage zum Schweizer Immobilienmarkt erhebt
Fahrldnder Partner regional differenzierte Einschitzungen zu Mieten und Preisen fiir die
fiinf Hauptnutzungen EWG, EFH, MWG bzw. MFH sowie Biiroflichen und -immobilien. An
der — mittels FPRE-eigenem Internet-Umfragetool durchgefiihrten — Umfrage nehmen je-
weils rund 500 bis 700 Experten aus allen Regionen teil. Dies ermoglicht neben landeswei-
ten auch regionale Auswertungen. Im Rahmen einer Kooperation mit dem HEV Schweiz
werden zudem raumlich gewichtete Preiserwartungsindizes publiziert.

Mikro-Lagerating

Das Mikro-Lagerating basiert auf 80 kleinrdumigen Indikatoren, die landesweit in einem
25x25-Meter-Raster vorliegen. Diese werden fiir das gesamte Schweizer Siedlungsgebiet
zu den Teilratings Besonnung, Aussicht, Image des Quartiers, Dienstleistungen, Frei-
zeit/Erholung, offentlicher Verkehr, Strassenanbindung und Lirmbelastung verdichtet.
Die Teilratings werden danach fiir die Nutzungen Wohnen, Biiro, Verkauf, Gewerbe,
Gastronomie, Hotels und Bildung zu Mikro-Lageratings verrechnet.

Immobilien-Almanach 2022 l Fahrlinder Partner
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Makro-Lagerating MFH, Biiro, Verkauf und Gewerbe [Industrie

Die Reduktion der Datenfiille zu den einzelnen Standorten auf eine einzige Kennzahl, die
den Vergleich von Standorten untereinander erleichtert, erfolgt fiir mehrere Zeitpunkte:
Aufgezeigt wird zunichst das heutige Rating eines Standorts im Vergleich zu allen anderen
Standorten. Parallel dazu wird die relative Attraktivitét eines Standorts in prospektiver
Hinsicht berechnet und ausgewiesen.

Marktindizes fiir Renditeimmobilien

Riumlich differenzierte marktnahe Wertindizes fiir Renditeimmobilien fiir MFH, Biiro-
und Verkaufsimmobilien. Das Startjahr der Indizes ist 1985, wobei Jahreswerte ausgewie-
sen werden. Die Berechnung basiert auf einer Nettokapitalisierung von transaktionsba-
sierten bzw. transaktionsnahen Wertelementen, wobei diese fiir Index-Immobilien mit
konstanter Qualitdt auf Ebene Ortschaften/Stadtquartiere erfolgt. Diese Elementarindizes
werden marktgewichtet auf Ebene MS-Regionen, Kantone, FPRE-Regionen sowie landes-
weit aggregiert. Eine Verbesserung in der Datengrundlage sowie der Modellierung ermog-
licht es zudem, die Zeitreihen fiir MFH sowie Biiroimmobilien ab dem Jahr 2010 nicht nur
jahrlich, sondern auch quartalsweise auf Ebene MS-Region zu berechnen. Verkaufsimmo-
bilien werden ab dem Jahr 2017 quartalsweise berechnet.

Marktmieten- und Baulandpreisindizes von Renditeliegenschaften

Quartalsweise hedonische Bewertung standardisierter Mietobjekte an praktisch jedem
Standort der Schweiz mit wertgewichteter Aggregation auf MS-Regionen, Kantone, Gross-
regionen und Gesamtschweiz. Die Marktmietenindizes zeigen nicht die Entwicklung der
Ausgaben der Bevolkerung/Betriebe fiir die Mietobjekte, sondern die Entwicklung der
Mieten eines standardisierten Guts (Mietwohnungen, Biiro- und Verkaufsflichen, Bauland)
im Zeitverlauf. Es liegen Indizes fiir Mietwohnungen (Altbau und Neubau), Biiroflichen
(Neubau) sowie Bauland fiir Mehrfamilienhduser mit MWG und Biirohduser vor.

Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt

Fir die von Fahrlinder Partner & sotomo entwickelten Nachfragersegmente im Woh-
nungsmarkt werden alle Schweizer Haushalte nach den Dimensionen «Soziale Schicht»
und «Lebensstil» klassiert und mit der Dimension «Lebensphase» gekreuzt. Die resultie-
renden Segmente werden anschliessend mit den Wohnverhéltnissen der Haushalte in Ver-
bindung gebracht. Die detailliert beschriebenen Nachfragersegmente bilden ein wichtiges
Instrument zur Analyse von Standorten sowie zur Konzeption und Vermarktung von
Wohnungen.

Nachfragersegmente im Biiromarkt

Fir die von Fahrldnder Partner & CSL Immobilien entwickelten Nachfragersegmente im
Biiromarkt werden alle fiir den Schweizer Biiromarkt relevanten Betriebe nach den
Dimensionen «<Wertschopfung» und «<Kundenintensitét» klassiert. Die resultierenden Seg-
mente werden dann hinsichtlich ihres Verhaltens auf dem Biiroflichenmarkt untersucht
und detailliert beschrieben. Die Nachfragersegmente bilden ein wichtiges Instrument zur
Analyse von Standorten, zur Konzeption von marktkonformen Biiroflichen sowie zur
Vermarktung.

Nachfragersegmente im Verkaufsflichenmarkt

Fir die von Fahrldnder Partner & CSL Immobilien entwickelten Nachfragersegmente im
Verkaufsflichenmarkt werden alle fiir den Schweizer Verkaufsflichenmarkt relevanten
Betriebe nach den Dimensionen «Konsummotivation» und «Betriebstyp» klassiert. Die
resultierenden Segmente werden dann hinsichtlich ihres Verhaltens auf dem Verkaufs-
flichenmarkt untersucht und detailliert beschrieben. Die Nachfragersegmente bilden ein
wichtiges Instrument zur Analyse von Standorten, zur Konzeption von marktkonformen
Verkaufsflichen sowie zur Vermarktung.




Prospektivimodell Wohnen und Geschift

Das Prospektivmodell von Fahrlinder Partner bildet die langfristige Nachfrage nach
Wohn- und Geschiftsflichen auf Ebene Gemeinde ab. Dabei wird sowohl nach den einzel-
nen Nutzungen EWG, EFH und MWG sowie nach Branchen differenziert, als auch nach
verschiedenen Qualititen der Flichen wie u.a. Grosse oder Ausbaustandard. Neben
mehreren nachfrageseitigen Szenarien werden auch unterschiedliche raumplanerische
Szenarien modelliert. Das Prospektivimodell erlaubt damit Aussagen zu kleinrdumigen
Nachfragetrends in quantitativer und qualitativer Hinsicht bis ins Jahr 2035.

Real Estate Scenario Cockpit (RESC)

Das RESC von Fahrlinder Partner beschreibt die zyklischen und trendmaéssigen Markt-
wertentwicklungen der Nutzungen EWG, EFH, MFH, Biiro- und Verkaufsliegenschaften
auf Ebene MS-Region. Ausgehend von der gegenwirtigen «Markttemperatur» werden
sowohl langfristige Trends als auch zyklisch bedingte Schwankungen abgebildet. Die
anwenderseitig gesteuerten konjunkturellen Szenarien ermoglichen die Analyse zykli-
scher Anpassungsprozesse.

Transaktionspreis- und Baulandpreisindizes fiir Wohneigentum

Quartalsweise hedonische Bewertung standardisierter EWG bzw. EFH an jedem Standort
der Schweiz mit wertgewichteter Aggregation auf MS-Regionen, Kantone, Grossregionen
und Gesamtschweiz. Die Transaktionspreisindizes zeigen nicht die Entwicklung der
Ausgaben der Bevolkerung fiir Wohneigentum, sondern die Entwicklung des Preises eines
standardisierten Guts (Wohnung, Einfamilienhaus, Bauland) im Zeitverlauf. Es liegen
Indizes fiir Eigentumswohnungen und Einfamilienh&user (je 3 Segmente, Neubau) sowie
Bauland fiir Mehrfamilienhduser mit EWG und EFH-Bauland vor.

Wohn- und Lebensqualitits-Index (WLQI)

Der WLQI macht die Verbindung zwischen Nachfragepriferenzen und Angebotseigen-
schaften. Fiir jede Gemeinde wird mittels sieben Indikatoren der Bereiche Zentralitit,
Wohnumfeld, Image und Stabilitit der Wohnverhéltnisse ein Index berechnet. Dies
ermoglicht die Identifikation gut geeigneter Wohnstandorte fiir spezifische Nachfrager-
gruppen sowie die Eingrenzung geeigneter Nachfrager an einem spezifischen Standort.
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Rahmenbedingungen

Corona, Corona, Corona — man mag es nicht mehr horen oder lesen. Nichtsdestotrotz, ein
Entkommen ist praktisch unmdéglich, denn die Pandemie bestimmt auch beinahe zwei
Jahre nach dem Ausbruch weiterhin unser Leben. Die wirtschaftlichen Folgen wurden zwar
durch die staatlichen Massnahmen abgefedert und dies mit betrdchtlichem Erfolg: Die ak-
tuell zu beobachtende Erholung wére wohl kaum so schnell und kriftig erfolgt, wenn es im
vergangenen Jahr nicht gelungen wiére, Massenentlassungen und Firmenkonkurse weitge-
hend zu verhindern. Die gefiirchteten Zweitrundeneffekte sind bisher ausgeblieben, und
angesichts des gegenwartigen Aufschwungs ist mittelfristig auch nicht damit zu rechnen.
Im Gegensatz zur wirtschaftlichen Ebene sind die Folgen der Pandemie im tdglichen Leben
nach wie vor deutlich spiirbar: Maskenpflicht und Hygienemassnahmen begleiten uns seit
dem Friihling 2020, die Zertifikatspflicht seit Friihling 2021. Die steigende Impfquote und
hoheren Temperaturen - so richtig sommerlich wurde es ja 2021 nicht wirklich — haben zu
einer Beruhigung der Lage und — zumindest in den Képfen der Menschen - zu einer gewis-
sen Normalisierung gefiihrt. Die Entwicklungen im Herbst 2021 zeigen nun, dass dieser
Optimismus verfriiht war, und dass die Riickkehr zu Normalitit — falls dies iiberhaupt mog-
lich ist - noch ldnger auf sich warten ldsst.

Schon im Rahmen der Diskussion iiber die Ausgestaltung der wirtschaftlichen Stiitzungs-
massnahmen wurde die Frage gestellt, wie deren Kosten finanziert werden sollen. Eine
Moglichkeit wire, auf Zeit zu spielen und darauf zu vertrauen, dass die Schulden weg-
inflationiert werden. Abgesehen davon, dass die letzten zehn Jahre gezeigt haben, dass
es schwierig ist, Inflation auf Bestellung zu produzieren, miissten dann die Konsumenten
und Sparer den Preis bezahlen. Letztlich diirfte es aber der Steuerzahler sein, der zur
Kasse gebeten wird. Im Vergleich zu anderen Staaten ist diese Thematik fiir die Schweiz
wesentlich weniger virulent: Gemessen am BIP lag die Staatsverschuldung geméss OECD
im Jahr 2019 in der Schweiz bei 41 Prozent und damit deutlich tiefer als beispielsweise
in Deutschland (68 %), den USA (108 %), Italien (156 %) oder gar Japan (223 %). Zudem stieg
der Verschuldungsgrad bis 2021 in der Schweiz mit einem Plus von 5.8 Prozentpunkten
erheblich weniger stark als in den meisten anderen Lindern wie Deutschland (+15.7 %p),
den USA (+32.6 %p), Italien (+33.7%p) und Japan (+18.4 %p). Insofern ist der Druck in der
Schweiz geringer als auf internationaler Ebene.
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Abb. 3.1
Internationale Entwicklung der Staatsverschuldung

200%

180%

160%

140% = S m——

120% -

100%

Yy —mMm — - —====s==SSSssses

60%

40%

20%

0%

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Italien

Schweiz Deutschland Vereinigte Staaten EA-17 (Total)

OECD (Total)

Anmerkung: in % des Bruttoinlandsproduktes (BIP). Die Werte fiir 2021 und 2022 sind Prognosen.
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Wenn die Wirtschaft brummt, dann sprudeln auch die Steuereinnahmen. Die hoch ver-
schuldeten Staaten konnten also versuchen, die Schuldenberge langfristig tiber regulire
Steuerertridge abzutragen. Diese Taktik birgt aber ebenfalls Risiken: Einerseits wecken
hohe Steuereinnahmen immer auch politische Begehrlichkeiten, die dem Schuldenabbau
entgegenwirken. Andererseits ist eine gute Konjunkturlage — zumindest in der Theorie —
auch mit hoheren Inflationsraten und damit hoheren Zinsen verbunden, was die Finanzie-
rung der Schulden verteuert und so ebenfalls das Sparziel gefihrdet.

Es bleibt die Option, neue Steuern zu erheben. Denkbar ist beispielsweise eine einmalige
Sondersteuer auf dem Vermogen der natiirlichen und juristischen Personen, wie sie in ver-
schiedenen Lindern in Zusammenhang mit den zwei Weltkriegen — je nach Ausgestaltung
mehr oder weniger erfolgreich - eingesetzt wurde, sei es, um vor Kriegsbeginn die Riis-
tungsausgaben zu finanzieren, oder nach dem Konflikt die Kriegsschulden zu tilgen. Auch
in der Schweiz wurde nach dem ersten Weltkrieg ein entsprechender Versuch gestartet: Am
3. Dezember 1922 wurde auf Initiative der sozialdemokratischen Partei ein Referendum
uber eine einmalige Vermogensabgabe abgehalten mit dem Ziel, den Staatshaushalt zu kon-
solidieren. Die Initiative sah vor, Vermogen iiber CHF 80’000 — das entspricht heute etwa
CHF 2.1 Mio. - zu besteuern. Die Abgabe hitte gemdss Schitzungen des Bundesrates etwa
0.6 Prozent der Schweizer Bevolkerung betroffen. Trotzdem hatte diese einmalige Vermo-
gensabgabe auf gesellschaftlicher Ebene keine Chance: Sie wurde im Referendum mit 87%
Nein-Stimmen tiberdeutlich abgelehnt, und dies bei einer Rekord-Wahlbeteiligung von tiber
86 %. Ein dhnliches Schicksal - bei allerdings deutlich tieferer Wahlbeteiligung — erlitt in der
jlingsten Vergangenheit die sogenannte «99 %-Initiative», die ebenfalls nur einen kleinen
Teil der Bevolkerung betroffen hitte. Fiskalpolitische «Angriffe» auf das Vermogen natiirli-
cher und juristischer Personen sind offenbar in der Schweiz schwierig durchsetzbar, selbst
wenn es sich um einen einmaligen Vorgang handelt, von dem nur die obersten Schichten
der Bevolkerung betroffen sind. Mehr Erfolg an der Urne hatte die 1915 beschlossene Kriegs-
steuer auf Erwerbseinkommen, wahrend die 1940 auf Beschluss des Bundesrates eingefiihr-
te Wehrsteuer, welche sowohl das Einkommen als auch das Vermogen natiirlicher Personen
sowie den Gewinn und das Kapital juristischer Personen besteuerte, nicht einem Volksent-
scheid unterstand. 1982 wurde die Wehrsteuer in «direkte Bundessteuer» umbenannt, die
Geltungsdauer muss allerdings immer noch periodisch verldngert werden.

Politisch bessere Chancen hitten vermutlich indirekte Steuern, insbesondere dann, wenn
damit ein tibergeordnetes Ziel verfolgt wird. Die Schweiz hat die Klimaziele der UNO (mit)
unterschrieben, und wird sich - als eines der reichsten Linder der Welt — alle Miihe geben,
diese auch zu erreichen. In vielen Industrieldndern existieren schon heute Lenkungssteu-
ern bzw. -abgaben, die das Verhalten der Steuersubjekte in eine bestimmte, vom Gesetz-
geber erwiinschte Richtung lenken sollen. Wahrend frither vor allem gesundheitspoliti-
sche Ziele verfolgt wurden (Alkohol-, Tabaksteuer), stehen heute umweltpolitische Ziele
im Vordergrund: Mineraldlsteuer, Treibstoffzolle, CO,-Abgabe, VOC-Abgabe («volatile or-
ganic compoundsy, fliichtige organische Verbindungen), «<road pricing», leistungsabhingi-
ge Schwerverkehrsabgabe usw. Die Steuerobjekte und die Ausgestaltung der Steuern sind
vielfdltig und standig kommen neue dazu. So wird in der EU seit lingerem iiber eine Plastik-
steuer nach dem Vorbild der Abgaben auf Plastiktiiten in Irland diskutiert. In der Schweiz
wurden verschiedentlich Lenkungsabgaben auf Kernenergie vorgeschlagen.

Die Einfiihrung einer neuen oder die Erh6hung einer bestehenden Lenkungssteuer, deren
Ertrige im Gegensatz zu einer Lenkungsabgabe nicht riickerstattet werden, sondern in den
allgemeinen Staatshaushalt fliessen, konnte also zum Abbau der Staatschulden beitragen.
Erfiillt eine Lenkungssteuer allerdings ihren Zweck, ndmlich das Verhalten der Steuersub-
jekte zu verdndern, so hat dies automatisch sinkende Steuerertrige zur Folge. Der Beitrag
einer Lenkungssteuer zur Konsolidierung des Staatshaushalts wére also nur voriiberge-
hend, ausser man wiirde die Steuer periodisch erhohen bzw. laufend neue Steuern ein-
fithren. Dazu kommt, dass zusitzliche Steuern in der Regel — zumindest vortibergehend
—negative Auswirkungen auf das Wirtschaftswachstum haben.

Wie dem auch sei, es ist davon auszugehen, dass zur Erreichung der Klimaziele weitere
Massnahmen auf regulatorischer und fiskalpolitischer Ebene notig sind. Insofern ist die
Einfithrung neuer Lenkungsabgaben bzw. -steuern vorprogrammiert. Diese miissen einer-
seits sorgfaltig konzipiert werden, um Fehlanreize zu vermeiden. Andererseits wiirde eine
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internationale Koordination dazu beitragen, Steuerflucht zu reduzieren. Ansonsten bleibt
natiirlich immer noch die Méglichkeit, jenen Gegenstand zu besteuern, der — wie es schon
der Name sagt — nicht vor der Besteuerung fliichten kann: die Immobilie.

31 Makrodkonomische Lage
3.1.1 Alles halb so schlimm?

Die grosse Frage im Frithling 2020 war, wie schnell sich die Wirtschaft vom Coro-
na-Schock erholen wiirde: Wird es nach dem Einbruch 2020 im kommenden Jahr eine
ebenso starke Gegenbewegung geben, so dass die Wirtschaftsleistung 2021 wieder auf
oder zumindest nahe beim Niveau 2019 landet (V-Verlauf)? Oder wird die zweite Wel-
le im Herbst zu erneuten Betriebsschliessungen und entsprechend negativen Auswir-
kungen auf das Wachstum fiihren, d.h. zu einem «double-dip»-Szenario bzw. einem
W-Verlauf ? Oder kommt es gar zu einem L-Verlauf, bei dem sich die Wirtschaft auf
Grund von verzogerten Zweitrundeneffekten (Entlassungen, Firmenkonkurse) oder
Massnahmen gegen die x-te Welle erst 2024 oder noch spéter von der Krise erholt?
Angesichts des prognostizierten Riickgangs des Bruttoinlandprodukts um real
-3.9Prozent gingen die meisten Experten im Herbst 2020 davon aus, dass ein V-Ver-
lauf unrealistisch sei, und das BIP frithestens 2022 das Niveau von 2019 erreichen
wiirde. Aber wie schon wihrend der Finanzkrise 2007/2008 und bei der Aufhe-
bung des Franken-Mindestkurses 2015 erwies sich der Pessimismus der Okonomen
gliicklicherweise als unbegriindet.

Ein Blick auf die Konjunkturindikatoren zeigt ein weitaus positiveres Bild als vor
Jahresfrist befiirchtet: Zwar rutschte die Schweizer Wirtschaft 2020 tatsidchlich in
eine Rezession, der Einbruch der Wirtschaftsleistung war mit einem Minus von
2.5 Prozent aber deutlich geringer als prognostiziert. Das reale BIP iibertraf bereits
im 3. Quartal 2021 das Niveau des 4. Quartals 2019. Die Arbeitslosenquote sank zwi-
schen Januar 2021 und Oktober 2021 von 3.7 Prozent auf 2.5 Prozent, und die Zahl
der durch Kurzarbeit ausgefallenen Arbeitsstunden lag im August 2021 nur noch
leicht hoher als vor der Krise. Sollten die Konjunkturinstitute, welche fiir 2021 von
einem BIP-Wachstum von 3.3 Prozent ausgehen, recht behalten, so nimmt die Erho-
lung wider Erwarten doch einen V-Verlauf. Aber auch wenn das BIP 2021 das Niveau
von 2019 nicht ganz erreichen sollte — weil beispielsweise die pandemische Situa-
tion einen erneuten Lockdown zur Folge hat —, so présentiert sich die makrodko-
mische Situation im Herbst 2021 in einem erheblich besseren Licht als erwartet.
Das Corona-bedingte Negativwachstum wettzumachen ist das Eine, aber ohne die
Pandemie wére die Wirtschaftim Jahr 2020 — mit hoher Wahrscheinlichkeit - nicht
geschrumpft, sondern weiter gewachsen. Selbst wenn das BIP als noch im laufen-
den Jahr das Vorkrisen-Niveau erreicht, die Wirtschaft wire noch nicht dort, wo
sie heute ohne Krise wire. Unterstellt man einen langfristigen Wachstumstrend,
so diirfte das BIP Ende 2021 noch rund 1.2 Prozent darunter liegen. Angesichts der
Prognosen, die fiir 2022 von einem BIP-Wachstum von 3.4 Prozent ausgehen, wird
im 3. Quartal 2022 das Trend-Niveau erreicht. Zumindest auf gesamtwirtschaftli-
cher Ebene wird die Pandemie dann Geschichte sein.

Die Aussichten sind also durchaus rosig, aber bekanntlich konnen die Prognosen
der Okonomen nicht nur zu pessimistisch, sondern auch zu optimistisch sein. Die
Unsicherheit tiber die zuktinftigen Entwicklungen ist nach wie vor gross, nicht
nur in Bezug auf den weiteren Verlauf der Pandemie. Geopolitische Spannungen,
Staatsschulden-Problematik, die zunehmende Radikalisierung bestimmter Bevol-
kerungsgruppen und mogliche Regulierungen zur Erreichung der Klimaziele kén-
nen dazu fithren, dass die Prognosen schnell zu Makulatur werden. Und dann wére
danoch eine Sache, iiber die in Abwesenheit viel geredet wurde, und von der einige
glaubten und viele hofften, sie wiirde nie mehr auftauchen: Inflation.
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Abb.3.1.1.1
Reale BIP-Entwicklung
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Anmerkung: BIP-Wachstum real, zu Preisen des Vorjahres.
Quelle: SECO, Fahrlander Partner (Potenzialwachstum),
Metaanalyse Konjunktur Fahrlander Partner.

Abb. 3.1.1.2
Arbeitsmarkt
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Quelle: SECO, Metaanalyse Konjunktur Fahrlinder Partner.

Abb. 3.1.1.3
Aussenhandelsverdnderungen: Export und Import
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Anmerkung: Verdnderung zum Vorjahr.
Quelle: SECO, Metaanalyse Konjunktur Fahrldnder Partner.

Abb.3.1.1.4
Beitrag am Exportvolumenwachstum
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Anmerkung: Wachstumsraten mit Wachstumsbeitragen im
Vorjahresvergleich.
Quelle: EZV, Metaanalyse Konjunktur Fahrlinder Partner.

Abb. 3.1.1.5
BIP-Prognosen
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Anmerkung: Bandbreite der Prognosen, == Mittelwert.
Quelle: SECO, KOF, Créa, CS, UBS, BAK, Berechnungen
Fahrlander Partner, Metaanalyse Konjunktur Fahrlander Partner.

Abb. 3.1.1.6
Exportgewichteter Wechselkurs
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Anmerkung: Reale effektive Wechselkursindizes (KPI-basiert)
(Basis: 2011 =100).
Quelle: SNB, Metaanalyse Konjunktur Fahrlander Partner.
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Abb.3.1.1.7
Privatkonsum und Zuwanderung
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Anmerkung: realer Privatkonsum (Verdnderung zum Vorjahr).
Quelle: SECO, BFS, SEM, Metaanalyse Konjunktur Fahrlander Partner.

Abb. 3.1.1.8
Index der Konsumentenstimmung
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Quelle: SECO, Metaanalyse Konjunktur Fahrlinder Partner.

Abb. 3.1.1.9
Stindige Wohnbevdlkerung
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Anmerkung: in Mio.
Quelle: BFS, Metaanalyse Immobilien Fahrlinder Partner.

Abb. 3.1.1.10
Zuwanderungssaldo
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Anmerkung: Stindige Wohnbevélkerung, in 1°000.
Quelle: SEM, Metaanalyse Immobilien Fahrlander Partner.

Abb. 3.1.1.11
Zuwanderungssaldo monatlich
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Anmerkung: Werte in 1°000.
Quelle: SEM, Metaanalyse Immobilien Fahrlander Partner.

Abb. 3.1.1.12
Kurzaufenthalter/-innen (Einwanderung)
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Anmerkung: Nicht stindige ausldndische Wohnbevoélkerung mit
Erwerb.
Quelle: SEM.




Abb.3.1.1.13
Verdnderung offene Stellen
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Anmerkung: Verdnderung zum Vorjahr.
Quelle: SECO, Metaanalyse Konjunktur Fahrldnder Partner.

Abb. 3.1.1.14
Kurzarbeitszeit
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Quelle: SECO, Metaanalyse Konjunktur Fahrlinder Partner.

Abb. 3.1.1.15

Einwanderung stindige ausldndische Wohnbevélkerung nach Branchen
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Abb. 3.1.1.16
Bevolkerungsentwicklung (2017-2020)
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Anmerkung: Entwicklung der Bevolkerung im schweizweiten Vergleich 2017-2020; Kreisradius in Relation zur Bevolkerung 2020.

Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 3.1.1.17
Entwicklung auslidndische Bevolkerung (2017-2020)
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Anmerkung: Entwicklung der ausldndischen Bevolkerung im schweizweiten Vergleich 2017-2020;
Kreisradius in Relation zur ausldndischen Bevolkerung 2020. Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

3.1.2 Endlich Inflation!

Was die Notenbanken trotz Tiefstzinsen und Geldschwemme in den letzten 10 Jah-
ren nicht geschafft haben, haben die Pandemie bzw. deren Folgen, die staatlichen
Massnahmen zur Stiitzung der Wirtschaft sowie die Nachholeffekte nach der Voll-
bremsung innerhalb eines Jahres erreicht: deutlich positive Inflationsraten. Oder
préziser: Positive generelle Inflationsraten, denn in gewissen Markten hatte die
Politik der Notenbanken ja Erfolg. Die Preise von Staatsanleihen, Immobilien und
Aktien sind in den vergangenen Jahren massiv gestiegen. Die allgemeine Teuerung,
die Preisentwicklung fiir Waren und Dienstleistungen, lag dagegen in den meisten
Industrieldndern tiber die letzten 10 Jahre unter den von den Notenbanken ange-
strebten Zielwerten. In der Schweiz betrug die allgemeine Teuerung iiber diesen
Zeitraum Null: Der Warenkorb, der fiir die Berechnung des Landesindex der Kon-
sumentenpreise LIK verwendet wird, kostete im Oktober 2021 gleich viel wie im
Dezember 2010, und dies trotz Negativzinsen und «quantitative easing».
Steigende Transportkosten, steigende Energie- und Rohstoffpreise sowie Angebots-
verknappungen infolge von Lieferengpéssen bei Vorprodukten haben seit Anfang
2021 weltweit zu einem deutlichen Teuerungsschub gefiihrt. Die regionalen Unter-
schiede sind allerdings betrachtlich: Wahrend in den USA das generelle Preisniveau
im Oktober im Vergleich zum Vormonat um 6.2 Prozent anstieg, lag der entspre-
chende Wert in der Euro-Zone bei 4.1 Prozent, in Deutschland bei 4.5 Prozent und
in der Schweiz bei vergleichsweise tiefen 1.2 Prozent. Auf Jahresbasis wird 2021 in
den USA mit einer Teuerung von 3.4 Prozent, in der Euro-Zone mit 1.8 Prozent und
in der Schweiz gar nur mit 0.2 Prozent gerechnet.
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Abb.3.1.2.1
Internationale Entwicklung der Teuerungsraten (Konsumentenpreise)
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Anmerkung: Die Werte fiir 2021 und 2022 sind Prognosen.
Quelle: OECD.

Am Ursprung dieser Entwicklungen steht der massive Nachfrageschub von Seiten
der Konsumenten. Die diversen Einschrankungen zur Bekimpfung der Pandemie
haben den Konsum der Haushalte gebremst und zu einem erheblichen Nachfra-
gestau gefiihrt. Sinkende Fallzahlen und der Start flichendeckender Impfkampa-
gnen — zumindest in den reichen Lindern - suggerierten im Friithling 2021 eine
Riickkehr zur Normalitit, was die Haushalte dazu motivierte, den verschobenen
Konsum nachzuholen. Zu diesem Nachfrageschub beigetragen haben nicht zu-
letzt die staatlichen Stiitzungsmassnahmen, welche Einkommenseinbussen abfe-
derten oder verhinderten. Insbesondere in den USA, wo das staatliche «Helikop-
tergeld» voriibergehend sogar zu einem Anstieg des verfiigbaren Einkommens
fithrte, stehen den Haushalten nun auch die Mittel fiir eine «<spending spree» zur
Verfiigung.

In der Schweiz ist die Situation deutlich weniger dramatisch. Dies ist weniger
dem fehlenden Konsumschub von Seiten der Haushalte und Unternehmen zu ver-
danken als vielmehr der Entwicklung des Wechselkurses. Der stirker werdende
Schweizer Franken senkt die Importpreise und bietet so einen gewissen Schutz ge-
gen steigende Fracht-, Rohstoff- und Energiepreise. Ob dieser Mechanismus auch
langerfristig funktioniert, ist allerdings fraglich, denn bei anhaltend hoher Infla-
tion miisste der Franken gegeniiber den Fremdwéahrungen kontinuierlich steigen,
was Gift fiir die Exportwirtschaft wére, und sehr wahrscheinlich wieder Massnah-
men der SNB nach sich ziehen wiirde.

Die grosse Frage angesichts der steigenden Inflationsraten ist aber natiirlich: Wer-
den jetzt die Zinsen steigen?

Abb. 3.1.2.2
Teuerungsraten
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Quelle: SNB, Metaanalyse Konjunktur Fahrlander Partner.

Abb. 3.1.2.3
Produzenten- und Importpreise
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Anmerkung: Veranderung zum Vorjahr.
Quelle: BFS, Metaanalyse Konjunktur Fahrlinder Partner.
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Abb.3.1.2.4
Renditen von eidgendssischen Obligationen
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Quelle: SNB, Fahrldnder Partner (Normalband).

3.1.3 Unsicherheit iiber Zinsentwicklung

Zwingt die tiberdurchschnittliche Inflation die Notenbanken zu Zinserhdhungen?
Das héangt davon ab, ob der Teuerungsschub nur voriibergehender Natur ist, oder
ob wir am Anfang einer lingeren Phase mit erh6hten Inflationsraten stehen. Viele
Argumente sprechen fiir das Erstere: Die Kerninflation, welche die Teuerung in den
Warengruppen Nahrungsmittel und Energie nicht berticksichtigt, ist in den meis-
ten Liandern deutlich tiefer als die generelle Inflation. Sobald die Produktionska-
pazitdten wieder voll hochgefahren sind, wird die Nachfrage nach Rohstoffen und
Energie-Produkten abflachen und damit den Teuerungsdruck reduzieren. Zudem
scheinen die steigenden Preise bis anhin — mit Ausnahme einiger Branchen —noch
nicht auf die Lohne durchzuschlagen, so dass sich die gefiirchtete Lohn-Preis-Spi-
rale nicht zu drehen begonnen hat.

Entscheidend sind die Inflationserwartungen. Die Jahre tiefer Inflation und Zinsen
haben dazu gefiihrt, dass wir diese Situation als «<normal» akzeptieren. Dementspre-
chend erwarteten die Haushalte und Unternehmen auch in Zukunft Teuerungsra-
ten und Zinsen nahe bei Null. Falls die gegenwértigen Verhidltnisse nun eine Re-
vision dieser Erwartungen zur Folge haben, so konnte dies den Notenbanken den
Spielraum geben, die Leitzinsen zu erh6hen. Die Renditen von Staatsanleihen sind
zwar in den letzten Monaten weltweit gestiegen, allerdings nur geringfiigig, und
die Aktienmérkte zeigen nach wie vor eine starke Performance, was eher gegen
eine generelle Anpassung der Inflationserwartungen spricht. Das kénnte sich bei
anhaltend hoher Inflation aber schnell &ndern. Und letztlich stellt sich auch die
Frage, ob die Notenbanken die Zinsen tiberhaupt erhdhen wollen /kénnen.
Profitiert von den tiefen Zinsen haben ndmlich nicht zuletzt die Staatshaushalte,
die die im Zuge der Finanzkrise 2007/2008 aufgestockten Schulden zu giinstigen
Konditionen refinanzieren konnten. Nun haben die Massnahmen zur Abfederung
der wirtschaftlichen Folgen der Pandemie die Staatschulden weiter aufgebliht,
was die Finanzierungskosten im Fall von steigenden Zinsen zusétzlich erhoht. Eine
Zinserhohung ist also kaum im Interesse der Politik, zumal ein frithzeitiger Zins-
schritt die Gefahr birgt, dass die laufende wirtschaftliche Erholung gebremst oder
gar abgewtirgt wird. Zwar mehren sich die Anzeichen, dass die amerikanische No-
tenbank eine Zinserhéhung in den kommenden Monaten ins Auge fasst. Sowohl
das Fed als auch die EZB haben allerdings vorgesorgt: Das Umschwenken von ei-
nem kurzfristigen auf ein mittel- bis langfristiges Inflationsziel erlaubt es den Zent-
ralbanken, tiber lingere Zeit tiberdurchschnittliche Inflationsraten in Kaufzu neh-
men, ohne an der Zinsfront eingreifen zu miissen. Wie hoch die Inflation tiber wie
lange sein darf, bevor ein Zinsschritt erfolgt, wissen allerdings nur die Notenban-
ker selbst.

Entscheidend fiir die Schweiz ist weiterhin das Verhalten der EZB: Solange die-
se nicht die Zinsen erhoht, wird sich auch die SNB kaum bewegen, und ein Zins-
schritt der EZB erscheint aus heutiger Sicht mittelfristig eher unwahrscheinlich.
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Und wenn schon: Gegenwartig sind wir bei -0,7 Prozent. Wie bereits vor der Pan-
demie ist es moglich bzw. sogar wahrscheinlich, dass die US-Leitzinsen steigen,
wihrend die EU-Leitzinsen unverdndert tief bleiben. Der aktuelle Aufschwung gibt
den Zentralbanken aber die Gelegenheit, ihre «quantitative easing»-Programme
zurlickzufahren - das beriihmt-bertichtigte «tappering» — und somit wenigstens in
diesem Bereich eine gewisse Normalisierung herbeizufiihren. Eine eher symboli-
sche Erh6hung der Leitzinsen auf Null wéire ebenfalls mdglich, wobei dies in der
aktuellen Situation allenfalls die falschen Signale an die Mirkte senden wiirde.
Steigende Zinsen und insbesondere steigende Renditen fiir Staatsanleihen wiren
aber natiirlich auch Gift fiir die Immobilienméarkte. Wenn die Renditeerwartungen
der Investoren nach Oben gehen, wirkt sich dies direkt auf die Marktwerte von
Renditeliegenschaften aus. Zudem haben viele institutionelle Investoren in den
vergangenen Jahren den Immobilienanteil in ihren Portfolien erhoht. Diese Inves-
toren konnten sich bei substanziell steigenden Anleihenrenditen dazu veranlasst
sehen, ihr Engagement in Immobilien zu Gunsten von festverzinslichen Anlagen
zuriickzufahren, was allerdings nicht in einer Verkaufswelle enden muss. Aber
auch ein vortibergehendes Aussetzen von Immobilien-Investitionen hétte erhebli-
che Auswirkungen auf die Marktwerte von Renditeimmobilien. So schreibt die SNB
im «Bericht zur Finanzstabilitit 2021»: «Eine Preiskorrektur und eine Materialisie-
rung der Tragbarkeitsrisiken konnten durch einen unerwartet starken Zinsschock
nach oben ausgelost werden ...». Wie erwdhnt: Gegenwirtig deutet nichts auf sub-
stanzielle Zinserhohungen in der mittleren Frist hin. Andererseits: Genau diese
Erwartung macht einen starken Zinsschock nach oben «unerwartet.

Abb. 3.1.3.1
Marktabsorption bestehender Leerstinde
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Anmerkung: Absorptionsdauer bestehender Leerwohnungen gemass Zusatznachfrage Szenario «Trend» [ «Raumplanung wie bisher» ohne
zukiinftige Neubautitigkeit; Kreisradius in Relation zur Anzahl Leerwohnungen 2021.
Quelle: BES, Prospektivimodell Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 3.1.3.2
Bauindex Credit Suisse /SBV
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Anmerkung: Nominale Veranderung zum Vorjahresquartal.
Quelle: Credit Suisse /SBV, Metaanalyse Immobilien Fahrlinder
Partner.

Abb. 3.1.3.3
Schweizerischer Baupreisindex
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Anmerkung: Verdnderung zum Vorjahresquartal.
Quelle: BFS, Metaanalyse Immobilien Fahrlinder Partner.

Abb. 3.1.3.4
Wohnbautitigkeit
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Abb. 3.1.3.5
Bauinvestitionen und Arbeitsvorrat Wohnen
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seit dem Jahr 2012. 2012.
Quelle: BES. Quelle: BFS.
Abb. 3.1.3.6 Abb. 3.1.3.7
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Anmerkung: Agglomerationen der fiinf grossten Stadte.
Quelle: BES.

Quelle: Diverse statistische Amter.




Abb. 3.1.3.8 Abb. 3.1.3.9
Leerstandsquote Schweiz Leerstandsquote nach Raumtypen
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Quelle: BFS, Fahrlander Partner. Quelle: BFS, Fahrlidnder Partner.

3.2

3.2.1

Zyklisches Basisszenario Schweiz: «<Erholung nach Plan»
Makrodkonomisches Umfeld

«Unsicherheit» war im Herbst 2020 — wie schon so oft — das Schlagwort der Stunde.
Unsicherheit tiber den zukiinftigen Verlauf der Pandemie, Unsicherheit iiber die
zukiinftige wirtschaftliche Entwicklung. Nachdem sich die globale Wirtschaft
im Herbst 2021 mitten in einem unerwartet kriftigen Aufschwung wiederfindet,
herrscht zumindest in Bezug auf die konjunkturelle Entwicklung inzwischen wieder
Optimismus vor. Viele Firmen, die vor Jahresfrist vorsichtshalber auf Investitionen
verzichteten, hitten im Riickblick wohl lieber eine andere Entscheidung getroffen.
Eingetriibt wird das Bild nur durch den deutlichen Anstieg der Inflationsraten, wel-
che eine Zinserhéhung durch die Notenbanken zumindest wahrscheinlicher macht.
Momentan gehen die meisten Experten allerdings von einem nur vortibergehenden
Inflationsschub aus, und rechnen mittelfristig nur fiir die USA mit einem Zinsschritt.
In Bezug auf die Pandemie machte sich im Sommer 2021 ebenfalls Optimismus
breit. Die Impfstoffe zeigten Wirkung, viele Einschriankungen des tiglichen Lebens
konnten gelockert werden und noch vor Beginn der Urlaubszeit konnten in vielen
Liandern die Reisebeschrinkungen aufgehoben werden. Waren da nicht die wei-
terhin geltenden Hygienemassnahmen, die Masken- und vielerorts die Zertifikats-
pflicht gewesen, es wire fast ein <normaler» Sommer geworden. Die vornehmlich
durch Ferienrtiickkehrer ausgeldste kleine Welle im August, insbesondere aber die
ab Oktober 2021 stark ansteigenden Fallzahlen zeigen nun, dass die Pandemie
noch keineswegs tiberstanden ist. Bereits haben verschiedene Linder damit begon-
nen, die Mobilitdt der Bevolkerung einzuschridnken, bis hin zu einem generellen
Lockdown in Osterreich. Das Jahr 2020 hat gezeigt, dass die entsprechenden Mass-
nahmen kaum ohne Wirkung auf die Wirtschaft bleiben, und so ist es durchaus
moglich, dass sich die positiven Prognosen der Konjunkturinstitute je nach Pande-
mieverlauf als wesentlich zu optimistisch erweisen werden.

3.2.2

Risiken

Corona tiberschattet seit bald zwei Jahren alles, und auch in den kommenden
12 Monaten stellt die Pandemie das grosste Risiko fiir die Weltwirtschaft dar; reale
Schocks ausgenommen. So diirfte wohl auch die Schweiz in den nidchsten Wochen
kaum darum herumkommen, aus fritheren Lockdowns bekannte Einschrankun-
gen zumindest teilweise wieder einzufiihren, mit moglichen negativen Folgen fiir
die Wirtschaft.

Immobilien-Almanach 2022 l Fahrlinder Partner

28



Aber auch wenn Corona weiterhin die Schlagzeilen bestimmt, die altbekannten
Risiken sind in der Zwischenzeit nicht verschwunden. Die Spannungen zwischen
China und den USA haben einen neuen Hohepunkt erreicht, wobei der Handels-
streit in den Hintergrund gertickt ist, und dem Thema Taiwan als grosstes Span-
nungsfeld Platz gemacht hat. Der Umgang mit den Fliichtlingen aus dem Mittleren
Osten ist weiterhin ungekldrt, und das Verhalten des weissrussischen Diktators Ale-
xander Lukaschenko hat dem Thema zu neuer Brisanz verholfen. Russland ldsst an
den ukrainischen, weissrussischen und baltischen Grenzen die Muskeln spielen,
mit ungewissen Absichten.

Die Bekdmpfung der Pandemie und die Abfederung der wirtschaftlichen Folgen
haben bis jetzt Unsummen an Geld gekostet, und ein Ende ist nicht abzusehen.
Die meisten Staaten finanzieren diese Kosten mit zusitzlichen Schulden, darunter
auch jene, die schon vor der Pandemie eine beunruhigende Schuldenlast zu tragen
hatten. Diese sind nun im Fall einer Zinserhohung noch anfélliger als vor Corona.
Und auch wenn eine Zinserhohung mittelfristig unwahrscheinlich ist, unmoglich
ist sie nicht.

Ein weiteres Risiko ist der Klimawandel. Auch wenn die Frequenz von ungewohn-
lichen und teilweise katastrophalen Wetterereignissen seit lingerem steigt, sind
es weniger die Folgen des Klimawandels, die kurz- und mittelfristig ein Risiko dar-
stellen, sondern vielmehr die staatlich verordneten Massnahmen zur Erreichung
der Klimaziele. Ohne neue Steuern, Abgaben oder andere Regulatorien diirfte das
Zielwohl kaum erreichbar sein. Zudem miissen diese Massnahmen bald eingefiihrt
werden, um ihre volle Wirkung zu erzielen. Gleichzeitig birgt dies aber auch Ge-
fahren: Einerseits werden der Wirtschaft Mittel entzogen, was sich negativ auf das
Wachstum auswirken kann. Andererseits richtet eine falsch konzipierte Massnah-
me unter Umstinden mehr Schaden an, als dass sie niitzt.

Die OECD kommentiert die Situation wie folgt: «The distribution of risks is now
better balanced than a year ago, but significant uncertainty remains.»
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3.2.3

Eckwerte des Basisszenarios «Erholung nach Plan»

Trotz der deutlich steigenden Ansteckungszahlen im Herbst 2021 setzt sich der
Aufschwung auch im Jahr 2022 fort. Da sich herausstellt, dass die nationalen Ge-
sundheitssysteme durch die neue Welle wesentlich weniger stark belastet werden
als 2020, kénnen die bereits beschlossenen Einschrankungen schnell wieder gelo-
ckert werden. Gleichzeitig vertrauen auch die Unternehmen auf eine Fortsetzung
der Erholung und schrinken ihre Investitionstitigkeit im Gegensatz zum Herbst
2020 kaum ein. Dies kommt der Schweizer Exportwirtschaft zugute. Bereits Ende
2021 erreicht das BIP wieder das Niveau von 2019, und Mitte 2022 sogar das Niveau,
welches zu diesem Zeitpunkt ohne Pandemie erreicht worden wire.

Auf globaler Ebene kénnen die pandemiebedingten Lieferengpdsse beseitigt wer-
den, die Energie- und Transportkosten sinken langsam aber stetig in Richtung Vor-
krisen-Niveau. Die Rohstoff-Preise bleiben allerdings hoch, da die Unternehmen
zundchst ihre im Zuge des Lockdowns geleerten Lager wieder fiillen. Die in vielen
Lindern stark gestiegenen Inflationsraten bilden sich wieder zuriick, ohne dass
Zinserh6hungen durch die Zentralbanken notig werden. Einzig in den USA fiihren
Befiirchtungen iiber eine beginnende Lohn-Preis-Spirale zu einem Zinsschritt des
Fed. Dies wiederum stdrkt den Dollar, was iiber die Rohstoffimporte die Inflation
in der Schweiz auf tiefem Niveau stiitzt.

Im Jahr 2023 erreicht die Schweizer Wirtschaft erneut ein iiber dem langfristigen
Mittel liegendes Wachstum, allerdings auf deutlich tieferem Niveau als in den Vor-
jahren. Die Teuerungsraten sinken gegen Null, die Zinsen und Obligationenrendi-
ten verharren im negativen Bereich. Ab 2024 sind — zumindest auf der wirtschaftli-
chen Ebene - die letzten Spuren der Pandemie verschwunden.




Abb. 3.2.3.1 Abb. 3.2.3.2
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Abb. 3.2.3.3 Abb. 3.2.3.4
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Anmerkung: Verdnderung zum Vorjahr.
Quelle: BAK Economics, BFS.

Anmerkung: Verinderung zum Vorjahr.
Quelle: BAK Economics, BFS.

Abb. 3.2.3.5
Entwicklung Nachfrage nach Bauland (letzte 12 Monate)
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Abb. 3.2.3.6

Entwicklung Angebot an Bauland (letzte 12 Monate)
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Anmerkung: Immobilienumfrage.
Quelle: HEV Schweiz.
Tab. 3.2.3.7
Eckwerte Basisszenario «Erholung nach Plan»
2021 2022 2023 2024
BIP-Wachstum (real)* 33% 34% 21% 1.8%
Konsumentenstimmung 4.0 3.0 -3.0 -8.5
Hypothekarzinsen (fix 5J) 1.1% 1.1% 1.2% 1.3%
Rendite Bundesobligationen (10 J.) -0.3% -04% -0.3% 0.0%
Teuerung* 0.5% 0.6% 0.4% 0.3%
Entwicklung Reall6hne* 0.5% 0.4% 0.4% 0.5%

Anmerkung: * Verinderung zum Vorjahr.
Quelle: Fahrlidnder Partner.
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Wohneigentum Schweiz

4.1 Marktlage

Eigentlich klingt es logisch: Wer wihrend des Lockdowns in einer kleinen Wohnung in
der Stadt quasi eingesperrt ist, fiir den erscheint Wohneigentum oder zumindest eine
grossziigige Wohnung im Griinen mit einem Extrazimmer fiir Home-Office plotzlich ver-
lockend. Dies insbesondere dann, wenn mit weiteren Lockdowns gerechnet wird. Entspre-
chend waren schon im Sommer 2020 erste Meldungen zu horen, welche einen Anstieg der
Suchanfragen fiir Immobilien — insbesondere Wohneigentum - in lindlichen Regionen
konstatierten. Selbst die SNB schreibt: «Gemass Marktbeobachtern nahm die Préiferenz
der Privathaushalte fiir Wohneigentum - und damit auch die Nachfrage danach — im Lock-
down zu.» Wie gesagt, es klingt logisch, und die Ergebnisse der Umfrage des HEV Schweiz
bestitigen eine steigende Nachfrage nach Wohneigentum, nur aus den Daten ldsst sich
diese Entwicklung (noch) nicht eindeutig ableiten.

Sicher, die Zahl der Angebote fiir Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen ist seit
Beginn der Pandemie deutlich riickldufig, was als Folge einer erhdhten Nachfrage inter-
pretiert werden kann. Wahrscheinlicher ist aber eine andere Erklirung, welche auch von
Maklern bestédtigt wird: Die Zahl der Angebote sinkt nicht, weil die Nachfrage hoch ist,
sondern weil viele Wohneigentiimer nicht verkaufen wollen. Wer mdchte schon in Zeiten
der Pandemie und drohender Lockdowns sein Einfamilienhaus verkaufen, mit entspre-
chend grosser Wohnfldche, separatem Biiro und grossziigigem Aussenraum? Eine Such-
anfrage ist letztlich nur eine Suchanfrage, und ob der Interessent effektiv die Absicht hat,
aufs Land zu ziehen, ldsst sich daraus nicht ableiten. Vielleicht wollten die Leute auch
einfach mal «giixlen», was denn da so moglich wére und was der Spass kosten wiirde. Wie
gesagt: Das Fell kann man erst verkaufen, wenn der Bir erlegt ist. Und natiirlich sind die
Leerstdnde in der Peripherie stirker gesunken als in den Zentren, denn die grosse Masse
an leer stehenden Wohnungen steht in der Peripherie, wiahrend es sich bei Leerstinden in
den Zentren eher um Ladenhiiter oder iiberteuerte Objekte handelt.

Esistals noch zu friith, um von «Stadtflucht» zu sprechen, und es wird wohl noch einige Zeit
vergehen, bis diese Hypothese basierend auf belastbaren Daten akzeptiert oder widerlegt
werden kann. Sollte sich die Hypothese bestitigen, stellt sich die Frage, ob es sich um ein
voribergehendes Phinomen handelt, oder um eine nachhaltige Verdnderung der Haus-
haltspriaferenzen. Auch fiir die Beantwortung dieser Frage ist es noch zu friih. Die Zahl der
Angebote fiir Wohneigentum ist zwar nach Aufhebung des Lockdowns nicht wieder gestie-
gen, was auf einen nachhaltigen Effekt hindeuten kénnte. Wahrscheinlicher ist aber, dass
die Eigentiimer zuerst sicher sein wollen, dass keine erneuten Einschrankungen kommen
werden, bevor sie ihre Wohnung oder ihr Haus auf den Markt bringen. Basierend auf den
Erfahrungen der Vergangenheit ist es jedenfalls unwahrscheinlich, dass sich die Pandemie
als fundamentaler «game changer» herausstellen wird.
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Abb.4.1.1
Landesweite Markttemperatur mittlere EFH
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Anmerkung: Differenz zwischen beobachteten Marktpreisen und langfristigem Trendwert in Prozent. Ein Wert von 40 % bedeutet,
dass ein Abwirtspotenzial vom heutigen Marktwert auf den Trendwert von 28.6 % besteht.
Quelle: RESC Fahrlander Partner.
Abb. 4.1.2
Regionale Markttemperatur EFH (2020)
®<40%
® 40 % bis 60 %
® 60 % bis 70 %
®>70%
Anmerkung: Differenz zwischen Transaktionspreisen und langfristigen Trendwerten in Prozent;
Kreisradius in Relation zum geschétzten Transaktionsvolumen EFH (Neubau) 2020 in Mio. CHF.
Quelle: RESC Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
Abb. 4.1.3 Abb.4.1.4
Hypothekarzinsen Hypothekarvolumen Inland
5% 10% 1200
4% 8% / 1000
A / 800
3% 6%
—\_ AA
/\\\\._J‘/ \ 600
2% A A 4%
\NM \\—\.\,_/\_N 400
1% 2% 200

0%
° 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

fest 3 Jahre
fest 10 Jahre

variabel
fest 5 Jahre

Quelle: SNB, Metaanalyse Immobilien Fahrlinder Partner.

0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Anmerkung: in Mrd. CHF.
Quelle: SNB, Metaanalyse Immobilien Fahrlander Partner.

Volumen (rechte Skala)
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Tab. 4.1.5
Formelle Verschirfungen bei der Hypothekarvergabe

Massnahme

1. Juni 2012 Selbstregulierung SBVg: mindestens 10 % «hartes» Eigenkapital, maximal 10 % aus der

2. Saule bei Neugeschaften. Verscharfte Amortisationspflicht.

1. Juli 2012 Schaffung des Instruments «antizyklischer Kapitalpuffer». SNB kann Aktivierung vorschlagen,

Bundesrat aktiviert.

1. September 2013 Banken missen 1 Prozent mehr Eigenkapital auf den risikogewichteten Hypotheken halten

(«antizyklischer Kapitalpuffers ).

30. Juni 2014 Erhéhung des «antizyklischen Kapitalpuffers» durch den Bundesrat auf 2 Prozent.

1. September 2014 Selbstregulierung SBVg (selbstgenutzte Wohnliegenschaften): Niederstwertprinzip und

verscharfte Amortisationspflicht.

1. Januar 2020 Selbstregulierung SBVg (Renditeimmobilien): mindestens 25 % Eigenkapital und verscharfte

Amortisationspflicht.

27. Mérz 2020 «Antizyklischer Kapitalpuffer» durch den Bundesrat per sofort deaktiviert (Corona-Krise).

Quelle: Bundesrat, FINMA, SBVg, SNB, Monitor Regulierung Fahrldnder Partner.

411

Eigentumswohnungen

Um rund 25 Prozent ist die Zahl der Angebote fiir Eigentumswohnungen seit An-
fang 2020 eingebrochen. Gleichzeitig stellen die im Rahmen der aktuellen Umfrage
des HEV Schweiz befragten Experten eine im Vergleich zu 2020 noch einmal héhe-
re Nachfrage nach Stockwerkeigentum fest. Vor diesem Hintergrund ist es wenig
iiberraschend, dass die Preise ihren seit 2017/2018 anhaltenden Anstieg auch im
Jahr 2021 fortsetzten.

Im gehobenen Segment liegen die Preise im 3. Quartal 2021 wieder exakt auf dem
Niveau des bisherigen Allzeithochs von Ende 2014, und - trotz des Riickgangs im
2.und 3. Quartal 2020 - leicht héher als im 1. Quartal 2020. Im unteren und mittle-
ren Segment —an welchen die Pandemie spurlos vorbeizugehen scheint - erreichte
die Preisentwicklung innert Jahresfrist mit einem Plus von 5.6 Prozent bzw. 4.1 Pro-
zent nicht ganz die Performance des gehobenen Segments (+7.6%). Uber die letz-
ten fiinf Jahre sind die Preise im unteren (+14 %) und mittleren Segment (+15 %) al-
lerdings deutlich starker gestiegen als im volatileren gehobenen Segment (+8 %).
Sowohl der Preisanstieg als auch die tiefen Leerstinde deuten darauf hin, dass
vor allem im unteren und mittleren EWG-Segment nach wie vor eher zu wenig
Einheiten gebaut werden, nicht zuletzt, weil Mietwohnungen fiir Entwickler und
Investoren attraktivere Moglichkeiten bieten. Angesichts der steigenden Preise fiir
EWG und der hohen Leerstinden im MWG-Segment ist das Verhdltnis EWG - MWG
aber vielerorts wieder im Umbruch.
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Abb. 4.1.1.1

Entwicklung Nachfrage nach Eigentumswohnungen (letzte 12 Monate)
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Anmerkung: Immobilienumfrage.
Quelle: HEV Schweiz.

Abb. 4.1.1.2
Transaktionspreise nach Segmenten EWG
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100).

Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner.

Abb. 4.1.1.3

Durchschnittliche Eigentumswohnung: Transaktionspreis in CHF (4. Quartal 2021)

® <540'000

® 540'000 bis 590'000
® 590'000 bis 640'000
® 640'000 bis 690°000
® 690'000 bis 780°000
® 780'000 bis 960'000
® >960'000

Spezifikation: 3.5-Zimmer, Neubau, 1. Obergeschoss, Wohnfliche 95 m? HNF SIA 416, durchschnittlicher Standard, Balkon vorhanden,

gute Wohnlage, kein Minergie-Standard, Marktwert in CHF.

Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb.4.1.1.4
Durchschnittliche Eigentumswohnung: Preisentwicklung (4. Quartal 2020—-4. Quartal 2021)

®<0%
® 0%bis4%
® 4% bis 6%
® 6%bis 8%
® >8%

Spezifikation: 3.5-Zimmer, Neubau, 1. Obergeschoss, Wohnfliche 95 m? HNF SIA 416, durchschnittlicher Standard, Balkon vorhanden,
gute Wohnlage, kein Minergie-Standard, Marktwert in CHF.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat /Swisstopo.

Abb.4.1.1.5
Baulandpreise fiir MFH mit EWG nach Segmenten (erschlossen)
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Anmerkung: Innerer Wert, indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100).
Quelle: Baulandpreisindizes Fahrlinder Partner.
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4.1.2 Einfamilienhduser

Auch im Teilmarkt EFH traf in den vergangenen vier Quartalen eine steigende
Nachfrage aufein sinkendes Angebot. Die Preise sind dementsprechend gestiegen,
wobei insbesondere im gehobenen Segment, welches im 2. Quartal 2020 als ein-
ziges eine leicht negative Reaktion auf die Pandemie zeigte, mit einem Plus von
beinahe 11 Prozent seit dem 3. Quartal 2020 die hochste Jahresteuerung seit 2010
beobachtet wurde. Die Performance im unteren (+2.3%) und mittleren Segment
(+5.1%) muss dagegen schon fast als moderat bezeichnet werden. Im langfristigen
Vergleich tiber fiinf Jahre zeigen sich allerdings dhnliche Verhéltnisse wie bei den
EWG: Uber diesen Zeitraum liegt die Preisentwicklung im gehobenen Segment mit
+15Prozent hinter jenen im unteren (+20 %) und mittleren Segment (+19 %) zuriick.
Diese Entwicklungen hiangen damit zusammen, dass das Preisniveau in vielen Ort-
schaften der inneren, aber mittlerweile auch der dusseren Agglomeration, derart
hoch ist, dass sich Haushalte mit mittleren Einkommen praktisch nur noch einen
Neubau im Klettgau oder im Jura leisten kdnnen. Entsprechend steigen dort die
Preise, ausgehend von einem tiefen Niveau, relativ stark an, wihrend die Preise in
den Agglomerationen vermehrt an die Decke stossen.




Abb.4.1.2.1
Entwicklung Nachfrage nach Einfamilienhdusern (letzte 12 Monate)
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Anmerkung: Immobilienumfrage.
Quelle: HEV Schweiz.
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Abb. 4.1.2.2
Transaktionspreise nach Segmenten EFH

300

250

200

. W

100

50

0
ToeTecenaeT T 2rnananaT2nanaceTenfnanaenaeTaT N anq
O O —w — N AN MO O F & IO W © © NN OO0 WO DD DO O v~ — NN OMOMFT F VLW O O N~NN~NOOOO OO O O «
O O O O O O O O O O O O O O 0O 0O 0O 0 00 «“ o «© «© © © «© @ ¢« T T OToOToOYToOToOToOToToT o NN AN AN
O 0 0O 0O 0 0O 0 0 0 0 Q0 0 0 0 0 0 0 Q0 0 0 0 0 0 0 Q0 0 Q0 Q0 0 0 0 0 0 0 Q0 0 Q0 O Q0 O O O 9O
N N NN NN AN AN NN NANNNNNNNNNNNANNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN

Unteres Mittleres Gehobenes

Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100).

Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner.

Abb.4.1.2.3

Durchschnittliches Einfamilienhaus: Transaktionspreis in CHF (4. Quartal 2021)

® <3880'000

@ 880’000 bis 1'010°000
® 1°010°000 bis 1'110°000
® 1'110°000 bis 1'220°000
® 1'220°000 bis 1'400°000
® 1°400°000 bis 1'800°000
® >1'800'000

Spezifikation: Neubau, freistehend, Grundstiick 500 m?, Volumen 750 m® SIA 416, durchschnittlicher Standard, gute Wohnlage,

kein Minergie-Standard, Marktwert in CHF.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb.4.1.2.4
Durchschnittliches Einfamilienhaus: Preisentwicklung (4. Quartal 2020-4. Quartal 2021)

® <0%
® 0% bis 5%
® 5%bis 8%
® 8% bis 1%
®>11%

Spezifikation: Neubau, freistehend, Grundsttick 500 m?, Volumen 750 m® SIA 416, durchschnittlicher Standard, gute Wohnlage,
kein Minergie-Standard, Marktwert in CHF.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat /Swisstopo.

Abb.4.1.2.5
Baulandpreise fiir EFH nach Segmenten (erschlossen)
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Anmerkung: Innerer Wert, indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100).
Quelle: Baulandpreisindizes Fahrlinder Partner.

Immobilien-Almanach 2022 | Fahrlinder Partner

4.2 Langfristiger Ausblick

Wohneigentum bleibt der Traum vieler Haushalte. Vor diesem Hintergrund wird die
Wohneigentumsquote langfristig weiter steigen, allerdings nicht mehr so schnell wie in der
Vergangenheit. Die zukiinftige Entwicklung hingt nicht zuletzt von den Immobilienprei-
sen ab. Bereits heute sind die Preise in einigen Regionen so hoch, dass sich nur noch wenige
Haushalte ein Einfamilienhaus oder eine Eigentumswohnung leisten kénnen. Setzt sich der
Preisanstieg fort, konnte es — wie in der jiingeren Vergangenheit — durchaus zu Phasen mit
sinkender Wohneigentumsquote kommen, denn die Haushalte fragen dann entsprechend
Mietwohnungen nach. Bleiben die Preise iiber lingere Zeit konstant oder sinken sogar,
dann diirfte sich der Trend zum Wohneigentum beschleunigen. Trotz einer Zusatznachfra-
ge nach EFH und EWG im Bereich von durchschnittlich 21’800 Einheiten pro Jahr wird die
Schweizer Bevolkerung aber auch langfristig ein Volk von Mietern bleiben.

Die Neubautétigkeit im EFH-Segment wird weiter abnehmen, denn ein grosser Teil der
Zusatznachfrage wird durch Objekte aus dem Bestand befriedigt. Auch wenn das Angebot




auf Grund der Alterung der Bigentiimer in Zukunft steigen wird, ein Uberangebot ist kaum
zu befiirchten. Bereits seit einigen Jahren werden EFH aus den 1950er- und 1960er-Jahren,
welche typischerweise grosse Grundstiicksflichen aufweisen, vermehrt durch Neubauten
mit EWG ersetzt. Dieser Trend diirfte sich auch langfristig fortsetzen und dem Markt Alt-
bau-Objekte entziehen. Gleichzeitig ist dies ganz im Sinne der neuen Raumplanung, die
hohere Dichten bevorzugt.

Insgesamt wird die Zusatznachfrage nach EWG deutlich hoher ausfallen als jene nach EFH.
Altere Paar-Haushalte werden die Haupt-Nachfragegruppe darstellen, viele von ihnen ehe-
malige EFH-Besitzer, die eine kleinere Wohnung an einer Lage mit hoher Mikrozentralitat
suchen. Dies ist insofern erwiinscht, da dadurch der Generationenwechsel in den EFH
vollzogen, der Wohnfldchenverbrauch pro Kopf gesenkt und damit beispielsweise auch
der Schulraumbedarf verstetigt wird. Voraussetzung fiir den Generationenwechsel ist al-
lerdings das Vorhandensein eines adiquaten Angebots an Wohnungen mit altersgerech-
ten Standort-Qualitidten. Ist dieses Angebot nicht vorhanden, bleiben die EFH-Eigentiimer
lieber in ihren Hausern.

Abb. 4.2.1
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum unteres Segment (2020 -2035)

® Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark iiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum im unteren Segment im schweizweiten Vergleich 2020 -2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Wohneigentum im unteren Segment 2020; Szenario «Irend» [«Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 4.2.2
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum mittleres Segment (2020 - 2035)

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

@ Stark (iberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum im mittleren Segment im schweizweiten Vergleich 2020-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Wohneigentum im mittleren Segment 2020; Szenario «Trend» [«Raumplanung wie bisher>.
Quelle: Prospektivmodell Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.

Abb. 4.2.3
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum gehobenes Segment (2020 -2035)

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

@ Stark (iberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum im gehobenen Segment im schweizweiten Vergleich 2020 -2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Wohneigentum im gehobenen Segment 2020; Szenario «Irend» [ «Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivmodell Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.

4.3 Zyklischer Ausblick
4.3.1 Eigentumswohnungen

Im Herbst 2020 waren die Aussichten fiir die Wohneigentumsmarkte ebenso un-
sicher wie jene fiir die Gesamtwirtschaft. Viel hing damals vom weiteren Verlauf
der Pandemie und vom Erfolg der erwarteten Impfstoffe ab. Ein Jahr spiter ist die
Unsicherheit beziiglich der Pandemie noch immer gross, in Bezug auf die Immo-
bilienpreise scheinen die Aussichten aber dhnlich wie auf wirtschaftlicher Ebene
klarer als vor Jahresfrist.

Im Nachhinein muss man sagen: Die Pandemie hat in Bezug auf die Preisentwick-
lung bei Eigentumswohnungen nur eine untergeordnete Rolle gespielt. Zwar hat
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das sinkende Angebot sicher seinen Teil zum anhaltenden Preisanstieg beigetra-
gen, aber das Angebot war schon vor der Pandemie tendenziell zu klein fiir die herr-
schende Nachfrage, und die Preise steigen schon seit 2018.

Sofern sich die wirtschaftliche Erholung wie erwartet fortsetzt, und die Pandemie
ohne harte Lockdowns einigermassen unter Kontrolle gehalten werden kann, ist
davon auszugehen, dass die Preise fiir Eigentumswohnungen in den kommenden
12 Monaten in allen Segmenten weiter steigen werden. Die Wachstumsraten der
vergangenen Monate diirften aber nicht mehr erreicht werden.

Abb. 4.3.1.1
Preiserwartung Eigentumswohnungen (kommende 12 Monate)
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Anmerkung: Strukturbriiche im 4. Quartal 1996 und 4. Quartal 2008.
Quelle: Immobilienumfrage HEV Schweiz und Fahrlander Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.
Abb. 4.3.1.2
Vergleich Erwartungen und Riickblick Eigentumswohnungen
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Quelle: Immobilienumfrage HEV Schweiz und Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.
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Tab. 4.3.1.3

Zyklischer Ausblick Eigentumswohnungen 2022-2023

Nachfrage Angebot Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2022 2023
Unteres Segment [ ] V [ ] - A 7
Mittleres Segment [ ) A [ ] g 7 A
Gehobenes Segment [ ] Vi () - Vi -

Symbole: Heutige Lage aus Verkdufersicht: ®: unproblematisch, ©: gewisse Probleme, ®: problematisch;
Ausblick aus Verkaufersicht: T: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, w: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.
Quelle: Fahrlinder Partner.

4.3.2

Einfamilienhiduser

Auch im Segment EFH steigen die Preise schon seit 2018 wieder, nachdem sie zwi-
schen 2013 und 2017 eine vermutlich (selbst)regulierungsbedingte Seitwartsbewe-
gung zeigten. Trotz dem durch die Pandemie ausgeldsten Riickgang der Angebote
um rund 25 Prozent ist in der Preisentwicklung keine Reaktion zu erkennen. Inso-
fern ist davon auszugehen, dass es mittelfristig nicht zu einer Trendumkehr kom-
men wird, wobei dieselben Qualifikationen hinsichtlich wirtschaftlicher Erholung
und Pandemieverlauf gelten wie bei den EWG.

Im Gegensatz zu den EWG diirfte aber die zukiinftige Preisentwicklung im EFH-Seg-
ment auch von der Angebotsentwicklung abhidngen. Sollte die Zahl der Angebote
wieder auf den Stand 2019 steigen, so konnte dies den Preisanstieg im unteren
und allenfalls auch im gehobenen Segment bremsen. FPRE geht ab 2023 von einer
Stabilisierung der Preise im unteren und im gehobenen Segment aus, wihrend die
Preise im mittleren Segment weiter steigen diirften.

Abb. 4.3.2.1
Preisentwicklung (schematisch) Zentren und
Peripherie (2000-2022)

Preis

2022

2015

2010
2000

Periurbane Lagen

Quelle: Fahrldnder Partner.

Zentrum Periurbane Lagen
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Abb. 4.3.2.2

Preiserwartung Einfamilienhduser (kommende 12 Monate)
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Anmerkung: Strukturbriiche im 4. Quartal 1996 und 4. Quartal 2008.
Quelle: Immobilienumfrage HEV Schweiz und Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.
Abb.4.3.2.3
Vergleich Erwartung und Riickblick Einfamilienhduser
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Tab.4.3.2.4
Zyklischer Ausblick Einfamilienhduser 2022-2023
Nachfrage Angebot Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2022 2023
Unteres Segment [ ) - [ ] - V -
Mittleres Segment [ ] Vi [ ] - 7 A
Gehobenes Segment [ ) - () - Vi -

Symbole: Heutige Lage aus Verkaufersicht: ®: unproblematisch,

: gewisse Probleme, ®: problematisch;

Ausblick aus Verkaufersicht: T: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, w: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.

Quelle: Fahrliander Partner.
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Miet- und Transaktions-
markte Schweiz

Immobilien-Almanach 2022 | Fahrlinder Partner

5.1

5.1.1

Mietwohnungsmarkt
Marktlage

Zum ersten Mal seit zehn Jahren ist die Zahl der leer stehenden Mietwohnungen
im Juni 2021 gegeniiber dem Vorjahr gesunken, und dies um beinahe 10 Prozent.
Grundsatzlich kann ein Riickgang der Leerstinde zwei Griinde haben: Entweder
kommen bei konstanter Zusatznachfrage weniger Wohnungen auf den Markt, oder
die Zusatznachfrage steigt bei konstanter Neubautéitigkeit. In den vergangenen Jah-
ren hat eine Kombination dieser Griinde zu steigenden Leerstandsquoten gefiihrt:
Die Zusatznachfrage, welche seit Einfiihrung der Personenfreiziigigkeit hauptsach-
lich durch die Zuwanderung bestimmt wurde, war ab 2014 rtiickldufig, wihrend die
Wohnbautitigkeit bis 2015 anstieg und seither auf hohem Niveau verharrt.

Die Entwicklung der Baugesuche /[-bewilligungen deuteten seit 2018 auf einen
Riickgang der Wohnbautétigkeit hin, und tatsdchlich wurden 2019 rund 10 Pro-
zent weniger Wohnungen erstellt als im Vorjahr. Geméss den provisorischen Zah-
len des BFS lag die Wohnbautitigkeit 2020 — gemessen in Anzahl Einheiten - ge-
gentiiber 2019 aber um 3.2 Prozent hoher, d. h. 2020 kamen mehr Wohnungen auf
den Markt als 2019, und trotzdem sind die Leerstdnde gesunken. Der Grund fiir die
Entwicklung muss demnach auf Seite der Zusatznachfrage liegen.

Der Zuwanderungssaldo, also die Differenz zwischen Zuwanderung und Abwande-
rung, stieg 2020 insgesamt um 6’373 Personen bzw. 11.6 Prozent. Dieser Anstieg
war aber weniger auf eine hohere Zuwanderung zuritickzufiithren, denn diese nahm
im Vergleich zu 2019 effektiv um 2.6 Prozent ab. Verantwortlich fiir den steigenden
Zuwanderungssaldo war vielmehr der deutliche Riickgang der Abwanderung aus-
landischer Staatsangehoriger um 12.1 Prozent. In Bezug auf den Wohnungsmarkt
bedeutet dies, dass zwar weniger Wohnungen durch Zuwanderer neu bezogen wur-
den, dass gleichzeitig aber noch viel mehr Wohnungen nicht frei wurden.

Der Zuwanderungssaldo fiir die ersten drei Quartale 2021 liegt leicht unter jenem
des Jahres 2020, aber leicht hoher als 2019. Gleichzeitig meldet der Schweizerische
Baumeisterverband Rekordumsitze fiir die ersten drei Quartale 2021, wobei alle
Sparten zum Umsatzwachstum beigetragen haben, insbesondere der Wohnungs-
bau. Der SBV fiihrt diese Entwicklung hauptsdchlich auf Nachholeffekte der Pan-
demie zuriick. Die hohen Umsétze im laufenden Jahr sind allerdings teilweise auch
auf steigende Preise fiir Baumaterialien zurtickzufiihren, so dass die Neubautétig-
keit 2021 allenfalls nicht ganz das Niveau des Vorjahres erreichen wird.

Die Wohnungsmieten scheinen weder von der Pandemie noch von den sinkenden
Leerstdnden beeinflusst zu werden. Der Abwartstrend hat sich auch in den vergan-
genen vier Quartalen fortgesetzt, wobei insbesondere die Altbau-Mieten mit Riick-
gdngen zwischen -2.1 Prozent in der Region Basel und -3.4 Prozent in der Region
Zirich unter Druck standen. Die Neubau-Mieten stagnierten in diesem Zeitraum,
wobei die Wachstumsraten auf regionaler Ebene zwischen -0.8 Prozent in der Re-
gion Alpenraum und +1.6 Prozent in den Regionen Basel und Stidschweiz zu liegen
kamen. Die hohen Leerstinde machen sich also trotz kurzfristigem Riickgang nach
wie vor bemerkbar.




Abb.5.1.1.1
LIK-Mietpreisindex
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Anmerkung: Teilindex Miete des LIK.
Quelle: BES.

Abb. 5.1.1.2
Angebotsmieten Mietwohnungen
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Anmerkung: Index, nominal (Basis: 1970 =100).
Quelle: Wiiest Partner.

Abb. 5.1.1.3
Marktmieten Mietwohnungen
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2008 =100).
Quelle: Marktmietenindizes Fahrlinder Partner.

Abb.5.1.1.4
Baulandpreise fiir MFH mit MWG (erschlossen)

400

300 AN

200

Anmerkung: Innerer Wert, indexiert (Basis: 1. Quartal 2008 =100).
Quelle: Baulandpreisindizes Fahrlinder Partner.

Abb. 5.1.1.5

2.5-Zimmer MWG: Nettomarktmiete in CHF /Monat (4. Quartal 2021)

® <1090

® 1090 bis 1'180
® 1180 bis 1'240
® 1240 bis 1'310
® 1310 bis 1'410
® 1'410 bis 1'580
® > 1’580

Spezifikation: 2.5-Zimmer, Neubau, MFH mit 11-15 Wohnungen, 1. Obergeschoss, Wohnfliche 65 m? HNF SIA 416, durchschnittlicher Standard,
Balkon vorhanden, durchschnittliche Wohnlage, Hiille isoliert, kein Minergie-Standard, Nettomarktmiete in CHF | Mt.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb.5.1.1.6
2.5-Zimmer MWG: Entwicklung der Marktmieten (4. Quartal 2020—-4. Quartal 2021)

8]

e ioi

®<0%
® 0% bis 3%
® 3%bis 5%
® 5%bis 7%
®>7%

Spezifikation: 2.5-Zimmer, Neubau, MFH mit 11-15 Wohnungen, 1. Obergeschoss, Wohnfliche 65 m? HNF SIA 416, durchschnittlicher Standard,
Balkon vorhanden, durchschnittliche Wohnlage, Hiille isoliert, kein Minergie-Standard, Nettomarktmiete in CHF | Mt.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat /Swisstopo.

5.1.2 Langfristiger Ausblick

Auch wenn langfristig die Wohneigentumsquote steigt, die Zusatznachfrage nach
Mietwohnungen diirfte gemadss dem Prospektivimodell von FPRE mit durchschnitt-
lich rund 15’000 Einheiten pro Jahr zwischen 2020 und 2035 immer noch substan-
ziell sein. Die Schweizer Bevolkerung wird auch langfristig ein Volk von Mietern
bleiben. Aufgrund der rdumlichen Priferenzen der fiir den Mietwohnungsmarkt
relevanten Nachfragersegmente, des anhaltenden Umbaus der Volkswirtschaft so-
wie der raumplanerischen Rahmenbedingungen diirfte sich diese Zusatznachfra-
ge insbesondere in den Zentren und inneren Agglomerationsgemeinden mit guter
O0V-Erschliessung manifestieren. Voraussetzung dafiir ist allerdings, dass in diesen
Regionen das entsprechende Angebot auch zeitnah zur Verfiigung gestellt werden
kann. Gelingt dies nicht, so werden die Themen «Zersiedelung» und «Uberlastung
der Verkehrsinfrastruktur» virulent bleiben.

Die rdumliche Verteilung der zukiinftigen Nachfrage ist vor allem fiir jene Regionen
problematisch, die heute hohe Leerstinde aufweisen. Zu nennen sind hier beispiels-
weise die MS-Regionen Mendrisio, Thal, Jura bernois und Martigny, die Mitte 2021 im
MWG-Segment Leerstandsquoten iiber 7 Prozent aufwiesen. Selbst bei einem soforti-
gen Baustopp wird es Jahre dauern, bis in diesen Regionen die Leerstinde abgebaut
sind. Abhilfe schaffen konnte hier allenfalls ein markanter Schub in Richtung fle-
xibles Home-Office, mit entsprechender Nachfrage nach grosseren Wohnungen an
peripheren Standorten. FPRE hilt dies aus heutiger Sicht fiir eher unwahrscheinlich.
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Abb.5.1.2.1
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach MWG unteres Segment (2020-2035)

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

@ Stark (iberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Mietwohnungen im unteren Segment im schweizweiten Vergleich 2020-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen im unteren Segment 2020; Szenario «Trend» [«<Raumplanung wie bisher>.
Quelle: Prospektivmodell Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.

Abb.5.1.2.2
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach MWG mittleres Segment (2020-2035)

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark (iberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Mietwohnungen im mittleren Segment im schweizweiten Vergleich 2020-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen im mittleren Segment 2020; Szenario «Trend» [ <Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivimodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.
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Abb.5.1.2.3
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach MWG gehobenes Segment (2020-2035)

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

@ Stark (iberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Mietwohnungen im gehobenen Segment im schweizweiten Vergleich 2020-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen im gehobenen Segment 2020; Szenario «Trend» [ <Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivmodell Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

5.1.3

Zyklischer Ausblick

Gemass den Quartalserhebungen des SBV sind die Auftragseingidnge im Bauhaupt-
gewerbe seit dem 2. Quartal 2021 rickldufig. Der Arbeitsvorrat ist zwar nach wie
vor gross, aber diese Entwicklung deutet darauf hin, dass 2022 weniger Wohnein-
heiten auf den Markt kommen werden als 2021, allenfalls sogar weniger als 2019.
Gleichzeitig ist es fraglich, ob der Zuwanderungssaldo das Niveau des Jahres 2020
halten kann. Zwar konnten erneute, pandemiebedingte Einschrdnkungen im
EU-Raum viele Haushalte von einer Riickwanderung abhalten, aber angesichts des
wirtschaftlichen Aufschwungs auf globaler Ebene haben die Arbeitnehmer auch
weniger Anreiz, ihr Heimatland zu verlassen. Insofern ist mittelfristig sowohl ein
substanzieller Riickgang als auch ein nennenswerter Anstieg der Leerstinde eher
unwahrscheinlich, zumindest auf gesamtschweizerischer Ebene.

Vor dem Hintergrund der konjunkturellen Erholung ist mittelfristig insgesamt
ein leichter Anstieg der Mieten zu erwarten, wobei die Impulse hauptsdchlich aus
dem mittleren Neubau-Segment kommen diirften. Die Altbau-Mieten bleiben unter
Druck, und auch im gehobenen Neubau-Segment ist nicht mit viel Bewegung zu
rechnen.
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Tab.5.1.3.1
Absorption von MWG nach Zentralitdt und Eigenschaften

Zentralitat Absorptionsfahigkeiten von Mietwohnungen

Altbau Neubau

Top-Standorte Sehr gut Verstarkte Probleme bei grossen

Wohnungen

Andere Zentren und Agglomeration Gut Gut, Stiickmieten beachten (Konkurrenz zu

Wohneigentum)

Peripheriezentren Schlecht bis sehr schlecht Méssig, Stlickmieten beachten

(erhohtes Leerstandsrisiko)

Periurbane und periphere Gebiete Sehr schlecht Méssig, Stlickmieten beachten

(erhohtes Leerstandsrisiko)

Quelle: Fahrldnder Partner.




Abb. 5.1.3.2
Erwartung Marktmieten MWG (kommende 12 Monate)

100%

80%

60%

40%

20%

0%

-20%

Anteil der Antworten

-40%

-60%

-80%

-100%

200

160

120

80

40

o
Indexpunkte

-40

-80

-120

-160

-200

i T T T 2
=] © o S
O ¢ - ¥ = - - - - = - «
S =}
I

2001:4
2002:4
2003:4
2004:4
2005:4
2006:4
2007:4
2008:4
2021:4

rrrrrrrrrrrrrr «

s Sinkend = Stark sinkend mm—— Steigend = Stark steigend

Preiserwartungsindex (rechte Skala)

Quelle: Immobilienumfrage Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.

5.2

5.2.1

Transaktionsmarkt fiir Mehrfamilienhiuser
Marktlage

Stellen wir uns vor, wir miissten die Situation auf den MFH-Transaktionsmérkten
in der Schweiz beurteilen, und die einzige zur Verfiigung stehende Information wé-
ren die Ergebnisse der Umfrage des HEV Schweiz zur Entwicklung der Bruttoren-
diten (vgl. Abbildung 5.2.1.3). Wiirden wir da nicht zu Recht zum Schluss kommen,
es mit einer gigantischen, sich seit zehn Jahren aufblihenden Spekulationsblase
zu tun zu haben? Tatsdchlich wird die Frage, ob sich auf diesen Mirkten eine Blase
bildet, oder ob wir bereits mitten in einer Blase stecken, seit Jahren immer wieder
gestellt. Eine abschliessende Antwort konnte bisher niemand geben. Das hat auch
damit zu tun, dass die korrekte Identifikation einer Blase nicht ganz einfach ist.
So sagte schon Alan Greenspan, der legenddre Chairman der US-Amerikanischen
Federal Reserve Bank, nach dem Platzen der Dotcom-Blase: «<We ... recognized that,
despite our suspicions, it was very diffcult to definitively identify a bubble until af-
ter the fact, that is, when its bursting confirmed its existence...».

Grundséitzlich kann die Preisentwicklung auf den MFH-Transaktionsmérkten mit
den Rahmenbedingungen erklédrt werden: Seit Jahren tiefe Zinsen und Renditen,
«quantitative easing» durch die Notenbanken, Anlagedruck der Investoren usw.
Dies spricht gegen eine Blase. Spekulative Tendenzen sind keine zu erkennen, und
diirften dank der Grundstiickgewinnsteuer zumindest in der Schweiz auch eher
unwahrscheinlich sein. Einzig die Tatsache, dass seit Jahren mehr Wohnungen
gebaut als nachgefragt werden, deutet auf eine Blasenbildung hin. Aber natiirlich
konnen wir uns irren, schliesslich hat auch Greenspan die Blase nicht gesehen.
Gemadss der im Rahmen der monatlichen Metaanalyse Immobilien veréffentlich-
ten Umfrage von FPRE bei grossen Bewertungs- und Maklerhdusern sind die Ver-
zinsungen von Mehrfamilienhdusern auf dem Transaktionsmarkt auch im Jahr
2021 weiter gesunken, d. h. die Preise sind c. p. gestiegen. Die neuste Umfrage vom
November 2021 weist fiir die minimalen Diskontierungssitze fiir ein Top-MFH
in der Stadt Ziirich einen Wert von durchschnittlich 1.79 Prozent (netto) aus, ein
Riickgang von 12 Basispunkten gegentiiber dem Herbst 2020. Sinkende Renditen
werden auch durch die im Rahmen der Immobilienumfrage des HEV Schweiz Be-
fragten bestitigt: So ist gemaiss dieser jeweils im Herbst durchgefiihrten Umfra-
ge die mittlere Bruttorendite — die auch als Rendite an einem Standort mittlerer
Qualitit interpretiert werden kann - im Vergleich zu 2020 erneut gesunken und
liegt aktuell bei 3.5 Prozent.
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Die bezahlten Renditen sind also weiter gesunken, und das ist insbesondere fiir
dem BVG unterstellte Investoren eine schlechte Nachricht, da die Mindestverzins-
ung der Versichertengelder auch fiir 2022 auf dem Niveau von 1 Prozent belassen
wurde. An den Top-Standorten wird es fiir diese Marktakteure damit immer schwie-
riger, noch rentabel Immobilien zu erwerben, weshalb sie vermehrt auf periphe-
re Standorte ausweichen miissen. Dort sind die Risiken hoher, und trotz hoéherer
Renditen stellt sich zudem die Frage, ob beispielsweise die Leerstandsrisiken an
diesen Standorten korrekt eingepreist werden. Alles in allem ist das also eine un-
gemiitliche Situation fiir Pensionskassen und Anlagestiftungen.

Abb.5.2.1.1 Abb.5.2.1.2
Marktindizes Mehrfamilienhduser Gesamtrendite Mehrfamilienhiuser
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2010 =100). Anmerkung: * Die Werte fiir das aktuelle Jahr sind provisorisch und
Quelle: Marktindizes fiir Renditeimmobilien Fahrlinder Partner. beziehen sich auf die bisher vorliegenden Quartale.
Datenstand: 30. September 2021.
Quelle: Marktindizes fiir Renditeimmobilien Fahrlinder Partner.
Abb.5.2.1.3 Abb.5.2.1.4
Aktuelle Bruttorenditen MFH (Neubau) Diskontierungssitze nach Lagequalititen
(2010-2021)
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real (Neubau, durchschnittlicher Standard und Mikrolage).
Quelle: Diskontierungsmodell Fahrlinder Partner.

Immobilien-Almanach 2022 | Fahrlinder Partner

53



Abb.5.2.1.5
Preisentwicklung MFH: Diskontierung und Ertrag
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Anmerkung: Indexiert (Basis: Jahr 2000 =100).
Quelle: RESC Fahrlinder Partner.

Abb.5.2.1.6
Buchwerte und Transaktionspreise:
«Luft im System»
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Anmerkung: Verkaufsgewinne Renditeliegenschaften im Verhaltnis
zum Buchwert und Buchwert der verkauften Renditeliegenschaften.
Quelle: Geschiftsberichte ausgewihlter borsenkotierten
Immobiliengesellschaften, Berechnungen Fahrldnder Partner.

Abb.5.2.1.7

Riumliche Verschiebung der Akquisitionsnachfrage unterschiedlicher Akteure
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| Lokaler Anlagefokus

— A . a8
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Heute / Morgen

-
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1 Anlagefokus
1
1

Peripherie Peripheriezentrum Kleinzentrum

Quelle: Fahrlidnder Partner.

Mittelzentrum Grosszentrum

Mittelzentrum Grosszentrum
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Abb.5.2.1.8
Entwicklung Nachfrage nach Mehrfamilienhdusern (letzte 12 Monate)
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Anmerkung: Immobilienumfrage.
Quelle: HEV Schweiz.

Abb.5.2.1.9
Entwicklung Angebot an Mehrfamilienhédusern (letzte 12 Monate)
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Anmerkung: Immobilienumfrage.
Quelle: HEV Schweiz.

5.2.2 Langfristiger Ausblick

Wenn man die langfristige Entwicklung der MFH-Transaktionsmérkte auf die Fra-
ge nach den Ertrigen und Renditen reduziert, so ldsst sich Folgendes sagen: Das
erwartete Wachstum der Schweizer Wohnbevolkerung wird dafiir sorgen, dass
auch langfristig eine substanzielle Nachfrage nach Mietwohnungen besteht. Dies
wird die Ertrdge stiitzen, sofern die Neubautdtigkeit massvoll bleibt. Die Entwick-
lung der Rendite hingt eng mit der Zinsentwicklung zusammen, und diesbeziig-
lich ist die Frage nicht ob, sondern wann die Zinsen steigen. Wenn es denn einmal
soweit ist, und die Renditeerwartung der Investoren steigt, wird dies zu sinkenden
Marktwerten von MFH fiihren. Sollten zudem die Renditen der Bundesobligatio-
nen ein bestimmtes Niveau tibersteigen, dann ist es durchaus wahrscheinlich, dass
die Nachfrage nach MFH stark zurtickgeht und die Bautétigkeit einbricht. Eine Mo-
dellrechnung der UBS, welche von einem relativ schnellen Anstieg der Rendite der
10-jdhrigen Bundesobligationen auf 2 Prozent ausgeht, kommt zum Ergebnis, dass
in diesem Fall die Marktwerte von MFH innert Kiirze um 10 Prozent bis 30 Prozent
einbrechen wiirden. Man kann also nur hoffen, dass der Zinsanstieg — wenn er denn
kommt - langsam und stetig erfolgen wird, damit sich die Marktteilnehmer an die
neuen Verhiltnisse gewohnen kénnen.

Immobilien-Almanach 2022 | Fahrlinder Partner

55



Um der wahrgenommenen Uberhitzung an den MFH-Transaktionsmirkten ent-
gegenzuwirken, wurden im Januar 2020 (Selbst)Regulierungsmassnahmen bei
der Vergabe von Hypotheken fiir MFH eingefiihrt. Die seitherige Entwicklung der
Transaktionspreise zeigt, dass die Massnahmen kaum Erfolg hatten, wobei aller-
dings schon damals vermutet wurde, dass institutionelle Investoren davon kaum
betroffen sein wiirden. Dies scheint sich nun zu bewahrheiten. Die Wahrschein-
lichkeit von weiteren, spezifisch auf die grossen Player ausgerichteten Regulie-
rungsrunden hat damit zugenommen.

Aber auch in anderen Bereichen drohen weiter Eingriffe durch den Regulator. Ein
Thema sind die Vorgaben des neuen Raumplanungsgesetzes hinsichtlich Verdich-
tung. Sofern es nicht gelingt, die Verdichtung deutlich zu beschleunigen, ist mit
Vorschriften zu rechnen, die die Bevolkerungsdichte erhéhen, und zwar nicht nur
bei Neubauten, sondern auch im Bestand. Zu denken ist dabei an Belegungsvor-
schriften, eine Begrenzung der Wohnfliche pro Wohnung oder die Festsetzung
eines Mindestanteils an giinstigem Wohnraum bei Neubauten. Des Weiteren ist zu
erwarten, dass auch zur Erreichung der Klimaziele neue Vorschriften erlassen wer-
den, beispielsweise zur Verhinderung von Hitzeinseln in den Zentren. Die Zukunft
wird fiir Eigentiimer von MFH damit sicher nicht einfacher.

Abb.5.2.2.1
Bauzonenfliche: Nachfrage > Angebot (2020)
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Anmerkung: Gemeinden mit Notwendigkeit zur Einzonung /Umzonung | Aufzonung um Zusatznachfrage Wohnen bis 2035 zu decken;
Szenario «Trend» [«<Raumplanung wie bisher»; Gemeindestand: 2021.
Quelle: Prospektivmodell Fahrliander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.
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Abb.5.2.2.2
Gemeinden mit hoher Umzonungs-Wahrscheinlichkeit (2020)
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Anmerkung: Gemeinden, in welchen die Nachfrage nach Bauzonflichen Wohnen grosser als das Angebot ist und eine negative /geringe Zusatz-
nachfrage nach Geschiftsflichen besteht; Szenario «Trend» [«<Raumplanung wie bisher»; Gemeindestand: 2021.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.

Abb.5.2.2.3
Raumliche Verteilung kiinftiger Brachen (2017)

Quelle: Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.




Tab.5.2.2.4

Kiinftige Brachen (2017)
Perimeterfliche (ha) Anzahl Perimeter Perimeter > 10ha

Region Genfersee 1016 20% 192 21% 146 20%
Region Jura 60 1% 1 1% 10 1%
Region Mittelland 1235 24% 236 25% 196 26 %
Region Basel 471 9% 76 8% 59 8%
Region Ziirich 1770 35% 295 32% 244 33%
Region Ostschweiz 416 8% 84 9% 68 9%
Region Alpenraum 41 1% 14 2% 9 1%
Region Siidschweiz 86 2% 20 2% 15 2%
Total 5'095 928 747

Anmerkung: Als Perimeter wird eine raumlich zusammenhéngende, (teilweise) parzellentibergreifende Fliche verstanden.
Quelle: Fahrldnder Partner.

5.2.3

Zyklischer Ausblick

Die Mieten sind stabil oder steigen sogar leicht, die Zinsen und die Renditen der
Bundesobligationen bleiben tief, und das Auslaufen der «quantitative easing»Pro-
gramme diirfte das Verhalten der Immobilieninvestoren kaum beeinflussen. Nichts
Neues also, und wenn man den Prognosen der Experten Glauben schenkt, gibt es
keinen Grund, an mittelfristig weiter steigenden Marktwerten fiir MFH zu zwei-
feln, zumindest an den stark nachgefragten Standorten. Die auf Grund der tiefen
und weiter sinkenden Renditen fortschreitende Verdringung der dem BVG unter-
stellten Investoren aus den Zentren konnte auch in peripheren Regionen zu Preis-
steigerungen fiihren, denn irgendwo muss das Geld ja investiert werden.
Ertragsseitig sind mittelfristig keine Uberraschungen zu erwarten, zumal auch von
stabilen Leerstinden auszugehen ist. Diskontierungsseitig hingt aber viel davon
ab, wie sich die Inflationsraten — insbesondere in den USA und EU - in den kom-
menden Monaten entwickeln. Sofern der Teuerungsschub —davon gehen die Exper-
ten gegenwartig (noch) aus — tatsdchlich nur auf den pandemiebedingten Nachhol-
und Basiseffekt zuriickzufiihren ist, und sich eine Lohn-Preis-Spirale, wie sie in den
USA bereits ansatzweise erkennbar ist, vermeiden ldsst, werden die Inflationsra-
ten 2022 wieder sinken. Das wire der Idealfall. Falls aber die Rohstoff- und Energie-
preise weiter steigen sollten, oder eine nicht nur auf einige Branchen beschrinkte
Lohn-Preis-Spirale in Gang kommt, dann kénnte dies durchaus Auswirkungen auf
die Inflations- und Renditeerwartungen der Marktteilnehmer haben. Das UBS-Sze-
nario wiirde wahrscheinlicher, und damit auch dessen Folgen. Es lohnt sich also
auch fiir Schweizer Immobilieninvestoren, im Marz/April 2022 auf die US-Inflati-
onsraten zu schielen. Aus heutiger Sicht kann man nur die Daumen driicken, dass
die Experten mit ihrer Einschéitzung recht behalten.
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100%

Preiserwartung Mehrfamilienhduser (kommende 12 Monate)

Abb. 5.2.3.1
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Abb.5.2.3.4
Risikoprdmie bei Immobilienanlagen
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Quelle: SNB, HEV Schweiz.

Abb.5.2.3.5

Mindestverzinsung BVG
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Quelle: BVG.

Abb.5.2.3.6

Prognostizierte Marktwert-Entwicklung Mehrfamilienhduser (2020 -2024)

Anmerkung: Prognostizierte Marktwert-Entwicklung Mehrfamilienhduser (Neubau) 2020 -2024;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen 2015.
Quelle: RESC Fahrlidnder Partner, Basisszenario November 2021; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.

®<5%

® 5%bis 10%
® 10% bis 15%
® >15%

Tab. 5.2.3.7
Zyklischer Ausblick Mehrfamilienhduser 2022-2023
Flachennachfrage Flachenangebot Ertrage Anfangsrenditen Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2022 2023
Altbau [ ) - [ ) - [ ] - [ ] - - N
Neubau mittel [ ] - - [ ] - o A A 4
Neubau gehoben - - 4 [ ) - - -

Symbole: Heutige Lage aus Eigentiimersicht: ®: unproblematisch,

: gewisse Probleme, ®: problematisch;

Ausblick aus Eigentiimersicht: 1: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, v: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.

Quelle: Fahrlinder Partner.

Immobilien-Almanach 2022 I Fahrlinder Partner

60



5.3

5.3.1

Biiroflichenmarkt
Marktlage

Nachfrageseitig ist im Schweizer Biiroflichenmarkt ein Aufschwung auszuma-
chen. Die Erholung vom schlechten Jahr 2020, welches durch konjunktur- und
pandemiebedingt abwartende Unternehmen gepréigt war, hat sich in den letzten
Monaten akzentuiert. Es zeigt sich insbesondere eine deutliche Beschleunigung
bei der Beschiftigungsentwicklung. Der Personalbestand bei den klassischen Biiro-
marktbranchen hat im zweiten Quartal 2021 dank Branchen wie dem Personal-
verleih, Forschung & Entwicklung, IT, mit Finanz- und Versicherungsdienstleis-
tungen verbundene Tatigkeiten und auch Architekturbiiros deutlich zugelegt. Ein
grosser Teil des jlingsten Beschiftigungswachstums ist auf die Vermittlung von
Arbeitskriften zuriickzufiihren, die beim aktuellen Konjunkturaufschwung er-
wartungsgemadss mehr Personen rekrutieren konnen. Dies tangiert aber nicht nur
Biiromarktbranchen und somit Biiroflachen. Aber selbst ohne den Personalver-
leih steuert die Biirobeschiftigung auf ein tiberdurchschnittliches Wachstum von
rund 2 Prozent im Jahr 2021 zu. In den vergangenen Monaten haben sich die Bii-
ros noch starker durch Riickkehrer aus dem Home-Office oder der Kurzarbeit und
eben durch Tempordrarbeitskréfte gefiillt als es die Beschiftigungszahlen wieder-
geben. Die gidngigen Arbeitsmarktindikatoren lassen alle eine Fortsetzung des Be-
schiftigungsaufbaus erwarten und zwar erfreulicherweise auf breiter Front bzw.
bei sdmtlichen Biiromarktbranchen.

Bereits heute kann restimiert werden, dass der Biiroflichenmarkt alles in allem
glimpflich durch die Krise gekommen ist. Die letztjdhrige Besorgnis von mogli-
chen Zweitrunden-Konkursen scheint unbegriindet gewesen zu sein, wie Handels-
registerauswertungen zeigen. Gemaéss den Zahlen der CRIF AG zeigen die Neugriin-
dungen und Léschungen im Handelsregister auch fiir das erste Halbjahr 2021 eine
positive Entwicklung mit mehr Neugriindungen als Loschungen. Wiahrend die L6-
schungen (inkl. Konkurse) konstant geblieben sind, gab es mit iiber 26’000 neuen
Unternehmen 20 Prozent mehr Neugriindungen als in der Vorjahresperiode. Die
Chancen werden von den Schweizer Unternehmern also gegenwartig hoher einge-
schatzt als die wirtschaftlichen Risiken. Selbst beim schon oft totgesagten Detail-
handel reduzierten sich die Loschungen bei deutlich ansteigenden Neugriindun-
gen, wodurch in der Summe Mitte 2021 mehr Detailhdndler vorhanden waren als
Ende 2020. Dabei gilt es aber zu beachten, dass kleinere Einzelbetriebe mit wenig
Umsatz hiufig nicht im Handelsregister eingetragen sind.

Auch wenn der Biiroflichenmarkt verhiltnisméssig gut durch die Coronakrise ge-
kommen ist, kommt dieser Nachfrageimpuls auf Grund der immer noch reichlich
vorhandenen Flichen — mit wieder etwas gestiegenen Leerstinden und unter Druck
stehenden Mieten — gelegen. Dies zeigt der Blick auf die Entwicklung der Biiro-
marktmieten. Nachdem sich die Biiromieten tiber die letzten drei Quartale — nach
einem deutlichen Riickgang im letzten Jahr — aufwérts oder im Vorquartal zumin-
dest seitwdrts bewegten, sinken sie im dritten Quartal 2021 wieder leicht. Damit
liegt das Mietpreisniveau zwar etwas hoher als im Vorjahr, aber immer noch tiber
10 Prozent tiefer als beispielsweise im Jahr 2015.
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Abb. 5.3.1.1

Beschiftigungsentwicklung in klassischen Biiromarktbranchen
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Anmerkung: Wachstumsraten mit Wachstumsbeitridgen im Vorjahresvergleich.
Quelle: BFS, Fahrlander Partner.
Abb. 5.3.1.2 Abb. 5.3.1.3

Geschétzter Anteil leerstehender Biiroflichen (in %)
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Quelle: REIDA, Fahrldnder Partner.

Leerstehende Biirofldchen ausgewéhlter
Stiddte bzw. Kantone
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Anmerkung: in m?, jeweils per 1. Juni, Teilerhebung;
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* Daten des Kantons Genf fiir 2020 nicht verfiigbar (Mittelwert der

Jahre 2019 und 2021).
Quelle: Diverse statistische Amter, Fahrlinder Partner.

Abb.5.3.1.4

Angebotsmieten Biiroflichen
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Anmerkung: Index, nominal (Basis: 1970 =100).
Quelle: Wiiest Partner.

Abb.5.3.1.5
Marktmieten Biiroflachen (Neubau)
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2008 =100).
Quelle: Marktmietenindizes Fahrldnder Partner.
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Abb.5.3.1.6
Baulandpreise fiir Biiroliegenschaften (erschlossen)

250

200

150

100

50

2008:1
2008:3
2009:1
2009:3
2010:1
2010:3
2011:1
2011:3
2012:1
2012:3
2013:1
2013:3
201411
2014:3
2015:1
2015:3
2016:1
2016:3
2017:1
2017:3
2018:1
2018:3
2019:1
2019:3
2020:1
2020:3
2021:1
2021:3

Anmerkung: Innerer Wert, indexiert (Basis: 1. Quartal 2008 =100).
Quelle: Baulandpreisindizes Fahrlinder Partner.

Abb.5.3.1.7
Bauinvestitionen Biiroflichen
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Abb. 5.3.1.8

Aktuelle Nachfrage nach Biiro-| Geschéftsflichen an grossstddtischen Zentrumslagen
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Abb. 5.3.1.9

Aktuelle Nachfrage nach Biiro-| Geschéftsfldchen in den tibrigen grossstddtischen Quartieren
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Quelle: HEV Schweiz.
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Abb. 5.3.1.10
Biirofldchen: Nettomarktmiete in CHF pro m?* und Jahr (4. Quartal 2021)
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Spezifikation: Neubau, 1. Obergeschoss, 200 m? NF SIA 416, Edelrohbau, durchschnittlicher Standard, durchschnittliche Biirolage,

Nettomarktmiete in CHF /m? Jahr (ohne Beriicksichtigung von Incentives).
Quelle: Hedonische Modelle Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat /Swisstopo.

Abb. 5.3.1.11
Biiroflichen: Entwicklung der Marktmieten (4. Quartal 2020-4. Quartal 2021)
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Spezifikation: Neubau, 1. Obergeschoss, 200 m?* NF SIA 416, Edelrohbau, durchschnittlicher Standard, durchschnittliche Biirolage,

Nettomarktmiete in CHF /m? Jahr (ohne Beriicksichtigung von Incentives).
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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5.3.2 Langfristiger Ausblick
5.3.2.1 Home-Office [«new work»: Flichenwachstum weiterhin moéglich

Waihrend des Lockdowns im Frithling 2020 hat schitzungsweise die Hélfte aller
Schweizer Biirobeschiftigten ganz oder mehrheitlich im Home-Office gearbeitet.
Auch iiber das ganze Jahr hinweg gesehen erhohte sich der Anteil der Telearbeit
markant im Vergleich zu 2019. Dennoch war tiber alle Branchen hinweg gerade mal
ein Drittel der Beschiftigten gelegentlich oder regelmaissig von zu Hause aus am Ar-
beiten. Bei den Biiroarbeitsbranchen waren es je nach Branche zwischen 28 und 76
Prozent, wobei nur zwischen 15 und 42 Prozent regelmaéssig oder hauptsdchlich im
Home-Office sassen. Diese Stichproben-Erhebung des Bundesamtes fiir Statistik bil-
det natiirlich noch nicht die neue Normalitédt der ndchsten Jahre ab, da zum einen
bis Ende Mai 2021 noch eine Home-Office-Pflicht bestand und zum anderen das fiir
jedes Unternehmen passende Arbeitsmodell noch ausprobiert werden muss. Aber
die Erhebung gibt bereits Hinweise, dass sich bei einer Mehrzahl der Unternehmen
die Biiroprisenz (noch) nicht wesentlich verdndert hat.

Trotz reichlich vorhandener Expertenmeinungen und Umfragen ist eine Vorhersa-
ge iber das kiinftige Home-Office-Ausmass und des damit einhergehenden Minder-
bedarfs an Biirofldchen auch heute noch mit Unsicherheit verbunden. Viele Unter-
nehmen denken noch immer tiber die fiir sie beste Arbeitsmodell-Variante nach,
andere haben zumindest voriibergehende Regeln und Leitplanken beschlossen,
wahrend einzelne Firmen aber auch schon klare Strategien kommuniziert haben.
Bei Groupe Mutuel beispielsweise sollen maximal zwei Tage in der Woche ausser-
halb der Biiros moglich sein und Axa Schweiz empfiehlt ihren Mitarbeitern durch-
schnittlich 40 bis 60 Prozent ihres Pensums im Biiro zu arbeiten. Raiffeisen wieder-
um hat beschlossen, dass kiinftig bis zu 80 Prozent der Arbeitszeit von zu Hause aus
oder an beliebigen Standorten gearbeitet werden kann, wenn es die Tatigkeit zu-
ldasst. Wortliber man sich mehr oder weniger einig zu sein scheint, ist, dass weltweit
die Unternehmen hybride Modelle einfithren werden. Dabei soll «remote» nicht
einfach von zu Hause aus bedeuten, sondern auch Flexibilitit beziiglich der einzel-
nen Firmenstandorte, wobei hier auch immer 6fters shared-offices genutzt werden
koénnen. Natiirlich besteht diese Flexibilitidt bei kleineren Unternehmen nicht im
gleichen Ausmass, wodurch anzunehmen ist, dass bei Kleinbetrieben auch zukiinf-
tig remote-Arbeit einen kleineren Anteil ausmachen wird als bei grosseren Unter-
nehmen. Dass Raiffeisen im Finanzsektor eher eine Ausnahme darstellt, zeigt die
Einschdtzung des Arbeitgeberverbands der Banken in der Schweiz, der davon aus-
geht, dass der Anteil Home-Office nach der Pandemie im Vergleich zur Situation
vor 2020 von 10 bis 20 Prozent bis auf 30 bis 40 Prozent steigen diirfte.

FPRE geht davon aus, dass das Biiro als Arbeits- und Identifikationsmittelpunkt
bestehen bleibt. Um die Vorteile von remote-Arbeit zu nutzen und deren Nachteile
zu minimieren, dirfte sich im Schnitt aller Branchen, die Biiroflichen nutzen,
eine Erh6hung des Home-Office-Pensums von rund 15 Prozent als sinnvoll erwei-
sen, wobei hier weniger die Unternehmen als Ganzes, sondern die Abteilungen je
nach Funktion ihrer Arbeit individuell entscheiden werden. Hier wird es nicht nur
Unterschiede zwischen grosseren und kleineren Betrieben geben, sondern auch
zwischen Branchen. Wiahrend bei der IT und der Telekommunikation oder der Fi-
nanz-und Versicherungsbranche remote stdrker angewendet werden dtirfte, ist bei
anderen Branchen eine hoherer Biiroprisenz zu erwarten. Gestiitzt auf eine eigene
Umfrage (vgl. Immobilien-Almanach Schweiz 2021, S.68ff.) ist anzunehmen, dass
ein erheblicher Teil der Firmen als Reaktion auf mehr Desk-Sharing ihre Flachen fiir
deninternen Austausch und den Kontakt mit Kunden vergrossern werden. Eine Re-
duktion des Flichenbedarfs ist somit nicht zwingend gegeben. Die entscheidende
Frage wird sein: Vermag das zu erwartende langfristige Beschéftigungswachstum,
die positiv wirkende Tertidrisierung und der Mehrbedarf fiir Begegnungsraum die
mit dem Home-Office einhergehenden Flicheneinsparungen durch Desk-Sharing
und effizientere Arbeitsplatzkonzepte zu kompensieren oder nicht? Szenarische




Modellierungen konnen hier Licht ins Dunkel bringen. FPRE hat szenarisch berech-
net, wie stark eine Verbreitung von Home-Office die Zusatznachfrage nach Biiro-
flichen bis ins Jahr 2035 verdndern konnte (siehe Abbildung 5.3.2.2.2). Es zeigt sich,
dass der Biiromarkt in der mittleren und langen Frist zwar nicht mehr zwingend
ein Wachstumsmarkt darstellt, aber ein Wachstum - regional ohnehin — weiter-
hin moglich ist. Jene Biiromérkte mit einem giinstigen Branchenportfolio (siehe
Abbildung 5.3.2.2.3) sollten weiterhin eine Zusatznachfrage aufweisen, da deren
vorhandene Branchenstruktur in der Regel nicht nur ein giinstiges Milieu fiir Neu-
grindungen schafft, sondern auch durch das organische Wachstum der ansdssigen
Firmen Nachfrageimpulse generiert werden.

5.3.2.2

Teilweise divergierende Entwicklungen auf dem Biiromarkt

Die Pandemie hat zweifelsfrei einige Entwicklungen beschleunigt, die Einfluss auf
die Nachfrage sowie die Standort- und Flachenpréiferenzen nach sich ziehen. Die
Erfahrungen zeigen, dass Verdnderungen auf den Geschéftsflichenmaérkten oft in
Zyklen erfolgen und schlussendlich auch meist vom volkswirtschaftlichen Umbau
der Wirtschaft abhdngen. FPRE skizziert nachfolgend, in welche Richtungen eini-
ge relevante Entwicklungen in den néchsten Jahren gehen kénnten, wobei diverse

Entwicklungen schon vor Corona eingesetzt haben und sich Trends auch tberla-

gern und in divergierende Richtungen gehen kénnen.

— Geschéiftshduser an erstklassigen Lagen diirften weiterhin gute Chancen haben,
wdhrend es veraltete Biirogebdude an peripheren Lagen noch schwieriger haben
werden. Auch zukiinftig diirften sich die Zielgruppen fiir reprasentative Stand-
orte im Central Business Districts (CBD) der Grossstiddte nicht wesentlich &ndern
und der Home-Office-Effekt diirfte an diesen Standorten weniger Auswirkungen
haben. Fiir viele der traditionellen Mieter des CBD bleibt die Ndhe zu Peers und
Kunden zentral;

— Verpflegungsmoglichkeiten im und um das Biiro und ein urbanes Umfeld kon-
nen wichtiger werden, um den Mitarbeitern etwas bieten zu kénnen im Kont-
rast zum Home-Office;

— Die Nachfrage nach flexibel gestaltbaren Flichen steigt. Klassische Grossraum-
biirokonzepte konnen aber vermehrt unattraktiver werden, da der Bedarf fiir
kleinere abgeschlossene Einheiten fiir Konzentrationsarbeit und digitale Sitzun-
gen zunimmt;

- Effizienz bzw. weniger Flichenbedarf pro Arbeitsplatz auf der einen Seite und
dafiir mehr Begegnungs- und Gemeinschafsfldche fiir Innovation und Austausch
auf der anderen Seite. Damit sinkt die Attraktivitit von etwa Zellenbiiros mit
Fluren;

— Ein Teil der Bironachfrager wird vermehrt Infrastrukturen wie Fitnessrdume,
Duschen oder Kantinen nachfragen (Stichwort: dynamische Dienstleistungsge-
bédude);

- Kleine Unternehmen diirften weniger Anderungen an ihrem Biirokonzept vor-
nehmen als grossere Firmen mit mehreren Standorten;

— Fur gewisse Nachfragersegmente im Biiroflichenmarkt, wie beispielsweise die
Segmente Back Offices und Kreative Denker und generell fiir Unternehmen aus
Branchen wie der IT, Unternehmensberatung oder Marktforschung sowie fiir ge-
wisse Funktionen (z.B. F& E) werden die Flicheneigenschaften bzw. die flexible
Nutzbarkeit relativ gesehen wichtiger im Vergleich zur Mikrolagequalitét, wo-
durch gut erreichbare Standorte am Stadtrand (Dienstleistungscluster) profitie-
ren konnen. Jedoch kann sich der Flachenbedarfvon Back Offices —den heutigen
Mietern der Dienstleistungscluster — vereinzelt reduzieren, da sich deren Arbeit
auch gut von zu Hause aus erledigen lisst;

— Kurz- und mittelfristig sind vermehrt Mieterwechsel zu erwarten, um die ver-
dnderten Arbeitsplatzkonzepte und -modelle umzusetzen. Eine zielgruppen-
gerechte Planung und Ansprache, die Riicksicht nimmt auf die unterschiedlichen
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Funktionen und Titigkeiten und deren Bediirfnisse nach Lage- und Flichenqua-
litdten, wird noch wichtiger;

— Die Schweiz wird die UNO-Nachhaltigkeitsziele erreichen wollen und entspre-
chend steuern. Deshalb sind Immobilien heute sauber zu positionieren. Neben
dem regulatorischen Rahmen kommt der Druck sowohl von der Investoren- als
auch von der Mieterseite. Die Ziele werden erreicht, indem die Mirkte mittels
Lenkungsabgaben so stark ausgehebelt werden, bis Okologie eben rentiert. Ent-
sprechend werden die nutzerseitigen Energiekosten in 6kologisch nachhaltigen
Gebiuden geringer ausfallen als in nicht nachhaltigen Gebiduden.

Abb. 5.3.2.2.1
Anteil der Erwerbstdtigen nach Haufigkeit der Tele-Heimarbeit
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Anmerkung: Verdnderungen 2019-2020 bzw. 2013-2019 in Prozentpunkten auf den Balken. Tele-Heimarbeit umfasst die Verwendung von Inter-
net sowie den Austausch von Daten mit dem Arbeit- oder Auftraggeber.
Quelle: BES.

Abb.5.3.2.2.2
Home-Office-Szenarien: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Biiroflachen (2019-2035)
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Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner.
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Abb.5.3.2.2.3

Jingste Entwicklung im Vergleich zu langfristigen Beschiftigungsaussichten bei Biiromarktbranchen (Schweiz)
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Quelle: BFS, Fahrlidnder Partner.

Abb.5.3.2.2.4

Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Biiroflichen (2019-2035)

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Biiroflichen im schweizweiten Vergleich 2019-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Biiroflichen 2019; Szenario «Trend» [ <Raumplanung wie bisher».

Quelle: Prospektivmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.
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5.3.2.3 Co-Working-Markt: Die Nische etabliert sich weiter

Per November 2021 zdhlt FPRE 412 Standorte fiir Co-Working-Flichen oder soge-
nannte «flexible Biiros», womit das Angebot im Jahresverlauf mit einer Ausweitung
um 91 neue Standorte erneut stark zugenommen hat. Sowohl in den Kernstiddten
und den Agglomerationen als auch in den Tourismusgemeinden und im ldndlichen
Raum wurden neue Standorte eréffnet. Absolut gesehen ist das Angebot in den Gross-
zentren, wo heute fast 40 Prozent der Schweizer Co-Working-Anbieter platziert sind,
am stirksten gewachsen. Nur knapp dahinter folgt die Angebotserhdohung in den
Agglomerationsgemeinden der Gross- und Mittelzentren. Auch in den Tourismusge-
meinden gibt es mittlerweile rund 30 Moglichkeiten, sich einzumieten. Das Angebot
des hinsichtlich Zielgruppen und Geschéftsmodell keineswegs homogenen Marktes
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wird weiter ausgebaut werden. 2022 wird Spaces zwei neue Flichen in Wallisellen
und Ziirich, westhive in Genf, Zug und Ziirich Stettbach und flexoffice ebenfalls in
Zirich neue Standorte auf den Markt bringen. Die grosseren Betreiber werden sich
weiterhin auf die grossen Biiromérkte konzentrieren, wihrend etwa VillageOffice
ein anderes Segment und andere Gebiete bedient. Letztere sind eine langfristige Zu-
sammenarbeit mit der SBB eingegangen, mit dem Ziel, bis zum Jahr 2025 an 60 bis
80 Regionalbahnhdfen Co-Working-Flachen bereitzustellen. Die Anbieter von eher
kleineren Flichen suchen zentrale Standorte nahe den Bahnhoéfen abseits der gros-
sen Biiromérkte. Es wird ein Angebot an professionellen Arbeitspldtzen geschaffen,
die neben dem Netzwerkgedanken auch eine moglichst geringe Pendeldistanz fiir
Bewohner in peripheren Gebieten bieten. Dabei kénnen die Anbieter auch von der
gestiegenen Arbeitsplatz-Flexibilisierung profitieren, indem sie eine Alternative zur
mit Nachteilen verbundenen Arbeit in der eigenen Wohnung bieten. Auch wenn die
Mieteinnahmen konjunktursensitiver sind als bei herkdmmlichen Mietvertriagen,
hat die Pandemiekrise auch Chancen fiir den Markt ertffnet. Firmen(abteilungen)
oder Startups, die sich tiber ihren Flachenbedarfnoch im Unklaren sind, kénnen mo-
derne, flexible Biiroflichen nutzen, ohne langfristige Vertrige eingehen zu miissen.

Abb.5.3.2.3.1
Rdumliche Verteilung der Co-Working-Standorte

Anmerkung: B sehr hohe Angebotsdichte, B nur ein Angebot vorhanden /geringe Angebotsdichte, O kein Angebot.
Quelle: Fahrlinder Partner. Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.
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Abb. 5.3.2.3.2
Anzahl der Co-Working Standorte
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5.3.3 Zyklischer Ausblick

Die wirtschaftliche Erholung ist erfreulich rasch von statten gegangen. So rasch so-
gar, dass durch die weltweit rasant gestiegene Nachfrage Lieferengpdsse entstan-
den sind, die nun wiederum globale und inlindische Bremsspuren verursachen.
Trotz voller Auftragsbiicher miissen sich sogar einzelnen Industriebetriebe wieder
Gedanken tiber Kurzarbeit machen, weil Vorprodukte fehlen. Insgesamt zeigen
sich die Makrookonomie und die Migration jedoch robust, wodurch auch die Nut-
zermadrkte robust bleiben dirften.

Auch wenn die Coronapandemie nicht zu Verwerfungen auf dem Biiromarkt ge-
fiihrt hat, fiihrt sie dazu, dass die Einschidtzung zur kurzfristigen Flichennachfrage
—einmal mehr - schwierig ist. Die Frage fiir die Besitzer und Entwickler bleibt wei-
terhin, ob sich der Beschiftigungsaufbau in mehr Flichenanmietungen dussern
wird, oder ob die Firmen zundchst die Auslastung durch Desk-Sharing erhohen
und Flichenoptimierungen vollziehen. Netto diirfte der Flichenbedarf gemadss den
Analysen von FPRE steigen. Die steigende Nachfrage trifft allerdings auf eine Fla-
chenausweitung, die immer noch kriftig ist. Angesichts der gestiegenen Leerstin-
de ist die Pipeline immer noch zu gross. Die Baugesuche und -bewilligungen sagen
aber zumindest eine leicht sinkende Flichenausweitung voraus. Und bereits im
Jahr 2022 diirften sich die Markte in Grosszentren wie Ziirich, Bern und Genf an-
gebotsseitig entspannen. In den Schweizer Grosszentren ist die Marktlage keines-
wegs identisch. Im Wirtschaftsraum Genfist der Leerstand immer noch tiberh6ht
und in Basel hat der Biiroleerstand stark zugenommen und wird in den nidchsten
Jahren u.a. durch wieder freigegebene Flichen von Roche und der UBS beeinflusst
sein. Es ldsst sich sagen, dass das Risiko in den Agglomerationen der Grosszentren
insgesamt hoherist als in den Zentren selbst, da verhéltnismaéssig viel gebaut wird
und die Beschiftigung nicht iiberall dynamisch genug ist.

Im Laufe des Jahres 2021 wurden in den meisten Betrieben — wie Mobilititszahlen
indizieren — das vollstindige Home-Office aufgehoben. Die vielerorts bereits an-
gepassten Arbeitsplatzdirektiven stellen aller Voraussicht nach zwar noch nicht
die langfristigen Losungen dar. Was sich aber bereits schon in der kurzen Frist ab-
zeichnet, sind vermehrte Biiro- und Standortoptimierungen, um die «neuen» Ar-
beitsplatzkonzepte umsetzen zu konnen. Gefragt sind etwa Fokusraume fiir unge-
stortes Arbeiten, wie es zu Hause in der Singlewohnung moglich ist, sowie auch
fiir die bestehenbleibenden digitalen Sitzungen. Dazu werden mehr und attrakti-
vere Begegnungsflachen fiir den Austausch gefragt sein, um die Vorteile des Biiros
besser nutzen zu konnen. Da sich Investitionen bei vielen Bestandsliegenschaften
nicht rechnen werden oder die Grundrisse nicht viel zulassen, erwartet FPRE, dass
die verdnderten Anforderungen an die Flicheneigenschaften neben dem organi-
schen Wachstum der Hauptreiber fiir die Umziige in den kommenden Quartalen
und Jahren sein werden. Eine grossere Dynamik bei Mieterwechseln wiirde daher
nicht tiberraschen, jetzt wo der konjunkturelle Ausblick «klarer» ist. Die vorhan-
denen regionalen Uberangebote fiithren dazu, dass sich bei den Biirohiusern die
Spreu vom Weizen noch stirker trennen wird und dies nicht erst mittel- und lang-
fristig. Damit wird eine zielgruppengerechte Ansprache bei der Entwicklung und
Vermarktung noch wichtiger.

Die Entscheidungsfindung bei Transaktionen fillt heute einfacher als vor einem
Jahr, auch wenn immer noch diverse Konjunkturrisiken vorhanden sind. Das fiir
FPRE heute wahrscheinlichste Konjunkturszenario ist, dass sich die wirtschaftliche
Erholung fortsetzen wird (vgl. Kapitel 3). Uber alle Branchen hinweg (inkl. Indus-
triesektor) kann fiir das Jahr 2022 ein Beschiftigungswachstum von rund 1.2 Pro-
zent erwartet werden, was iiber der Erwartung fiir das Jahr 2021 liegt. Summa
summarum diirfte das noch immer eher hohe Flichenangebot nicht nur Flichen-
optimierungen durch Umziige ermdglichen, sondern auch dazu fithren, dass der
kraftige Nachfrageimpuls nicht zu Mieterh6hungen fithren wird. Mancherorts wer-
den die Mieten sogar noch etwas nachgeben, sich in den grosseren Biiroméarkten
aber mehrheitlich seitwdrts bewegen. Es ist zu erwarten, dass in den kommenden
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Monaten der Leerstandsdruck zumindest voriibergehend etwas reduziert wird. Die
Einschdtzung ist damit leicht optimistischer als jene der Immobilienmarktexper-
ten der jiingsten Umfrage, die zwar auch ein nicht mehr so negatives Bild wie sechs
Monate zuvor zeigt, aber noch keinen Optimismus hergibt. Nur knapp mehr als
die Hélfte der Befragten erwartet gleichbleibende Biiromieten in den kommenden
zwolf Monaten und die Ubrigen sinkende Mieten.

Abb. 5.3.3.1
Lagespezifische Risiko-Profile

Zweitklassig

Zweitklassig

Quelle: Fahrlinder Partner.

Abb. 5.3.3.2
Erwartung Marktmieten Biiroflichen (kommende 12 Monate)
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5.4

54.1

Verkaufsflichenmarkt
Marktlage

2020 und dies noch stirker als 2021 war weltweit ein Ausnahmejahr fiir den De-
tailhandel. Dementsprechend gross war im letzten Jahr das Interesse nach statisti-
schen Informationen. Da die statistische Abdeckung im Schweizer Retail bekann-
termassen herausfordernd ist, hat es denn auch prompt relativ stark voneinander
abweichende Umsatzmeldungen gegeben. Dies veranlasste die Anbieter zu Revisio-
nen. Unter dem Strich: Der Detailhandel hat sich auch im Jahr 2020 erstaunlich gut
gehalten und dies nicht nur online. Geméss den revidierten Zahlen des BFS und BAK
Economics legte der Schweizer Detailhandelsumsatz im Vergleich zu 2019 nominal
um 2.6 Prozent zu. Bemerkenswerterweise verlor dabei der stationdre Umsatz le-
diglich 0.2 Prozent. Hierbei half natiirlich das grosse Umsatzplus bei Lebensmitteln
(+8.1%), da weniger Geld in Gaststdtten ausgegeben wurde und sich die Lust nach
Einkaufstourismus ennet der Grenze in Grenzen hielt. Jedoch darf nicht vergessen
gehen, dass mit dem Einbruch im internationalen Fremdenverkehr den Geschéaften
in den Schweizer Highstreets und Tourismushotspots immer noch Umsatz fehlt. So
lagen die Logierndchte im Jahr 2020 zwei Drittel tiefer als 2019. Auch die Grossstad-
te erlebten Einbriiche von tiber 70 Prozent. Wihrend die Ubernachtungen nun in
den ersten neun Monaten etwas hoher liegen auf Grund von vielen Ferien im eige-
nen Land — was der lokalen Hotellerie mehr niitzt als dem Retail —, sind nochmals
weniger Auslidnder in die Schweiz gereist als im Jahr zuvor. Somit fehlten dem Han-
del kumuliert tiber die letzten zwei Jahre rund 15 Mio. Ankiinfte bzw. rund 30 Mio.
Logiernidchte von Ausldndern, die speziell fiir gehobenen Giitersegmente wichtige
Kundschaft darstellen.

Gemadss Berechnungen des Verbands Schweizer Versandhédndler, der GfK und der
Post betrug 2020 der wertmaissige Anteil des Onlinehandels am Schweizer Detailhan-
del 11.1 Prozent. Der Onlinehandel hat erwartungsgemass stark zugelegt auf Grund
der zweimonatigen Ladenschliessungen, der langanhaltenden Home-Office-Empfeh-
lung sowie der Hygienemassnahmen. Insgesamt gaben die Schweizer 2020 bei in-
und auslidndischen Onlinehdndlern CHF 13.1 Mrd. aus, was einem Wachstum von
27 Prozent entspricht. Den Schweizer Hindlern hilft dabei die Tatsache, dass die zu-
weilen aufgezwungenen Onlinebestellungen fast ausschliesslich bei inldndischen
Anbietern getitigt worden sind, was zumindest partiell den stationdren Geschaf-
ten hilft und Schliessungen verhindern kann. Uberdurchschnittlich wuchsen die Be-
stellungen bei den Sparten Mobel, Sport und Food, wobei der Onlineanteil bei Food
selbst im «Lockdown-Jahr» lediglich bei 3.5 Prozent lag. Absolut gesehen wird immer
noch am meisten Heimelektronik online bestellt gefolgt von Fashion und Schuhen.
Der Konsum-Aufschwung hat im Friithling 2021 richtig Fahrt aufgenommen. Der
konjunkturelle Aufschwung der letzten Quartale mit gestiegener Konsumlaune
und die schrittweisen Lockerungen bei der Pandemiebekdmpfung haben in der
Zwischenzeit dazu gefiihrt, dass die Detailhandelsumsétze 2021 aller Voraussicht
nach tiber dem Vorjahr liegen werden. Das erste Halbjahr lief erfreulich. Dabei gab
es grosse Unterschiede zwischen den Sparten. Da der Lockdown 2021 um 10 Ver-
kaufstage kiirzer war als im Vorjahr und viele Hindler mit click & collect ihre Kas-
sen gar nie ganz schlossen, konnte sich der Non-Food-Bereich - insbesondere die
Sparte Bekleidung und Schuhe — vom schwachen letzten Jahr deutlich rehabilitie-
ren. Bei den klassischen Shoppinggiitern zeigten sich deutliche Nachholeffekte.
Diese schwichen sich im zweiten Halbjahr 2021 ab.

2020 und etwas abgeschwiacht auch zu Beginn des Jahres 2021 fithrten pandemiebe-
dingte, grosse Konsumverschiebungen zu Gewinnern und Leittragenden im Detail-
handel. Durch eat, work and style@home zdhlten neben Food und Verkédufern von
IT/Elektronik, Haushalts- und Einrichtungsbedarf sowie Sport- und Freizeitartikeln
der Onlinehandel zu den grossen Profiteuren der Ausnahmesituation. Da es sich um
voriibergehende Substitutionseffekte handelt, hat sich in der Zwischenzeit die Per-
formance der einzelnen Verkaufssparten wieder etwas verschoben.
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Die Héndler reagieren auf die verbesserte Lage mit mehr Arbeitseinsatz: Kurzarbeit
ist beim Detailhandel fast kein Thema mehr und die Zahl der offenen Stellen hat
im Jahresverlauf stark zugenommen. Dass sich dies noch nicht in den Beschiftig-
tenzahlen im Detailhandel widerspiegelt, konnte daran liegen, dass vermehrt soge-
nannte Springer (Mitarbeiter/-innen auf Abruf von Agenturen) beschiftigt werden.
Auch wenn wie gesehen Neugriindungen und Geschéftsaufgaben im Detailhandel
ein erfreuliches Bild zeichnen, zeigt der Trend beim Leerstand etwas nach oben.
Aktuell — wie immer, ist man geneigt zu sagen — missen hier aber die Leerstandsri-
siken lokal bewertet werden. Wiahrend etwa die Stadt Bern weiterhin praktisch kei-
nen Leerstand und auch die Stadt Ziirich eine verhiltnismaéssig geringe unbesetzte
Flichenmenge aufweisen, sind in der Stadt Basel die Leerstinde bei Biiro- und Ver-
kaufsflichen angestiegen. Auch im Kanton Waadt ist die Situation angespannter.
Noch immer gilt, dass die Vermietbarkeit an ungiinstigen Mikrolagen je nach Mak-
rolage schwierig ist. Die stationdren Umsatzeinbussen in vielen Shoppingstrassen
und Einkaufszentren im Jahr 2020 fiihrten tiber die tiblicherweise vereinbarte Um-
satzmiete zu geringeren Einnahmen fiir die Immobilienbesitzer. Grosso modo hat
sich das Mietniveau der Neuabschliisse aber gut gehalten in den letzten Quartalen.
Nattirlich betrifft die aktuell heiss diskutierte Debatte tiber die Inflation auch den
Handel. Diein vielen Lindern teils sehr starken Preissteigerungen sind erst vor kur-
zem in der Schweiz angekommen und dies bislang nur in schwachem Ausmass. Die
durch Angebotsprobleme verursachten hoheren Preise konnen den Hdndlern in
den nichsten Quartalen zwar mehr Geld in die Taschen fliessen lassen, die Ange-
bots- bzw. Lieferkettenprobleme konnen aber auch das Weihnachtsgeschift brem-
sen, falls es viele Produkte nicht rechtzeitig in die Regale schaffen. FPRE geht da-
von aus, dass es sich um voriibergehende Preissteigerungen handelt und nicht um
Inflation mit verdnderten Preiserwartungen. Die Pandemie kann aber durchaus
mittel- und langfristig Preisauswirkungen haben, falls Lieferketten neu aufgestellt
werden. Dies und der Nachhaltigkeitstrend kdnnen nicht nur bei Textilien zu dau-
erhaft hoheren Preisen fithren. Hierbei spielen aber viele Kridfte und Akteure, wo-
mit eine Vorhersage sehr unsicher ist.

Der stationdre Detailhandel schligt sich in der Krise bislang gut, was zeigt, dass phy-
sische Liden noch immer gefragt sind. Entgegen den Unkenrufen vieler Beobachter
von unwiderruflich verlorenen Marktanteilen an den Onlinehandel, deuten die
Meldungen von Geschiften und Zahlen der Debit- und Kreditkartenumsitze dar-
auf hin, dass sich der stationédre Detailhandel 2021 einen Teil der online abgeflos-
senen Umsétze wieder zuriickholen diirfte. Im Jahresverlauf nach dem zweiten
Lockdown sind die Umsétze im Priasenzgeschift markant angestiegen, wiahrend
die Onlineumsdtze mit einem geringeren Tempo zugenommen haben. Ein Blick
tber den Teich in die USA, wo die Markte transparenter sind, lohnt sich hier. In
den Staaten hat sich der Anteil von e-commerce an den Retailumsdtzen wieder um
etwas iiber 2 Prozentpunkte reduziert im Vergleich zum Hochstwert im Jahr 2020.
Die jiingsten Entwicklungen sollten eigentlich den Investoren die Angst vor dem
Onlinehandel etwas nehmen.
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Abb.5.4.1.1
Beschiftigungs- und Umsatzentwicklung im Detailhandel
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Anmerkung: Wachstumsraten im Vorjahresvergleich, indexiert (Basis: 1. Quartal 2003 =100), Detailhandelsumsatz ohne Treibstoffe.
Quelle: BFS, Fahrlander Partner.
Abb.5.4.1.2
Umsatzentwicklung im Detailhandel
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Anmerkung: In Mrd. CHF, zu laufenden Preisen, indexiert (Basis: 2010 =100), Vorjahresveridnderung in % {iber den Balken. Detailhandelsumsatz
inkl. inlindischer Online-Versandhandel. Online-Versandhandel bei in- und auslindischen Onlinehidndlern. Revision der Detailhandelsumsatz-
statistik durch das BFS mit riickwirkender Korrektur der Umsitze fiir die Jahre 2015 bis 2020.

Quelle: BAK Economics, BFS, GfK, VSV.
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Abb.5.4.1.3
Entwicklung des Detailhandelsumsatzes (nominal) nach Warengruppen in der Schweiz

Quelle: BFS
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Anmerkung: Wachstumsraten im Vorjahresvergleich. Revision der Detailhandelsumsatzstatistik durch das BFS mit riickwirkender Korrektur der
Umsitze fiir die Jahre 2015 bis 2020.
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Abb.5.4.1.4
Wochentliche Umsétze im Inland
(nicht kumuliert, in Mio. CHF)

1'000
900
800
700
600
500
400
300
200
100

1 5 9 13 17 21 25 29 33 37 41 45 49 53 4 8 12 16 20 24 28 32 36 40 44
2020 2021
m Debitkartentransaktionen

Kreditkartentransaktionen Prasenzgeschaft (stationdrer Handel)
u Kreditkarter i Di aft (Onlinehandel)

Anmerkung: Lockdown von 16. Mérz bis 10. Mai 2020 (KW 12 bis 19)
und von 18. Januar bis 1. Mdrz 2021 (KW 3 bis 8).

Der Datensatz umfasst die in der Schweiz getitigten Transaktionen
von in- und ausldndischen Karteninhabern.

Quelle: Swiss Payment Association, Berechnungen Fahrlander Partner.

Abb.5.4.1.5
Wochentliche Umsétze mit Debitkarten im Inland
(nicht kumuliert, in Mio. CHF)
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Anmerkung: Lockdown von 16. Mérz bis 10. Mai 2020 (KW 12 bis 19)
und von 13. Januar bis 1. Mdrz 2021 (KW 3 bis 8)

Zahlungen mit Debitkarten an Verkaufsterminals.

Quelle: Swiss Payment Association, SIX BBS AG,

Berechnungen Fahrlinder Partner.

Abb. 5.4.1.6
Monatliche Umsitze mit Schweizer Kredit- und-
Debitkarten im Ausland (in Mio. CHF)
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Anmerkung: Lockdown von 16. Mirz bis 10. Mai 2020 (KW 12 bis 19)
und von 13. Januar bis 1. Mdrz 2021 (KW 3 bis 8). Zahlungen mit
Debitkarten an Verkaufsterminals.

Quelle: SIX BBS AG, Berechnungen Fahrlidnder Partner.

Abb. 5.4.1.7
Geschitzter Anteil leerstehender Verkaufsflichen
(in %)

7%

6%

5%

4%

3%

2%

1%

0%

- N M ¥ T N O Y T N ® Y T N O
W ©W © ©® O O O 0O O O O O T T
- - - - - - - - & 4 & & oN o o
o o o O o o O O O o O O O O O
§ &8 § &8 § 8§ § @ & § & & & &«

Quelle: REIDA, Fahrldnder Partner.

Abb.5.4.1.8
Leerstehende Verkaufsflichen ausgewdhlter
Stddte bzw. Kantone
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(Mittelwert der Jahre 2019 und 2021).

Quelle: Diverse statistische Amter, Fahrldnder Partner.
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Abb. 5.4.1.9

in CHF|m? Jahr (ohne Berticksichtigung von Incentives).

Verkaufsflichen: Nettomarktmiete in CHF pro m* und Jahr (4. Quartal 2021)

® <210

® 210 bis 225
® 225 bis 235
® 235 bis 250
® 250 bis 270
® 270 bis 305
® >305

Spezifikation: Neubau, Erdgeschoss, 200 m* NF SIA 416, Edelrohbau, durchschnittlicher Standard, gute Verkaufslage, Nettomarktmiete

Quelle: Hedonische Modelle Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 5.4.1.10

in CHF/m? Jahr (ohne Berticksichtigung von Incentives).

Verkaufsflichen: Entwicklung der Marktmieten (4. Quartal 2020-4. Quartal 2021)
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®>6%

Spezifikation: Neubau, Erdgeschoss, 200 m* NF SIA 416, Edelrohbau, durchschnittlicher Standard, gute Verkaufslage, Nettomarktmiete

Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat Swisstopo.

Abb.5.4.1.11
Angebotsmieten Verkaufsflichen
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Anmerkung: Index, nominal (Basis: 1970 =100).
Quelle: Wiiest Partner.
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Abb.5.4.1.12
Bauinvestitionen Verkaufsflichen

2000

1500

1000

500

o o < © © 9o o = ©o @ o N < © @ [=} N
8 56 33 38 85338382 T 22EA
o o0 90 9o o 9o O 9O (<3 (<3 (=3 (=} (=} (=} (=} [=3 [=3
~ -~ -~ - - N N « N N N N N N N N N
Neubau Umbau/Renovation

Anmerkung: in Mio. CHF.
Quelle: BAK, BFS.




5.4.2 Langfristiger Ausblick

Auch beziiglich langfristiger Nachfrage bietet der Schweizer Markt Chancen. Selbst
die Pandemie fiihrt nicht zu einem Einbruch der Netto-Zuwanderung. Die Schwei-
zer Bevolkerung wird weiterwachsen und das Detailhandelskonsumpotential erhé-
hen. Im wirtschaftlichen Trendszenario wéchst die Bevolkerung bis ins Jahr 2035
um weitere 1.09 Mio. Personen. Damit wird sich das fiir Konsum verfiigbare Haus-
haltseinkommen auf gesamtwirtschaftlicher Ebene erheblich erh6hen. Gemaéss
dem Detailhandelsmodell von FPRE nimmt von 2018 bis 2035 das Detailhandels-
potenzial der stindigen Schweizer Wohnbevolkerung — unter der Annahme einer
konstanten Sparquote — um CHF 14.5 Mrd. zu. Dies entspricht einem jahrlichen
Zusatzpotential von CHF 850 Mio., welches stationdr, online oder im Ausland aus-
gegeben wird. Die auch - aber nicht nur - durch die Pandemie im Trend liegenden
Giitergruppen Heimwerker- und Gartenbedarf sowie Sport [ Freizeit machen davon
rund 5 (jahrlich CHF 41 Mio.) bzw. 3 Prozent (jahrlich CHF 25 Mio.) aus. Am meisten
wird aber das Budget fiir Nahrungsmittel wachsen mit einem jdhrlichen Wachstum
von CHF 366 Mio., gefolgt von Fashion und Schuhe (jéhrlich CHF +110 Mio.).

Die mittel-und langfristigen Aussichten der Schweizer Detailhandelsgeschéfte hin-
gen von mehreren Parametern ab. Neben der Entwicklung des Tourismus und der
Konsumneigung, bzw. -sdttigung, welche in der Vergangenheit den Anteil der Aus-
gaben fiir klassische Detailhandelsgiiter am Haushaltseinkommen reduziert hat,
auch von der generellen Sparquote, die wiederum vom wirtschaftlichen Ausblick
und den Zinsen mitbestimmt wird. Dartiber hinaus wird der Erfolg aber auch ganz
praktisch davon abhéngen, wie gut es den Retailern gelingt, die Kunden sowohl
digital als auch vor Ort in den Liden bedienen zu kénnen. Der jiingste Aufschwung
bei den stationdren Umsétzen gibt Hoffnung, dass der gesittigte Schweizer Retail-
markt mit seiner sehr hohen Versorgungsdichte weiterhin einen Markt hergeben
wird und dass das Bediirfnis nach physischem Einkaufen und Erfahrungen nicht
verschwindet. Denn eines zeigt sich immer deutlicher, dass zukiinftig in beiden
Welten recherchiert, ausprobiert und gekauft wird und des Ofteren auch gleichzei-
tig (Stichwort: Showrooming).

Abb.5.4.2.1
Anteile der Giitergruppen am Wachstum des
Detailhandelspotenzials (2018-2035)
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Anmerkung: Potenziale der ansédssigen Haushalte; Bruttoeinkommen
abziiglich obl. Transferausgaben, iibrige Versicherungen, Gebtihren,
Ubertragungen, Wohnen, Energie, Sparen und nichtdetailhandels-
relevante Ausgaben.

Quelle: Detailhandelsmodell 2021, Fahrldander Partner.

Abb. 5.4.2.2
Sparquote der privaten Haushalte
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verfiigbaren zwangssparenbereinigten Einkommens.
Quelle: BES.
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Abb.5.4.2.3
Entwicklung Detailhandelspotenzial (2000-2018)

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

@ Stark (iberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung des Detailhandelspotenzials im schweizweiten Vergleich 2000-2018;
Kreisradius in Relation zum Detailhandelspotenzial 2018.
Quelle: Detailhandelsmodell Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb.5.4.2.4
Prospektive Detailhandelspotenzial-Entwicklung (2018 -2035)

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich
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Anmerkung: Prospektive Entwicklung des Detailhandelspotenzials im schweizweiten Vergleich 2018-2035;
Kreisradius in Relation zum Detailhandelspotenzial 2018.
Quelle: Detailhandelsmodell Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Tab.5.4.2.5
Vermietbarkeit und Ertragspotenzial von Verkaufsflichen nach Zentralitit

Vermietbarkeit Ertragspotenzial

Grosszentren

—Innenstadt sehr gut sehr hoch

—Quartierzentrum sehr gut mittel

—Ungtinstige Mikrozentralitat (innenstadtnah) gut gering

—Ungtinstige Mikrozentralitat (innenstadtfern) schlecht sehr gering
Mittelzentren

—Innenstadt gut hoch

—Unglinstige Mikrozentralitat (innenstadtnah) mittel gering

—Unglinstige Mikrozentralitat (innenstadtfern) schlecht sehr gering
Klein-, und Peripheriezentren, grossere Dorfer

—Zentrum mittel gering

—Unglinstige Mikrozentralitat schlecht sehr gering
Einkaufszentren, Geschéfts-Agglomeration

—Top-Shoppingcenter, Geschéfts-Agglomeration gut hoch

—Einkaufzentren mit kleinerem Einzugsgebiet mittel mittel

Quelle: Fahrldnder Partner.

5.4.3

Zyklischer Ausblick

Auch wenn sich der Verkaufsflichenmarkt bislang resilient gezeigt hat und der Auf-
schwung beim Umsatz bereits fortgeschritten ist, ist bei weitem noch immer kei-
ne vollstindige Normalitét zurtickgekehrt. Die Risiken haben sich zwar verringert,
aber noch immer iibt die Pandemie ihren Einfluss auf die Freizeit- und Konsum-
tatigkeit aus. Business- und Freizeitgdste im grosseren Stil werden noch auf sich
warten lassen und die Lieferkettenstorungen werden vereinzelt zu Fehlverkidufen
(nicht vorhandene Produktlieferungen) fithren. Die Corona-Unterstiitzungsmass-
nahmen kénnten auch im Detailhandel Konkurse nur aufgeschoben und nicht auf-
gehoben haben. Rund 4500 Retailunternehmen haben bislang tiber die Hirtefall-
gelder a-fonds-perdu Betrédge bezogen und rund 190 Geschifte Darlehen. Insgesamt
diirfte damit aber das Risiko einer grosseren Konkurswelle gering sein. Im wirt-
schaftlichen Basisszenario von FPRE (siehe Kapitel 6 fiir Alternativszenarien) wird
allerdings davon ausgegangen, dass die Rahmenbedingungen fiir den Verkaufsfla-
chenmarkt weiter positiv gestellt sein werden. Die Konsens-Prognose der Schwei-
zer Prognoseinstitute geht davon aus, dass der Privatkonsum 2022 noch stirker
zulegt als 2021. Dabei muss jedoch bedacht werden, dass mit den Lockdowns und
Einschrdnkungen das «gesparte» Geld — die «freiwilligen» Haushaltsersparnisse
sind von zuvor rund 13 Prozent des verfiigbaren Bruttohaushaltseinkommens auf
19Prozentim Jahr 2020 gestiegen — durch die Konsumeinschrinkungen von Dienst-
leistungen wie Ferien oder Kinobesuchen zu erhohter Giiternachfrage gefiihrt ha-
ben. Dieser bereits nachlassende Substitutionseffekt wird nun dazu fiithren, dass
der Giiterkonsum im Ausblick etwas gebremst wird bzw. sich normalisiert. Dafiir
profitieren diverse Dienstleistungssparten wie Reisebiiros, Reinigungen, Handels-
gastronomen etc., was ebenfalls den publikumsintensiven Erdgeschossen zugute-
kommt. Das Bevolkerungswachstum, die voraussichtlich abnehmende Vorsicht bei
der Konsumstimmung, der gute Arbeitsmarkt und leicht steigende Lohne werden
dem Detailhandel in den kommenden Monaten helfen.

Der Nachfrageseite steht jedoch auch ein betrdchtliches Angebot gegentiber. Fiir
den gesattigten Schweizer Detailhandelsmarkt ist die Neubautéitigkeit immer noch
hoch; zumindest diirfte das Neubau-Investitionsvolumen etwas zuriick gehen. In
der kurzen Frist werden Verkaufsflichen in gemischt genutzten Uberbauungen
und nicht mit neuen Shoppingcentern auf den Markt kommen. Weiterhin viel Geld
wird in Umbauten und Renovationen gesteckt werden, da sich Shopping- und Wa-
renhduser zu gemischt genutzten Destinationen wandeln wollen, was Investitio-
nen verlangt.
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Insgesamt geht FPRE davon aus, dass die Leerstandsrisiken zwar etwas abnehmen,
die Verkaufsmieten ihren Boden (in der kurzen Frist) aber noch nicht finden wer-
den. Jedoch sind Vermietbarkeit und Ertragspotential weiterhin je nach Zentra-
litdt sehr unterschiedlich. In den Top-Verkaufslagen werden sich die Mieteinah-
men durch die schon gestiegenen stationdren Umsétze erhohen und Leerstand ist
weiterhin nicht zu erwarten. In den immer noch zahlreich entstehenden neuen
Uberbauungen in den Agglomerationen bleiben die Vermietung anspruchsvoll und
die Mieten unter Druck. All dies setzt jedoch voraus, dass im Winter keine neu-
erlichen, grosseren Einschrankungen eingefiihrt werden miissen, wie es just zur
Redaktionszeit des Almanachs in Osterreich mit einem erneuten Lockdown zur
Realitdt wurde.

5.5

5.5.1

Transaktionsmarkt fiir Biro- und Verkaufsimmobilien
Marktlage

Innert Jahresfrist haben sich fiir die Investoren die Unsicherheiten beziiglich der
Cashflows bei Geschiftsgebduden reduziert, auch wenn die Flichenbedarfsab-
schitzungen immer noch schwierig sind. Zudem werden Investitionen in Rendite-
immobilien weiterhin attraktiv bleiben, solange die Zinsen tief sind, wovon in der
kurzen Frist ausgegangen werden kann. Gemadss provisorischen Daten kénnen In-
vestoren in gemischt genutzte Renditeimmobilien in der Schweiz im Jahr 2021 mit
einer Gesamtrendite von 4,5 Prozent rechnen, zusammengesetzt aus der durch
die Mieteinnahmen generierte Cashflowrendite (3,2 %) sowie der Wertinderungs-
rendite (1,3 %).

Die Renditeanforderungen sind bei den Top-Biirohdusern auf tiefem Niveau stabil
geblieben. Was fiir das Biirosegment gilt, gilt analog fiir Retail. Bei den Investoren
bleiben die Makrolage und noch mehr als bei Biiro die Mikrolagequalitit zentral.
Stark vom Tourismus abhingige Verkaufslagen sowie Shoppingcenter haben bis-
lang am meisten an Kredit eingebiisst, wahrend Supermarkte und Baumarkte, aber
auch die grossen Highstreets nicht oder nur unwesentlich schlechter eingeschétzt
werden.
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Abb.5.5.1.3
Marktindizes Bliiroimmobilien
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Abb.5.5.1.4
Gesamtrendite Biiroimmobilien
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Abb. 5.5.1.5

Entwicklung Nachfrage nach Biiro-/ Geschiftshausern (letzte 12 Monate)
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Abb. 5.5.1.6

Entwicklung Angebot an Biiro-| Geschéftshdusern (letzte 12 Monate)
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5.5.2

Langfristiger Ausblick

Man konnte eigentlich meinen, dass in Zeiten, in denen immer mehr Leute jeder-
zeit und von tiberall her tiber alles Mogliche wie Geschéftsstandorte oder neue Pro-
dukte recherchieren, der Standort von Retailern nicht mehr so eine hohe Visibilitdt
bendtigen wiirde, da er ohnehin gezielt gefunden wird. Aber dem ist bislang nicht
so. Die Mikrolage bleibt weiterhin zentral. Dies zeigt alleine die Tatsache, dass im-
mer neue und unterschiedliche Unternehmen an die meist frequentierten Lagen
wollen, auch wenn ihr Publikum sich schon liangst digital und sehr gezielt tiber
Produkte informiert. Seien es die neuen Automarken an und um die Ziircher Bahn-
hofsstrasse oder das retail-as-a-service Startup Blaenk, dass kommendes Jahr an die
Ziircher Bahnhofstrasse einzieht. Der Grund liegt etwas anders als etwa bei den zahl-
reichen Uhrenhéndlern, dass die besten Lagen dazu gesucht werden, um auf teils
noch unbekanntere Marken, Produkte und auch Dienstleistungen aufmerksam zu
machen. Es wird zum einen die Inszenierung gesucht im Kampf gegen die Ubersiit-
tigung an Informationen im Internet und zum anderen kénnen die Geschéaftsfla-
chen auch fiir die Marktforschung inkl. Kundendatengenerierung genutzt werden,
die retail-as-a-service Geschiftsmodelle den Herstellern wiederum verkaufen kon-
nen. In den Highstreets geht es schon seit einigen Jahren nicht mehr nur um den
Flichenumsatz.

Fur die Eigentiimer bedeutet das, dass auch an neue Mietmodelle gedacht werden
muss. Die behordlich verordneten Schliessungen haben bereits im letzten Jahr
die hiufig angewandte Mindestmiete und deren tragfihige bzw. sinnvolle Hohe
in den Fokus gertickt. Weil es eben an den Haupteinkaufsstrassen vermehrt nicht
mehr nur um den stationdren Umsatz geht, wire es nur konsequent, quasi rent-
per-click in die Mietvertrdge zu integrieren. Durch das Showrooming — welches bei
retail-as-a-service sogar im Auftrag stattfindet — konnte auch die Flichengrosse zu
Lasten der Schaufensterfliche und Visibilitdt etwas an Gewicht verlieren. Gene-
rell wird — und dies nicht erst mittelfristig — das Bediirfnis nach mehr Flexibilitit
beziiglich Mietkonditionen, Mietvertragslaufzeit und tempordrer Nutzung weiter
zunehmen. Noch ist aber in den Mieterspiegeln auch fiir 2021 keine Abnahme der
Mietvertragslaufzeiten zu sehen. Und noch erst angedacht werden miissen vollig
neue Mietmodelle, die sich mit der Tokenisierung der Immobilien ergeben konnten.

Immobilien-Almanach 2022 | Fahrlinder Partner

5.5.3

Zyklischer Ausblick

Bei Biiroimmobilien - dieser Markt hatte iiber die letzten Jahre mit riickldufigen
Mietertrdgen und steigenden Leerstinden zu kdmpfen - geht FPRE von weiteren
Preisriickgdngen abseits der Toplagen aus, wihrend sich die Marktwerte bei guten
Lagen in den kommenden Monaten seitwirts bewegen diirften. Die Mehrheit der
Experten der Immobilienumfrage des HEV Schweiz erwartet weiter sinkende Rendi-
teanforderungen bei Geschiftshdusern. Die Cashflow-Seite diirfte an guten Makro-
lagen stabilisierend auf die Marktwerte wirken.

Bei Retailimmobilien kénnten die jiingsten Erfahrungen den Investoren die Angst
vor dem Onlinehandel etwas nehmen und die Risikoscheu an guten Lagen wieder
reduzieren. Insolvenzen von Gastrobetrieben und vereinzelten Dienstleistern sind
jedoch weiterhin moglich, auch wenn sich die privaten Konsumausgaben von Gii-
tern bereits wieder etwas zu Dienstleistungen zuriickverschoben haben.




Abb.5.5.3.1
Preiserwartung Biiro-/ Geschiftshiuser (kommende 12 Monate)
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Anmerkung: Strukturbriiche im 4. Quartal 1996 und 2. Quartal 2012.
Quelle: Immobilienumfrage HEV Schweiz und Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.
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Abb. 5.5.3.2
Vergleich Erwartung und Riickblick Biiro-|/ Geschéftshduser
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Abb.5.5.3.3
Prognostizierte Marktwert-Entwicklung Biiroimmobilien (2020 -2024)
®<0%

Anmerkung: Prognostizierte Marktwert-Entwicklung Biiroimmobilien (Neubau) 2020 -2024;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Biiroflachen 2015.
Quelle: RESC Fahrlinder Partner, Basisszenario November 2021; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Tab. 5.5.3.4

Zyklischer Ausblick Biiro- und Verkaufsimmobilien 2022-2023

Flachennachfrage Flachenangebot Ertrage Anfangsrenditen Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2022 2023
Biiroimmobilien Vi - - [ ) N N -
Verkaufsimmobilien - - [ ] N [ ] > - -

Quelle: Fahrlinder Partner.
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Symbole: Heutige Lage aus Eigentiimersicht: ®: unproblematisch,
Ausblick aus Eigentiimersicht: 1: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, “: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.

: gewisse Probleme, ®: problematisch;
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Risiken und
Alternativszenarien

Die Covid-Fallzahlen in Europa explodieren, in Siidafrika taucht eine neue, moglicherwei-
se gefdhrliche Variante auf, diverse Lander haben bereits den Lockdown verhéingt oder
bereiten diesen vor, und auch in der Schweiz ist nach der Annahme des Referendums zum
Covid-19-Gesetz mit Verschirfungen der Massnahmen zu rechnen. Die Pandemie ist also
keineswegs so kontrollierbar, wie dies die Sommermonate suggerierten. Dass ein erneu-
ter Lockdown Folgen fiir die Schweizer Wirtschaft hitte, dartiber sind sich die Experten
einig. In Bezug auf das Ausmass der Auswirkungen auf die Konjunktur gehen die Meinun-
gen gegenwadrtig noch weit auseinander. Aber auch wenn die Schweiz einmal mehr
glimpflich davonkommen sollte, die Pandemie ist nur eines — wenn auch das vordergriin-
digste — Risiko.

Die Tatsache, dass die Entdeckung der neuen Virus-Variante «Omikron» in Stidafrika an
den Aktienbdrsen weltweit ein mittleres Beben ausldste, illustriert die zunehmende Ner-
vositat der Marktteilnehmer. In den letzten zehn Jahren — nicht zuletzt getrieben von der
Geldpolitik der Notenbanken — haben die Borsen und andere Assetklassen weltweit im-
mer neue Hochststinde erreicht. Zwischen November 2011 und November 2021 lag die
Performance des DAX bei 290 Prozent, des Dow Jones bei 340 Prozent, des Nikkei bei
345 Prozent und des SMI bei 220 Prozent. Die Luft ist also schon ziemlich diinn, und es ist
wenig tiberraschend, dass die Marktteilnehmer sich fragen, wie lange die Hausse noch
weitergehen kann, und ob es nicht besser wire, langsam auszusteigen. Die «million-dol-
lar»-Frage, die sich die Anleger schon lange stellen, ist nattirlich: Wohin mit dem Erlos des
Aktienverkaufs? Mit Staatsanleihen lisst sich kaum Geld verdienen, zumindest nicht,
wenn Sicherheit auch ein Faktor beim Anlageentscheid ist. Die Immobilienmérkte wer-
den vielerorts als ebenso tiberhitzt wahrgenommen wie die Aktienmarkte, und Bargeld ist
auf Grund der Negativzinsen ebenfalls ein Verlustgeschift. Was also tun, wenn der be-
fiirchtete Crash kommt? Es ist davon auszugehen, dass — einige, aber lingst nicht alle —
Staatsanleihen und solche von erstklassigen Firmen die Anlagen der Wahl sein werden,
auch wenn die damit verbundene Sicherheit etwas kostet. Dies wiirde die Obligationen-
renditen noch weiter driicken, und kénnte die Preise an den Mirkten fiir Renditeliegen-
schaften in die Hohe treiben.

Auf den Schweizer Immobilienmadrkten lauern allerdings auch Risiken, insbesondere sol-
che regulatorischer Natur. Dies betrifft einerseits mogliche Vorschriften zur Erreichung
der Ziele des neuen Raumplanungsgesetzes wie z.B. Massnahmen zur Erhohung der Bele-
gungsdichte im Bestand. Die Erreichung der Klimaziele diirfte ebenfalls Anlass fiir neue
Vorschriften geben. Dazu kommen nun vermehrt Vorstosse, die den Mietpreisanstieg in
den Zentren bremsen bzw. sogar stoppen wollen. Das Anfang 2020 beschlossene «Gesetz
zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung» in Berlin — im Volks-
mund «Mietendeckel» genannt — wurde zwar inzwischen vom Verfassungsgericht gekippt,
was auch das Aus fiir das bayerische Volksbegehren fiir einen sechsjihrigen Mietenstopp
bedeutete. Staatliche Einschrankungen der Mietzinsgestaltung sind in der Schweiz nicht
unbekannt: Entsprechende Vorschriften gelten in der Stadt Genf bereits seit 25 Jahren. In
der jiingeren Vergangenheit haben die Aktivitidten in diesem Bereich aber zugenommen.
In der Stadt Basel tritt, nach bereits erfolgten Verschirfungen, am 1. Januar 2022 eine wei-
tere Verordnung in Kraft, die Mieterinnen und Mieter kiinftig noch besser vor Verdrin-
gung durch Kiindigungen und Mietzinserh6hungen schiitzen soll. Dem Basler Mieterver-
band geht die Verordnung zu wenig weit, weshalb er die Initiative «Ja zu echtem Wohn-
schutz» einreichte, die am 28. November 2021 vom Stimmvolk angenommen wurde. In
der Stadt Ziirich werden Volksinitiativen mit gleicher Stossrichtung geplant, und auch an
anderen Orten in der Schweiz wird iiber mehr Mieterschutz diskutiert.




Der Foderalismus gibt den Kantonen und Kommunen relativ viel Autonomie bei der Festle-
gung der Rahmenbedingungen. Wie das Beispiel Basel zeigt, kann es auf kommunaler Ebe-
ne —janach politischer Gesinnung — schnell gehen mit dem Erlass von neuen Vorschriften.
Dies macht die Sache uniibersichtlich und fiir Eigentiimer steigt der Aufwand, um den Uber-
blick zu behalten. Abhilfe schafft der <Monitor Regulierung» von FPRE, der neben der Bun-
desebene neu auch fiir die Wohnungsmairkte wichtige Kantone und Gemeinden umfasst.

6.1

6.1.1

Alternativszenario: «Krise macht Franken attraktiv»
Makrookonomie

Die Pandemie ist zwar einigermassen unter Kontrolle, dafiir geraten die geopoliti-
schen Krisenherde immer mehr in den Fokus. Insbesondere China verhilt sich in
Bezug aufTaiwan und die territorialen Anspriiche im Stidchinesischen Meer immer
aggressiver und auch Russland verstiarkt seine Drohgebdrden an der EU-Ostgrenze.
Viele Unternehmen fiirchten nach den Erfahrungen wihrend der Pandemie erneu-
te Lieferengpdsse und beginnen, ihre Lieferketten geographisch zu diversifizieren.
Arbeitsplitze, die wihrend den letzten zwanzig Jahren in die Billiglohnldnder in
Ostasien und Osteuropa verlagert wurden, werden vermehrt zuriickverlagert. Die
entstehenden Kosten werden zwar weitgehend an die Konsumenten weitergege-
ben, was die Inflationsraten hoch hilt, aber auch die Margen leiden. Gleichzeitig
reduzieren die Privathaushalte angesichts der zunehmenden Unsicherheit ihren
Konsum, mit negativen Folgen fiir das Wirtschaftswachstum.

Wenn die Welt unsicherer wird, wird der Schweizer Franken zum «safe haven». Die
SNB versucht, der Aufwertung des Frankens mit Interventionen am Devisenmarkt
und einer Zinssenkung entgegenzuwirken, ist aber nur voriibergehend erfolgreich.
Der Druck ist einfach zu gross, und die Paritit zum Euro ist schnell erreicht. Die Ex-
portwirtschaft leidet unter dem starken Franken, gleichzeitig werden die Importe
billiger, was die Inflationsraten dampft.

Die grosse Nachfrage nach Anlagen in Schweizer Franken und der Zinsschritt der
SNB driicken die Renditen der Bundesobligationen wieder tief in den negativen
Bereich. Auch die Hypothekarzinsen erreichen neue Tiefstdnde. Ab Ende 2023 ent-
spannt sich die geopolitische Situation.

Tab.6.1.1.1

Eckwerte im Szenario «Krise macht Franken attraktiv»

2021

2022

2023

2024

BIP-Wachstum (real)*

3.3%

0.5%

2.0%

1.8%

Konsumentenstimmung

4.0

-25.0

-15.0

-8.5

Hypothekarzinsen (fix 5 J.)

1.1%

0.7%

0.9%

1.0%

Rendite Bundesobligationen (10 J.)

-0.3%

-1.1%

-0.7%

-0.3%

Teuerung*

0.5%

-0.2%

0.0%

0.2%

Entwicklung Reall6hne*

0.5%

0.2%

0.3%

0.5%

Branchenausblick
—Uberdurchschnittlich
—Durchschnittlich
—Unterdurchschnittlich

Banken, Versicherungen, Chemie und Pharma

Medizinaltechnik und Uhren, Grosshandel

Maschinenbau, Elektro- und Elektrizitatswerkbau,

Automobile und -teile, Textilindustrie

Anmerkung: * Verinderung zum Vorjahr.
Quelle: Fahrliander Partner.
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6.1.2 Wohneigentum

Auch wenn die Hypothekarzinsen noch weiter sinken, viele Haushalte warten an-
gesichts der herrschenden Unsicherheit lieber ab, bevor sie Wohneigentum er-
werben. Die Zinssenkung der SNB wird allerdings von den Banken an die Kunden
weitergegeben, was das Halten von Liquiditit weiter verteuert. Haushalte, wel-
che iiber gentiigend liquide Mittel verfiigen, haben also einen zusitzlichen Anreiz,
Wohneigentum zu erwerben, sei es zur eigenen Nutzung oder zur Vermietung.
Die Nachfrage nach EFH und, etwas weniger stark, nach EWG geht zuriick, kommt
aber nicht zum Erliegen. Die Zeiten steigender Preise fiir Wohneigentum sind vor-
bei. Die EWG-Preise stagnieren, wiahrend im EFH-Segment leicht sinkende Preise

beobachtet werden.
Tab. 6.1.2.1
«Krise macht Franken attraktiv»: Zyklischer Ausblick Eigentumswohnungen 2022-2023
Nachfrage Angebot Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2022 2023
Unteres Segment [ ) - () - - -
Mittleres Segment [ ] - () - - -
Gehobenes Segment - [ ) - - N

Symbole: Heutige Lage aus Verkdufersicht: ®: unproblematisch, © : gewisse Probleme, ®: problematisch;
Ausblick aus Verkdufersicht: 1: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, “: Verschlechterung, ! : starke Verschlechterung.
Quelle: Fahrldnder Partner.

Tab.6.1.2.2
«Iirise macht Franken attraktiv»: Zyklischer Ausblick Einfamilienhduser 2022-2023
Nachfrage Angebot Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2022 2023
Unteres Segment [ ) - [ ) - - -
Mittleres Segment [ ) N () - - N
Gehobenes Segment [ ) AN () N - AN

Symbole: Heutige Lage aus Verkaufersicht: ®: unproblematisch, ©: gewisse Probleme, ®: problematisch;
Ausblick aus Verkaufersicht: T: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, v: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.
Quelle: Fahrliander Partner.
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6.1.3

Mietwohnungen und Mehrfamilienhduser

Die Mietwohnungsmarkte sind von den Entwicklungen wenig betroffen. Vor dem
Hintergrund der globalen Wachstumsverlangsamung steigt zudem die Zuwande-
rung, und auch die sinkende Nachfrage nach Wohneigentum stiitzt die Mieten. Die
hohen Leerstdnde in peripheren Regionen dienen dort als Puffer fiir die steigende
Nachfrage nach MWG, so dass die Wohnungsmieten im Altbau und im mittleren
Neubausegment auf gesamtschweizerischer Ebene nur leicht steigen, wihrend im
gehobenen Neubau-Segment der Abwartstrend immerhin voriibergehend gestoppt
wird.

Sinkende Renditen an den Obligationenmaérkten sorgen dafiir, dass Immobilien
noch attraktiver werden, denn sie bieten als einzige Anlageklasse addquate Rendi-
ten bei moderatem Risiko. Der Run auf MFH und Geschéftsimmobilien mit guter
Mietvertragsstruktur geht also weiter, und entsprechend sinken auch die Anfangs-
renditen. Daran dndern auch die kurzfristig ergriffenen Massnahmen gegen die
Uberhitzung der Mirkt kaum etwas, der Anlagedruck der Investoren ist einfach
ZU gross.

Tab. 6.1.3.1
«Krise macht Franken attraktiv»: Zyklischer Ausblick Mehrfamilienhduser 2022-2023

Marktwerte

Flachennachfrage

2021 2022

Flachenangebot

2021 2022

Ertrige

2021 2022

Anfangsrenditen

2021

2022

2022

2023

Altbau

o -

[ ] N

9

%

9

9

Neubau mittel

[ ] 7

%

Ve

7

7

%

Neubau gehoben

7

%

9

%

%

%

Symbole: Heutige Lage aus Eigentiimersicht: ®: unproblematisch, © : gewisse Probleme, ®: problematisch;
Ausblick aus Eigentlimersicht: 1: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, “: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.
Quelle: Fahrlinder Partner.

6.14

Biiro- und Verkaufsflichen und Geschiftsimmobilien

Die Wachstumsverlangsamung dampft die Nachfrage nach Biroflichen und die
Konsumlust der Haushalte. Die Biiromieten sinken und Leerstinde steigen. Die
Aufwertung des Schweizer Frankens macht Eink&ufe im Ausland noch attraktiver,
was die Detailhandelsumséatze zusitzlich unter Druck setzt. Die Nachfrage nach
Verkaufsflichen sinkt parallel zu den Umsétzen und den Mietpreisen.

Auch wenn die Mietertrdge sinken und die Risiken steigen, bleibt die Nachfrage
nach Geschiftsimmobilien weitgehend intakt, da diese im Vergleich zu Obligatio-
nen, aber auch gegeniiber einer Investition in Mehrfamilienhduser, noch attraktive
Renditen bieten. An vielen Standorten diirften die Ertragsausfille schwerer wiegen
als die sinkende Renditeerwartung der Investoren, weshalb die Marktwerte von Ge-
schiftsimmobilien insgesamt zuriickgehen. In den Zentren sowie generell bei Im-
mobilien mit einer guten Mietvertragsstruktur sind die Investoren allerdings wei-
terhin bereit, hohere Preise zu bezahlen.
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Tab. 6.1.4.1

«Krise macht Franken attraktiv»: Zyklischer Ausblick Biiro- und Verkaufsimmobilien 2022-2023

Flachennachfrage Flachenangebot Ertrage Anfangsrenditen Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2022 2023
Biiroimmobilien N - N [ ) - N -
Verkaufsimmobilien N - N o N N -

Symbole: Heutige Lage aus Eigentiimersicht: ®: unproblematisch, ©: gewisse Probleme, ®: problematisch;
Ausblick aus Eigenttimersicht: 1: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, »: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.
Quelle: Fahrliander Partner.
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6.2

6.2.1

Alternativszenario: «Sondersteuer hemmt Wirtschaft»
Makrookonomie

Nachdem die fiskalpolitischen Massnahmen das Schlimmste verhindert haben und
der Aufschwung kriftiger ausfillt als erwartet, wenden sich die Staaten nun der Fra-
ge zu, wie die aufgebldhten Staatsschulden wieder auf ein «verniinftiges» Mass redu-
ziert werden konnen. Rasch wird man sich aufinternationaler Ebene einig, dass dies
liber eine Sondersteuer auf das Vermogen der Privathaushalte und Unternehmen er-
folgen soll. Um Steuerflucht zu verhindern, wird das in der letzten Steuererkldrung
deklarierte Vermogen als Bemessungsgrundlage bestimmt, und aus sozialpolitischen
Griinden werden grossziigige Freigrenzen festgelegt.

Die Zinssituation der vergangenen Jahre hat Liquiditdt unattraktiv gemacht, weshalb
der grosste Teil der globalen Vermogen investiert ist, sei es in Obligationen, Aktien,
Immobilien oder andere Anlageprodukte. Die tiberwiegende Mehrzahl der von der
Steuer betroffenen Haushalte und Unternehmen sind damit gezwungen, ihre Anla-
gen teilweise zu liquidieren, um die geschuldete Steuer bezahlen zu kénnen. Die Fol-
ge ist ein deutlicher Riickgang der Aktienkurse und ein ebenso deutlicher Anstieg der
Renditen von Staatsanleihen. Auf Grund der Illiquiditdt der Mirkte sind Immobilien
kaum direkt betroffen, indirekte Immobilien-Anlagen miissen aber ebenfalls Verlus-
te hinnehmen.

Die Liquidationswelle umfasst auch durch Ausldnder in der Schweiz gehaltene Anla-
gen. Durch den Abfluss dieser Gelder schwécht sich der Schweizer Franken ab, was
dazu fiihrt, dass Inflation importiert wird. Gleichzeitig schridnken die von der Steuer
betroffenen Unternehmen und Haushalte ihre Investitionen bzw. ihren Konsum ein,
was sich nicht nur in der Schweiz negativ auf das Wirtschaftswachstum auswirkt. Die
globale Wachstumsverlangsamung dimpft zwar den Preisauftrieb in der Schweiz.
Trotzdem steigen die Teuerungsraten voriibergehend deutlich tiber 2 Prozent, was
die Befiirchtungen aufkommen lisst, es drohe eine Phase der Stagflation. Die SNB ver-
sucht, durch eine noch expansivere Geldversorgung die Wirtschaft zu stiitzen, aller-
dings mit geringem Erfolg. Ab 2024 kénnen im Zug der konjunkturellen Normalisie-
rung die Leitzinsen allmdhlich an die neue Realitdt mit h6heren Inflationsraten und
Renditen angeglichen werden.




Tab. 6.2.1.1
Eckwerte im Szenario «<Sondersteuer hemmt Wirtschaft»

2021 2022 2023 2024

BIP-Wachstum (real)* 3.3% 1.3% 0.3% 1.0%
Konsumentenstimmung 4.0 -15.0 -25.0 -12.5
Hypothekarzinsen (fix 5 J.) 1.1% 21% 3.1% 3.5%
Rendite Bundesobligationen (10 J.) -0.3% 1.6% 2.0% 22%
Teuerung* 0.5% 1.5% 2.0% 1.8%
Entwicklung Reallohne* 0.5% 0.1% -02% 0.3%
Branchenausblick

—Uberdurchschnittlich Chemie und Pharma, Versicherungen

—Durchschnittlich Medizinaltechnik und Uhren, Maschinenbau, Elektro- und Elektrizitadtswerkbau, Automobile und

-teile,
—Unterdurchschnittlich Banken, Grosshandel, Textilindustrie

Anmerkung: * Verinderung zum Vorjahr.
Quelle: Fahrlidnder Partner.

6.2.2 Wohneigentum

Die steigenden Hypothekarzinsen haben vorerst nur geringfiigige Auswirkungen
aufdie Nachfrage nach Wohneigentum. Ein Teil der potenziellen Wohneigenttimer
ziehen den Erwerb eines Hauses oder einer Wohnung vor, um sich noch eine giins-
tige langfristige Finanzierung zu sichern, bevor die Zinsen noch weiter steigen.
Die hoheren Finanzierungskosten bei gleichzeitig sinkenden Reallohnen fithren
mittelfristig zu einem Riickgang der Nachfrage, was sich auf die Preisentwicklung
auswirkt. Die Preise fiir EFH im mittleren und gehobenen Segment sind riickldufig,
ebenso jene im gehobenen EWG-Segment. In den tibrigen Segmenten stagnieren
die Preise.

Tab.6.2.2.1
<<§ondersteuer hemmt Wirtschaft»: Zyklischer Ausblick Eigentumswohnungen 2022-2023
Nachfrage Angebot Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2022 2023
Unteres Segment [ ) 4 [ ] - Vi -
Mittleres Segment [ ] Vi [ ] - 7 -
Gehobenes Segment - [ ) - - N

Symbole: Heutige Lage aus Verkdufersicht: ®: unproblematisch, © : gewisse Probleme, ®: problematisch;
Ausblick aus Verkéufersicht: 1: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, “: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.
Quelle: Fahrldnder Partner.
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Tab. 6.2.2.2

«Sondersteuer hemmt Wirtschaft»: Zyklischer Ausblick Einfamilienhduser 2022-2023

Nachfrage Angebot Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2022 2023
Unteres Segment [ ) - [ ] N - N
Mittleres Segment [ ) N [ ] e d N N
Gehobenes Segment [ ) N [ ] - N N

Symbole: Heutige Lage aus Verkdufersicht: ®: unproblematisch, ©: gewisse Probleme, ®: problematisch;
Ausblick aus Verkaufersicht: T: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, w: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.
Quelle: Fahrlinder Partner.

6.2.3 Mietwohnungen und Mehrfamilienhduser

Die konjunkturelle Abschwichung und sinkende Reall6hne bringen auch Mieter
dazu, ihre Wohnsituation zu iiberdenken und zu optimieren: Ein Umzug in eine
neue Wohnung wird verschoben, allenfalls gar ein Umzug in eine giinstigere Woh-
nung in Betracht gezogen. In den Zentren ist der Riickgang der Nachfrage beson-
ders gut zu spiiren, weil Haushalte aus peripheren Gebieten lieber in ihrer Region
bleiben, als in die teuren Zentren zu ziehen und Haushalte mit finanziellen Schwie-
rigkeiten gezwungen sind, ihre Wohnung in den Zentren aufzugeben. Zudem ist
die Zeit der hochverfiigbaren Studentenjobs vorbei und diese miissen zusammen-
riicken, oder wieder an den elterlichen Herd. Die Leerstidnde in der Peripherie
werden dadurch etwas reduziert, aber auch hier haben Neubauwohnungen mit
Absorptionsproblemen zu kimpfen. Die Wohnungsmieten setzen ihren Abwaérts-
trend fort, wobei sich dieser im gehobenen Neubau-Segment noch beschleunigt.
Trotz steigender Hypothekarzinsen bleibt der Referenzzinssatz auf Grund der Lauf-
zeitstruktur der ausstehenden Hypotheken tief, wobei eine Uberwilzung der ho-
heren Finanzierungskosten auf die Mieter — aus Marktsicht — in vielen Regionen
sowieso kaum moglich wire. Die steigenden Obligationenrenditen machen Im-
mobilieninvestitionen vergleichsweise unattraktiv, und die Nachfrage nach MFH
kommt zum Erliegen. Sinkende Nachfrage und steigende Renditeerwartungen ha-
ben deutlich riickldufige Marktwerte zur Folge, sowohl auf den Transaktionsmark-
ten als auch im Bestand.

Immobilien-Almanach 2022 I Fahrlinder Partner

Z;i:r.lfl.ezr?tguer hemmt Wirtschaft»: Zyklischer Ausblick Mehrfamilienhduser 2022-2023
Flachennachfrage Flachenangebot Ertrdge Anfangsrenditen Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2022 2023
Altbau ) Ve o - o 7 o N N N
Neubau mittel () N N [ N [ N J N
Neubau gehoben N - J o N A3 N

Symbole: Heutige Lage aus Eigentiimersicht: ®: unproblematisch,

: gewisse Probleme, ®: problematisch;

Ausblick aus Eigentiimersicht: 7: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, =: gleich bleibend, “: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.

Quelle: Fahrldander Partner.




6.2.4 Biiro- und Verkaufsflichen und Geschiftsimmobilien

Die Wachstumsverlangsamung senkt die Nachfrage nach Biiro- und Verkaufsfla-
chen. Die Abschlussmieten geraten weiter unter Druck, und auch im Bestand ist
es trotz Indexierung der Mietvertrdge an vielen Orten auf Grund der Marktsitua-
tion schwierig, die anhaltende Inflation an die Mieter weiterzugeben. Die Ertrige
im Verkaufsflichenbereich leiden zudem unter den riickldufigen Detailhandels-
umsdatzen.

Analog zu den MFH wenden sich die Investoren voriibergehend auch von den Ge-
schiftsimmobilien ab. Die Preiskorrekturen im Transaktionsmarkt und in den
Bestiinden sind erheblich. Mit der wirtschaftlichen Erholung verbessert sich die
Situation zwar ertragsseitig, die Renditeerwartungen bleiben aber hoch, und die
Marktwerte stagnieren oder steigen sogar leicht. Bewertungen, wie sie 2021 noch
ublich waren, gehoren aber der Vergangenheit an.

Tab. 6.2.4.1
«Sondersteuer hemmt Wirtschaft»: Zyklischer Ausblick Biiro- und Verkaufsimmobilien 2022-2023

Flachennachfrage Flachenangebot Ertrage Anfangsrenditen Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2022 2023
Biiroimmobilien N = d N [ ) N J N
Verkaufsimmobilien N N N [ ] N J N

Symbole: Heutige Lage aus Eigentlimersicht: ®: unproblematisch, ©: gewisse Probleme, ®: problematisch;
Ausblick aus Eigentiimersicht: 1: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, v: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.
Quelle: Fahrlidnder Partner.
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Standortwahl von
Unternehmen:
Ansatze und Tools

Bei der Positionierung von Wohn-, Biiro- und Verkaufsimmobilien liegen umfassende, evi-
denzbasierte und rdumlich differenzierte Segmentierungen der Nachfrage' schon ldnger
vor. Neben der Beschreibung der Segmente stehen zudem umfassende Analysen zu den
Eigenschaften, den Standortpriferenzen sowie den Anforderungen an entsprechende
Nutzflichen vor. Der Nutzen ist offensichtlich, die Verwendung der Konzepte und Daten
ist heute Standard.

Demgegeniiber fristeten gewerblich-industrielle Nutzungen, aber auch Betreiberimmobi-
lien in den vorgidngig genannten Hauptnutzungen eher ein Schattendasein. Diese Liicke
wird nun durch FPRE geschlossen und ist Gegenstand unseres diesjihrigen Spezialkapitels
im Immobilien-Almanach Schweiz 2022.

Projektentwicklungen von Geschiftsimmobilien kénnen eine triigerische Sache sein.
Entwickler und Investoren mit lokalen Kenntnissen sind zumindest an halbwegs guten
Lagen geneigt anzunehmen, dass sich mit einer multifunktionalen Gebdudehiille schon
ein Mieter oder Kéufer finden wird. Hierbei geht man von der Pramisse aus, dass fiir viele
Firmen weder die Gebdudequalititen noch die Lage existenziell fiir ihr Wirtschaften ist
und samtliche Fragestellungen mit dem Mieterausbau gelost werden konnen. Fir einige
Unternehmen und vereinzelte Branchen ist dies auch gar nicht vollig falsch, da fiir diese
Firmen viele Standorte in Frage kommen. Da den Immobilienprofis aber klar ist, dass
allein durch den Standortwettbewerb in der Schweiz die Lagequalitidten fiir viele eine
sehr grosse Rolle spielen, sind Ratings zur generellen Standortattraktivitit fiir gewerblich-
industrielle Nutzungen sehr begehrt und Standort- & Marktanalysen werden in Auftrag
gegeben. Dies unterstreicht die immer grosser werdende Bedeutung der Nutzungen, aber
auch das sich dndernde Investitionsverhalten, denn die Auftraggeber solcher Studien sind
nicht aus dem CRE-Bereich, sondern Investoren, die vermieten wollen.

Die Standortwahl der Unternehmen hat zusammen mit der Standortwahl der Haushalte
neben der Verfiigbarkeit von Bauland und Arbeitszonen zur heutigen raumlichen Wirt-
schaftsstruktur gefiihrt und hat somit weit iiber den Immobilienmarkt hinausreichende
soziofkonomische Auswirkungen.
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7.1 Determinanten und theoretische Ansitze der Standortwahl

Als Standortfaktoren gelten Eigenschaften, die Kosten und Erlose der Unternehmen beein-
flussen und die in ihrer Verfiigbarkeit oder Qualitdt rdumliche Unterschiede aufweisen,
wie beispielsweise die Nihe zur Autobahneinfahrt oder ein Bahngleisanschluss im Fall von
verkehrsintensiven Betrieben. Auch wenn die Standortentscheide bei weitem nicht immer
vollstdndig rational und optimierend sind, sind es schlussendlich eben die Lagequalitéten,
die tiber den Erfolg von Wirtschaftsriumen entscheiden. In vereinfachter Form lisst sich
bei der Standortwahl zwischen der Bestimmung eines Makrostandorts und der nachfol-
genden Auswahl eines Mikrostandorts unterscheiden. Die Relevanz der Standortfaktoren
ist dabei einem eher langsam vor sich gehenden Wandel ausgesetzt, wie die zahlreichen
wissenschaftlichen Arbeiten zu diesem Thema illustrieren. Uber die Wirtschaftsgeschich-
te hinweg gab und gibt es Verdnderungen in der Bedeutung dieser Determinanten der
Standortwahl. Mit der Industrialisierung waren frither Rohstoffnihe und Transportkosten
zentral; mit der zunehmenden Arbeitsteilung gewann die Nihe zu Unternehmen der eige-
nen und anderen Branchen an Wichtigkeit (technologische Spillovers, Wissensaustausch).




Diesem auch als Agglomerationsvorteil oder Clusterbildung bezeichneten Standortfaktor,
welcher zentralisierend wirkt — im Gegensatz zu Faktoren wie Immobilienpreise oder
Staukosten —, wird auch heute noch hohe Relevanz in empirischen Arbeiten attestiert.
Cluster konnen sich aber auch an periphereren Lagen bilden, wie es der Flug- und Raum-
fahrzeugbau im Airpark Nidwalden zeigt, wo die notwendigen Spezialkompetenzen - die
wenige Personen besitzen — gebtindelt werden. Dafiir hat die Bedeutung der Transportkos-
ten durch technologische Entwicklungen fiir viele Betriebe abgenommen. Die Trennung
von Produktion, Management und Forschung & Entwicklung sowie die Tertidrisierung
im Allgemeinen fiihrte dazu, dass sich die Standortgebundenheit der Industrie verrin-
gert hat und dass sich die Schweizer Spitzenindustrie mittlerweile rdumlich dhnlich auf
die Ballungsraume konzentriert wie der Biiromarkt. Aus Umfragen und der rdumlichen,
branchenspezifischen Analyse der Betriebsstandorte kann geschlossen werden, dass der
Faktor Arbeit — sprich die Verfiigbarkeit von hochqualifizierten Personen oder Fachkraf-
ten in Pendeldistanz - insbesondere in der hoch spezialisierten und wissensintensiven
Schweizer Wirtschaft immer wichtiger wird. Dadurch ist fiir diverse Branchen die Ndhe zu
Hochschulen bedeutend und fiir den innovationsférdernden Wissensaustausch werden
Netzwerke und die Nédhe zu anderen Firmen relevanter. Durch unterschiedliche, auch
gesellschaftliche, Entwicklungen werden dartiber hinaus die gestiegenen Anspriiche der
Mitarbeiter an ein attraktives Umfeld zu einer «<weiteren» Triebkraft der Standortentschei-
de der Firmen.

Die Mehrheitder Literatur, welche insbesondere aus den Bereichen der Regional-und Stadt-
okonomik oder der Wirtschaftsgeografie stammt, konzentriert sich auf die Makrolage
und spricht gerne von zwei Motiven der Standortwahl: Das Markterschliessungsmotiv und
das Vorhandensein von giinstigen oder guten Produktionsbedingungen.” Ebenfalls wird
in theoretischen Arbeiten auch von drei Kategorien von Faktoren bzw. Determinanten,
die tiber Firmenzuziige und -wegziige entscheiden, gesprochen.? Etwas tibergeordnet sind
dies die wirtschaftspolitischen und rechtlichen Rahmenbedingungen, die in der Schweiz
aufnationaler Ebene wirken und somit iiber die Zuziige aus dem Ausland entscheiden. Fiir
den Standortwettbewerb der schon ansédssigen Firmen spielen diese Faktoren kaum eine
Rolle, da sie landesintern in etwa tiberall gleich ausgeprégt sind. Im inldndischen Stand-
ortwettbewerb sind die beiden anderen Kategorien zentral: Die lokalen Nachfragefakto-
ren, die man auch als Markterschliessung bezeichnet und die Produktionsbedingungen.
Erstgenannte meinen u.a. die Grosse der Absatzmarkte, die u.a. durch die Transportkos-
ten, aber auch vom Einkommen bzw. dem Konsumpotential der Region und der Konkur-
renzsituation bestimmt sind. Die Produktionsfaktoren meinen die klassischen Lagefakto-
ren, sprich alles, was den Produktionsprozess am Standort beeinflusst, wie beispielsweise
Ausbildungsniveau der Arbeitskrifte, Verkehrsanbindung etc. Andere Arbeiten untertei-
len die Faktoren wiederum einfach in Inputseite (Beziehungen zum Beschaffungsmarkt)
und Outputseite (Beziehungen zum Absatzmarkt).

In der Immobilienwirtschaft hat es sich durchgesetzt, zwischen Eigenschaften der Makro-
und der Mikrolage zu unterscheiden (vgl. Abbildung 7.1.1). Fiir FPRE ist es dabei zentral,
nicht nur Konzepte und Dimensionen zu kennen, sondern empirisch abgestiitzte Empfeh-
lungen abgeben zu kénnen.
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Abb. 7.1.1
Determinanten der Standortwahl

Wirtschaftspolitische und rechtliche Rahmenbedingungen

Steuerbelastung Rechtssicherheit Telekommunikationsinfrastruktur
Regulierung (Arbeitsmarkt, Umweltauflagen etc.) Ausbildungsniveau Bevolkerung
Lebensqualitat Verkehrsinfrastruktur Kredit- und Kapitalmarktzugang
Eigentumsrechte (Patente) Lohnniveau Universitaten / Forschungsinstitutionen

Internationale Zuziige

Image des Quartiers Agglomerationsvorteil in Fussdistanz Reserven flr Ausbau
Anbindung 6V Strassenanbindung I Laufkundschaft Rangierflachen
Larmbelastung Konfliktfreie Nachbarschaft (24h-Betrieb) Parkierung und Zufahrt

Bahngleisanschluss Dienstleistungsangebot Visibilitat

Binnen-Standortwahl

Quelle: Fahrldnder Partner.
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Hierfiir wertet FPRE die Betriebsstandorte der Schweizer Wirtschaft rdumlich und nach
Branchen differenziert aus. Im Gegensatz dazu steht die normative Ebene, die sich mit
dem theoretischen Ideal-Standortverhalten von (vollstindig) standortoptimierenden Be-
trieben beschéftigt. Da aber nicht alle Unternehmensverantwortlichen ihre Kosten und
Ertrige bei der Standortwahl optimieren (auch personliche und historische Faktoren spie-
len eine Rolle), sondern oft auch einfach mit vertretbarem Aufwand zufriedenstellende
Losungen suchen (heuristisches Verhalten), verwendet FPRE die normative Ebene nie aus-
schliesslich. Theoretische Uberlegungen zu den Standortfaktoren fliessen aber in die Mo-
delle ein, sei es etwa bei den Nachfragersegmentierungen im Biiro- und Verkaufsflichen-
markt. Ebenfalls ist fiir FPRE der Umstand zentral, dass die Relevanz der einzelnen Stand-
ortfaktoren nicht nur von der Branche abhdngen, sondern auch vom Betriebs- oder
Mobilitdtstyp. Die Standortwahl hingt schlussendlich von der Art der Produkte oder
Dienstleistungen und der Organisationsform ab. Damit gibt es wesentliche Unterschiede
zwischen Mehrbetriebsunternehmen, Zweigniederlassungen, Hauptsitzen und Einzelbe-
trieben oder zwischen national oder international ausgerichteten Grossfirmen und lokal
orientiertem Kleinst- und Kleingewerbe, zwischen Backoffices und Frontoffices und ganz
zentral zwischen Neugriindungen und Betriebsverlagerungen.*




7.2

7.2.1

Ratings und Ansitze in der Schweizer Immobilienwirtschaft
Makro- und Mikro-Lageratings: Nutzen und Grenzen bei der Positionierung

Sowohl die Beratungsseite als auch die Eigentiimer und Investoren nutzen Makro-
und Mikro-Lageratings. Standortsuchende Firmen wiederum wenden je nach Bran-
che individuelle Nutzwertanalysen an. Die Makro- und Mikro-Lageratings werden
flichendeckend auf der Basis grosser Datenmengen konstruiert und ermdoglichen
eine evidenzbasierte, objektive Vergleichbarkeit oder Bewertung von Makro- und
Mikrolagen. So bewerten etwa die Makro-Lageratings von FPRE die Gemeinden
(Makrolage) aktuell und prospektiv im Vergleich zu allen tibrigen Schweizer Ge-
meinden aus Investorensicht. Hierbei steht die aktuelle und kiinftige Attraktivitit
hinsichtlich Preisentwicklung, Ertragsseite (Vermietbarkeit) und Liquiditdt im Zen-
trum. Vereinfacht ausgedriickt ermoglichen solche Ratings die Vergleichbarkeit
von Gemeinden - relatives Rating — bei der Frage, wo am besten in was investiert
oder wo das Portfolio zukiinftig desinvestiert oder umgenutzt werden soll. Die ra-
sche, maschinelle Beurteilung von Lagequalititen eines Hypothekarportfolios zur
Risikobeurteilung oder eine erste Priifung der Eignung einer Gemeinde fiir die Ent-
wicklertdtigkeit sind nur einige Anwendungsmaoglichkeiten solcher Ratings. Da-
bei macht es Sinn, sich bei solchen Fragestellungen und Entscheidungsfindungen
zu Beginn noch nicht damit zu beschiftigen, welche Zielgruppen bzw. Firmen mit
welchen Grundstiicken und Flichenqualititen denn genau fiir den Standort ange-
sprochen werden.

In Abbildung 7.2.1.1 und 7.2.1.2 ist exemplarisch das Makro-Lagerating fiir die
Arbeitsplatzgemeinde Kaiseraugst im Fricktal dargestellt. Die Gemeinde hat sich
durch die beiden Unternehmen Roche und DSM einen Namen als Standbein des
«Life Science»-Clusters der Region Basel gemacht. Durch den DSM Campus wird
sich der Arbeitsmarkt der Gemeinde noch stirker auf die Spitzenindustrie sowie
Forschung & Entwicklung konzentrieren. Gemdss dem Makro-Lagerating FPRE
ist Kaiseraugst auch prospektiv ein exzellenter Standort fiir die Spitzenindustrie
und weist auch fiir die Nutzung Biiro ein relatives Verbesserungspotenzial auf im
Vergleich zu Heute. Die Verschiebung hin zur wertschépfungsintensiveren Tatig-
keit in der Gemeinde spiegelt sich auch im Rating fiir die traditionelle Industrie
wider, welches zwar sehr gut ist, aber prospektiv tiefer ausfillt als fiir die Spitzen-
industrie. Die mittlerweile sehr konzentrierte Branchenausrichtung auf den Che-
mie-Pharma-Bereich hat entsprechend auch die Gewerbelandpreise stark erhoht.
Die Gewerbe-Baulandpreise von mehr als 600 CHF/m? an durchschnittlichen Lagen
liegen damit tiber der Zahlungsfdhigkeit von Branchen wie der Logistik oder dem
Baugewerbe, fiir die die Lagen nahe der Autobahnzufahrt an sich sehr attraktiv
waren.
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Abb.7.2.1.1 Abb. 7.2.1.2
Makro-Lagerating Spitzenindustrie (4. Quartal 2021): Makro-Lagerating Traditionelle Industrie/Gewerbe:
Gemeinde Kaiseraugst (4. Quartal 2021): Gemeinde Kaiseraugst

Prospektives Rating
Prospektives Rating

| L
[ .
IGNORE
1.0 15 20 25 3.0 35
Aktuelles Rating Aktuelles Rating

IGNORE

1.0 15 20 25 3.0 35

Quelle: Makro-Lagerating Fahrldnder Partner. Quelle: Makro-Lagerating Fahrlidnder Partner.

Welche spezifischen Objekte oder Grundstiicke sich etwa fiir die Anlage konkret
eignen, erfolgt nachgelagert, nach der Beurteilung von Makrolagen, hat aber na-
tiirlich Riickkoppelungen, weil beide Ebenen «stimmig» sein miissen. Und hier sind
wir bereits bei der zweiten Klasse von Ratings angelangt, die sich im Immobilien-
markt etabliert haben. Da nicht nur Bewohnern die kleinrdumigen Lageeigenschaf-
ten wie die Ndhe zu Dienstleistungen oder die Distanz zur nidchsten Haltestelle ei-
nen Nutzen stiften konnen, sind auch Mikro-Lageratings fiir Gewerbenutzungen in
ihrer Anwendung weit verbreitet. Die Mikro-Lageratings von FPRE werden differen-
ziert fiir neun Immobilien-Nutzungssegmente in einer rdaumlichen Aufldsung von
25 x25m fiir das gesamte Schweizer Siedlungsgebiet berechnet, indem maschinell
rund 100 kleinrdumige Indikatoren jedem Standort im Siedlungsgebiet zugeord-
net werden. Neben der Verwendung in hedonischen Preismodellen niitzen die Mi-
kro-Lageratings bei der Suche der marktgerechten Nutzer sprich der Zielgruppen.
Da die wirtschaftliche Wertschopfung keineswegs gleichméssig tiber die Schweiz
verteilt ist, sowie durch regionale Uberangebote unterschiedliche Absorptions-
chancen vorherrschen — ganz generell sind die Immobilienmairkte ja bekanntlich
nicht nur nach Typ, sondern stark regional segmentiert —, gilt es gemadss Einschit-
zung von FPRE die Zielgruppen einer Immobilienentwicklung oder von Bestands-
flichen immer in Abhdngigkeit sowohl von der Makro- als auch der Mikrolage zu
bestimmen. Daher sieht fiir FPRE das idealtypische Vorgehen bei der Projektent-
wicklung bzw. bei der aus Marktsicht optimalen Positionierung wie schematisch
dargestellt in der Abbildung 7.2.2.3 aus. Dabei generiert die Kombination von Ma-
kro- und Mikrolage den Zielgruppenvorschlag, wobei das Baurecht den moéglichen
Rahmen vorgibt. Die Zielgruppen bestimmen wiederum die Nutzungskonzeption
inkl. der Eigenschaften der Geschéftsflichen (Ausbaustandard, Flachentypen- und
grossen etc.). Damit soll zielgruppengerecht geplant werden, wodurch sich Leer-
standrisiken verringern und Ertrdge optimiert werden kénnen.

Wichtig ist es unseres Erachtens, dass bei Positionierungen — im Unterschied zu
Marktwertermittlungen — nicht nur das Gesamtrating der Mikrolage relevant ist,
sondern auch die Auspragungen der einzelnen Teilindikatoren. FPRE verdichtet
aus einem Indikatorenset aus Bereichen wie Soziodkonomie, Gebdudebestand,
Points of Interests oder Erreichbarkeit alle relevanten und erfassbaren Faktoren
und gewichtet sie zu Teilbewertungen (Angebot an Dienstleistungen, Strassenan-
bindung etc.). Da unterschiedliche Nachfrager die Eigenschaften unterschiedlich
gewichten, miissen bei der Positionierung die einzelnen Auspriagungen am Stand-
ort mitberticksichtigt werden.
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7.2.2

Standortpriferenzen-Tool FPRE: evidenzbasierte Zielgruppenvorschlige

Was es bei der Positionierung von Geschiftsimmobilien selbst fiir erfahrene Im-
mobilienprofis schwierig macht, ist die Tatsache, dass zum einen nicht bei allen
Branchen Standortfaktoren gleich wichtig sind und teils grosse Unterschiede in-
nerhalb derselben Nutzungsgruppe moglich sind. Zum anderen ist das Standort-
verhalten vom vorhin erwdhnten Betriebs- und Mobilititstyp abhingig ist. Im
Vergleich zu Wohnungen, wo nur schon Jeder Erfahrungen der eigenen Woh-
nungssuche mit sich bringt, ist die ganze Geschichte bei Geschiftsimmobilien
weniger intuitiv. Stiarker als beim Wohnungsmarkt verwischt dariiber hinaus die
Ebene der Makrolagefaktoren mit jener der Mikrolagefaktoren. Wiahrend etwa
bei Logistikern neben den Anforderungen an die Parzelle selbst in erster Linie
Makrolagefaktoren wie die Anbindung an das nationale Strassennetz eine Rolle
spielen, sind bei Biiro- und Verkaufsflichennutzern auch Mikrolageeigenschaften
wie die Anbindung an den offentlichen Verkehr zentral (siehe Abbildung 7.2.2.1
und 7.2.2.2). Damit zuriick zur triigerischen Sache: Nicht jeder Standort ist fiir
jede Nutzung geeignet, da Unternehmen aus verschiedenen Branchen ungleiche
Zahlungsfihigkeiten und Anspriiche an die Standortqualitdt haben, die je nach
Funktion und Tatigkeit Auswirkungen auf die Ertrags- oder Kostenseite ihrer Wert-
schopfungskette ausiiben. Um zu beurteilen, welche Branchen und Segmente fiir
eine sinnvolle und nachhaltige Nutzung auf einem Areal geeignet sind, miissen
samtliche - (liber)regionale und kleinrdumige — Standortqualititen beurteilt bzw.
berticksichtigt werden.

Abb.7.2.2.1 Abb.7.2.2.2
Mikrolage-Teilrating 6ffentlicher Verkehr

Distanz zur nichsten Autobahneinfahrt (in Metern)
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Anmerkungen: Samtlicher Betriebsstandorte des jeweiligen
Branchenaggregats in der Schweiz. Datenstand Betriebe: 2018.
Datenstand Rating: 2021; von 1 (nur mit Auto erreichbar) bis 5 (beste
Anbindung). Box-Plot-Diagramm: Minimum (10 %-Quantil), unteres
Quartil (25 %), Median, oberes Quartil (75 %), Maximum (90 %-Quantil).
Quelle: Fahrldnder Partner, BFS.

Anmerkungen: Samtlicher Betriebsstandorte des jeweiligen
Branchenaggregats in der Schweiz. Datenstand Betriebe: 2018.
Box-Plot-Diagramm: Minimum (10 %-Quantil), unteres Quartil (25 %),
Median, oberes Quartil (75 %), Maximum (90 %-Quantil).

Quelle: Fahrldnder Partner, BFS, ASTRA.

Die Makro-Lageratings erlauben zwar Aussagen auf Ebene der Nutzungen, sprich
wie attraktiv der Standort fiir Biiro, Verkauf, Spitzenindustrie, traditionelle Indus-
trie/Gewerbe und - neu bei FPRE - auch fiir Logistikbetriebe ist. Da aber die Stand-
ortpriferenzen auch innerhalb der Nutzung stark voneinander abweichen, liefern
die Ratings nur eine erste Selektion bei der Nutzungskonzeption. Fiir eine zielgrup-
pengerechte Planung der konkreten Fldchen ist es erforderlich, eine Ebene tiefer
zu gehen.

Die Branchenzugehorigkeit ist dabei eine gute Moglichkeit zur weiteren Differen-
zierung. Gemadss unserem Kenntnisstand gibt es mit unseren Arbeiten nun erstmals
die Moglichkeit, die beschriebene Kombinatorik von Makro- und Mikrolagefak-
toren evidenzbasiert auf die Branchenzugehorigkeit anzuwenden und modellge-
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stiitzte Positionierungsvorschlédge zu erstellen. Dies erfolgte bislang auch bei FPRE
mittels Standort- und Marktanalysen, wo abgeleitet von Ratings, aber auch aus der
explorativen Analyse weiterer Daten und von Einschitzungen die Zielgruppen her-
gleitet wurden. Dabei ist der Sprung von der Marktlage zu Empfehlungen doch im-
mer relativ weit.

Aus diesem Grund hat FPRE das «Standortpriaferenzen-Tool» entwickelt, welches
samtliche Schweizer Betriebsstandorte hinsichtlich ihrer gewdhlten Lageeigen-
schaften auswertet und mittels 6konometrischer Methoden fiir eine spezifische
Lage Vorschlige beziiglich geeigneter Branchen oder Segmente liefert. Um zu beur-
teilen, welche Branchen und Segmente fiir eine sinnvolle und nachhaltige Nutzung
aufeinem Areal geeignet sind, werden daher simtliche Lagequalititen des jeweili-
gen Standorts maschinell berticksichtigt und ausgewiesen. Dieses Tool ermoglicht
fiir jede Koordinate in der Schweiz eine Aussage, welche Branchen und Segmente
an einem Standort jene Standortqualititen vorfinden, die sie priferieren. Dabei
werden die unterschiedlichen Standortpriferenzen von rund 80 Branchen bzw.
Segmenten berticksichtigt. Fiir das Tool wurden simtliche Schweizer Betriebs-
standorte mittels intelligent veredelter (Geo)Daten zur Makro- und Mikrolage aus-
gewertet, gruppiert und selektiert. Das Tool dient somit als Hilfestellung fiir Neu-
iiberbauungen oder Repositionierungen und erlaubt auch eine Beriicksichtigung
von bereits bekannten Entwicklungen im Untersuchungsgebiet, die die Standort-
qualitit verdndern, indem die Lagequalitidten des Untersuchungsstandorts ange-
passt werden konnen und das Modell neu rechnet. Als sehr wichtige Standortfak-
toren fiir die Erklarung der Unterschiede zwischen den Branchen und Segmenten
haben sich dabei unter anderem die Dichte an Arbeitsplitzen, Autobahndistanz,
Strassenanbindung und Distanz zu einem grosseren Bahnhof herausgestellt. Auch
spielt der Raumtyp eine Rolle, da sich die Priaferenzen und Anforderungen je nach
Raum unterscheiden.

Abb.7.2.2.3
Standortpriferenzen-Tool innerhalb des Positionierungsablaufs

Makrolage:
— Makro-Lageratings nach Nutzung
— veredelte Daten / Modelle

Parzellen-/ Mikrolage:
Gebaudequalitaten — Mikro-Lageratings nach Nutzung
und Baurechtliches Umgebungsanalyse

Quelle: Fahrlinder Partner.
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Im Beispiel Kaiseraugst eignet sich gemdiss dem Standortpridferenzen-Tool das
noch uniiberbaute, 6stliche Entwicklungsgebiet nahe der Autobahnzufahrt (Ab-
bildung 7.2.2.4) aus heutiger Lagesicht neben den Branchen der Spitzenindustrie,
Herstellung von Kunstoffenwaren und Pharma (nur bedingt) iiberwiegend fiir et-
was wertschopfungsiarmere Branchen wie die Herstellung von Nahrungsmitteln,
das Ausbaugewerbe, die Metallurgie, den Maschinenbau und auch die Logistik. Da-
riitber hinaus kommen ein paar wenige Branchen aus dem Dienstleistungssektor in




Frage. Ostlich des Roche-Standorts bietet die Lage heute eine schlechte Anbindung
an den o6ffentlichen Verkehr und Defizite beim Dienstleistungsangebot. Die sehr
gute Anbindung an das Strassennetz macht das Gebiet fiir verkehrsintensive Fir-
men interessant. Wie in vielen Schweizer Gemeinden sind aber auch in dieser Zone
Logistiker oder Fachmérkte nicht erwiinscht. Die aktuelle Lageeignung am Rande
der Arbeitszone stimmt somit noch nicht ganz tiberein mit den Zielen der Gemein-
de. Nicht alle, aber vereinzelte Standortfaktoren kénnen von der Gemeinde und
Entwicklern gezielt verbessert werden. Hier erlaubt das Standortpréferenzen-Tool
ebenfalls eine Potenzialeinschitzung, indem die Standorteignung fiir den Fall ei-
ner Verbesserung hinsichtlich Dienstleistungs- und Verpflegungsangebot und ei-
ner zusdtzlichen Bushaltestelle betrachtet wird. Zeigt die Entwicklungsparzelle
aktuell auch fiir Pharmaunternehmen noch Lagedefizite, wiirde sie durch diese
Verdnderungen deutlich attraktiver werden fiir die Branche. Nicht von ungefahr
erstellen Unternehmen wie Roche selbst ein Verpflegungsangebot an ihren Stand-
orten und setzen sich fiir Bushaltestellen ein.

Abb.7.2.2.4
Beispiel Kaiseraugst: Entwicklungsgebiet Aurica
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Anmerkung: Aussagen im Text berticksichtigen aktuelle Entwicklungsplanungen nicht.
Quelle: swisstopo.

7.2.3 Nachfragesegmentierungen

Eine weitere Hilfestellung bei der Positionierung sind Segmentierungen der Fla-
chennutzer. Die beiden zentralen Nutzermarkte Biiro und Verkauf eignen sich un-
serer Meinung nach hierzu am besten, da sie diverse Teilsegmente mit deutlich
unterschiedlichen Priaferenzen und Anforderungen an die Standorte sowie an die
Flicheneigenschaften aufweisen. Und da diese Faktoren nicht einfach zufillig in
der Unternehmenslandschaft verteilt sind, sondern systematisch mit grundlegen-
den Merkmalen der Unternehmen und insbesondere der Betriebe und deren Funk-
tionen und Tatigkeiten zusammenhédngen, ist eine iberzeugende Segmentierung
moglich und sinnvoll. Betriebe mit gleichen oder dhnlichen Merkmalen kénnen zu
Nachfragersegmenten zusammengefasst werden.

Grundlage fiir die Entwicklung der Nachfragersegmente im Biiromarkt von FPRE &
CSL Immobilien bildet eine Klassifikation der Schweizer Betriebe (Arbeitsstitten)
in den drei Dimensionen Wertschopfung, Kundenintensitdt und Betriebsgrosse.
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Als Basis dienen die Vollerhebungen der Betriebszdhlung, interne und externe
Branchenkenntnisse, eigene Datenbanken sowie Ergebnisse aus eigenen Umfra-
gen. Die Zuteilung in die einzelnen Klassen basiert auf einem kombinierten deduk-
tiv-empirischen Ansatz. In einem ersten Schritt werden die Dimensionen auf der
Basis theoretischer Uberlegungen operationalisiert und entsprechende Indikato-
ren ausgewdhlt. In einem zweiten Schritt werden die Indikatoren aufihre empiri-
sche Relevanz hin tiberpriift. Damit fliesst eine normative Sichtweise ein, in dem
nicht einfach die effektiven Standorte ausgewertet wurden.

Konzentrierten sich die ersten wissenschaftlichen Studien zur Standorttheorie
auf die Industrie, stand in der jiingsten Vergangenheit die Biirostandorttheorie im
Zentrum.’ Eine systematische und betriebsbezogene Segmentierung des gesamten
Biiromarktes fehlte jedoch. Die Standortpriferenzen werden in der Konzeption
der Nachfragersegmente mit der Dimension Kundenintensitit eingefangen, indem
die Betriebe hinsichtlich der Charakteristik ihrer Tatigkeit und Funktion und den
daraus abgeleiteten Bediirfnissen nach dem Biirostandort verortet sind. Indem die
Betriebe nach deren Kundenkontakthiufigkeit und den Eigenschaften der Kontak-
te hinsichtlich Reprisentativitit/Prestige unterschieden werden, vermag man die
unterschiedlichen Bediirfnisse an den Standort und die Liegenschaft abzubilden.

Abb. 7.2.3.1 Abb. 7.2.3.2
Nachfragersegmente im Biiromarkt Nachfragersegmente im Verkaufsflichenmarkt
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Der Untersuchungsgegenstand ist nicht die Unternehmung, sondern der Betrieb.
Damit wird man der bereits beschriebenen Tatsache gerecht, dass bei Unterneh-
mungen mit mehreren Standorten die Moglichkeiten und Priferenzen der ein-
zelnen Betriebe berticksichtigt werden. Hauptsitze haben typischerweise einen
anderen Fldchenbedarf pro Arbeitsplatz sowie ein anderes Bediirfnis hinsichtlich
Reprdsentation als «Back Offices», die sich wiederum von Niederlassungen/Filialen
unterscheiden.

Nirgends ist die Mikrolage zentraler als im Verkaufsflichenmarkt. Die kleinrdumig
stark variierenden Mikrolagen kénnen die hinldnglich bekannten grossen Unter-
schiede bei den Umsétzen und Mietzinsen zwischen nur wenig entfernten Lagen
gut erkldren. Hier zeigt sich auch gemass eigenen Auswertungen, dass sich knapp




10 Prozent von jenen Segmenten, welche gemiiss den theoretischen Uberlegungen
und Expertenmeinungen auf eine gute Mikrolage angewiesen sind, sowohl an ei-
ner unterdurchschnittlichen Makro- als auch Mikrolage befinden. Viele dieser Ge-
schifte diirften zunehmend unter Druck geraten und kénnten durch einen Umzug
allenfalls besser abschneiden. Aus solchen Analysen lassen sich somit auch Emp-
fehlungen ableiten.

Bei den Nachfragersegmenten im Verkaufsflichenmarkt berticksichtigen wir die
Umsatzart bzw. die <Konsummotivation» der Kunden der entsprechenden Geschif-
te. Die Konsummotivation charakterisiert sich durch das Sortiment und das Ange-
bot und der daraus abgeleiteten Konsumeigenschaften der potentiellen Kunden.
Indem die unterschiedlichen Verkaufsgeschifte (differenziert nach Betriebstyp,
Warengruppe) nach der Umsatzart bzw. nach der Konsummotivation differenziert
werden, konnen die unterschiedlichen Anspriiche an den Standort abgebildet wer-
den. Im Gegensatz zum Biiromarkt oder zum Industrie- und Gewerbebereich spie-
len hier zusitzliche Mikrolagefaktoren wie die Visibilitdt der Liegenschaft, die
Passentenfrequenz und das Kopplungspotenzial durch andere vorhandene Ver-
kaufsgeschifte in der unmittelbaren Umgebung eine wichtige Rolle.

Im Vergleich zu Biiro und Verkaufunterscheiden sich die Standortanforderungen im
Industriesektor weniger stark oder weniger systematisch, wodurch Nachfragerseg-
mentierungen weniger nutzenstiftend sind. In der traditionellen Industrie variiert
die regionale Arbeitsproduktivitit nicht so stark wie in anderen Branchengruppen,
was auch zu geringeren Unterschieden bei den Mikrolagequalitidten innerhalb der
traditionellen Industrie fiihrt.° Insgesamt sind die Anspriiche an und die Zahlungs-
bereitschaft fiir die Standortqualitdten geringer als bei anderen Branchengruppen,
was auch gemadss Standortwahltheorie zu erwarten ist. Dennoch wird empfohlen,
sich auch fiir Positionierungen im gewerblichen und industriellen Bereich bei den
Zielgruppenempfehlungen mit der Stufe der einzelnen Industriebranchen ausein-
ander zu setzen, da Unterschiede bestehen. Und bei der Spitzenindustrie ohnehin.

7.3

7.3.1

Aktuelle Standortpriferenzen in der Schweiz: Folgerungen fiir die Positionierung

Nachfragepotenzial: wenig mobile Betriebe, vorhandene Branchenstrukturen aus-
schlaggebend

FPRE hat die Erfahrung gemacht, dass erfahrene Entwickler und Berater - insbe-
sondere wenn auch noch der Kontakt zu den kantonalen Wirtschaftsfordern ge-
sucht wird — durchaus oft ein gutes Gespiir haben, welche Zielgruppen in ihrer Re-
gion welche Flichen suchen. Schwieriger wird es aber bereits, wenn fiir grossere
Areale oder Business Parks ein Nutzungsmix, sprich mehrere Zielgruppen fiir eine
gute Absorptionschance bestimmt werden miissen. Sobald man in der Region nicht
ganz zu Hause ist, wird es ohne Sichtung von Daten und Informationen der loka-
len Transaktionsmirkte ohnehin wesentlich schwieriger. Da besteht die Gefahr,
mit einem Angebot die Nachfrage generieren zu wollen, statt nachfrageorientiert
vorzugehen.

Die Frage, ob am Standort bzw. in der Region iiberhaupt eine Nachfrage vorhanden
ist bzw. wie gross die Absorptionschancen sind, muss am Beginn einer Entwick-
lung oder Positionierung stehen. Auch in der kleinen Schweiz ist die Nachfrage
stark regional und nach Branchen oder Sektoren unterschiedlich. Insbesondere
historische Pfadabhédngigkeiten, aber eben auch Makrolagefaktoren wie Steuern,
Verkehrserschliessung oder die Topographie haben zu regionalen Branchenspezia-
lisierungen gefiihrt. Und wieso ist dies fiir Immobilienprojekte so wichtig, konnte
man sich nun fragen? Den Hauptgrund sehen wir in der Tatsache, dass Firmen
weniger mobil sind als etwa Haushalte und dhnlich wie Haushalte iiberwiegend
innerhalb der eigenen Region umziehen. Die in Kauf genommene Umzugsdistanz

Immobilien-Almanach 2022 l Fahrlinder Partner

106



wird hierbei gerne tiberschitzt. Da Betriebe zum einen ihren Mitarbeiterstamm
nicht verlieren wollen — Herr und Frau Schweizer verlassen ungern ihre person-
lichen Netzwerke, wie Umzugsdaten belegen konnen - und zum anderen an auf-
gebaute Lieferanten- und Kundenbeziehungen gebunden sind, werden kurze Um-
zugsdistanzen bevorzugt. Dazu stellt sich auch noch die beobachtete Tatsache, dass
Neugriindungen ebenfalls stark vom schon vorhandenen lokalen Branchenmilieu
abhidngen und somit eine weitere Quelle von Zielgruppen nicht einfach «frei» im
Raum verteilt ist und mittels Marketing beliebig angelockt werden kann.
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7.3.2

Nach Betriebstyp und Lebenszyklus zu unterscheidendes Standortverhalten

Auch die Literatur unterscheidet das Standortwahlverhalten von Neugriindun-
gen gegeniiber jenem von Betriebsverlagerungen oder Zweigwerksgriindungen.
In der Tabelle 7.3.2.1 hat FPRE den Versuch einer Differenzierung der Determinan-
ten der Standortwahl zusammengefasst. Bei Neugriindungen spielen viele Makro-
und Mikrolagefaktoren kaum eine Rolle. Oft entsteht die neue Firma dort, wo der
Griinder studiert hat oder lebt. Zahlreiche Firmengriinder richten sich auf den lo-
kalen Markt aus - sei es im Handwerk, bei personlichen Dienstleistungen, bei lo-
kalen Treuhdndern usw. Eine nicht zu unterschitzende Zahl dieser Griindungen
entsteht zundchst auch in der eigenen Wohnung und ist daher fiir den Flachen-
markt nicht relevant. Aus diesem Grund wurden solche Betriebe im Standortpré-
fenzen-Tool auch nicht beriicksichtigt. Bei Neubauentwicklungen stehen aber eher
— wenn iiberhaupt - Startups aus innovativeren Hightech-Branchen oder aktuell
Fintech im Fokus. Bei dieser Gruppe entscheiden wiederum Lokalisierungs- und
Urbanisierungsvorteile (Innovationshubs/Technoparks zielen darauf ab) und Ndhe
zu Hochschulen tiber den Standort. Alles in allem ist es schwierig, Neugriindungen
aus nicht vorhandenen Spezialsierungen in der Umgebung seines Projektstandorts
gezielt anzusprechen.

Zuriick zum Nachfragepotenzial. Bei grosseren Projekten ist die Abschéitzung der
Nachfrage mit Unsicherheiten verbunden. Daher stellen sich folgende Fragen: Wie
gross ist der Flachenbedarf von Neugriindungen im Einzugsgebiet des Projekts?
Wie wahrscheinlich ist es, Firmen, die wachsen und neue Geschiftsrdumlichkei-
ten benotigen, aus der Region anziehen zu konnen oder wie gross ist das Potenzial
bei der jeweiligen Nutzungsausrichtung fiir internationale Zuziige? Schlussendlich
wachst der Flachenbedarfin einer Region durch die Netto-Neugriindungstatigkeit
(Neugriindungen minus Schliessungen), durch das organische Wachstum der vor-
handenen Betriebe, den Binnenmigrationssaldo und durch mégliche Zuziige aus
dem Ausland. Die vergangene Neugriindungstitigkeit ist fiir jede Gemeinde be-
kannt. Die tibrigen einzelnen Nachfragetreiber allerdings nicht. Fiir viele Kantone
gibt es Zahlen zu den von der Standortpromotion gezidhlten Firmenansiedlungen.
In den letzten sieben Jahren waren es jahrlich zwischen rund 250 und 300 Unter-
nehmen mit etwas tiber 1’000 Beschéftigten, die vom Ausland in die Schweiz gezo-
gen sind. Diese Zuziige verteilen sich ungleich iiber die Schweiz und konzentrieren
sich stark auf attraktive Makrolagen. Etwas dltere Auswertungen der Betriebszédh-
lung - die heute so nicht mehr machbar sind - helfen FPRE, die Migrationsneigung
und das -ausmass besser einzuschdtzen. Dabei stiitzen die Auswertungen die er-
wihnte Erwartung von wenig mobilen Betrieben.

Die Anzahl der in der Schweiz umziehenden Betriebe darf nicht iiberschitzt wer-
den. Insbesondere im Industriesektor und im Transport- und Logistikbereich baut
ein erheblicher Teil der Firmen ihre eignen Gebdude und ziehen daher kaum um.
Auch im Mietsektor werden noch immer sehr lange Mietvertrdge unterschrieben,
wie eigene Auswertungen zeigen. Es zeigt sich, dass das Volumen des Beschifti-
gungswachstums aus Neugriindungen hoher liegt als jenes von Binnenumziigen.
In den letzten Jahren gab es schweizweit im Jahresdurchschnitt knapp 40’000 Neu-
griindungen mit jdhrlich tiber 50°000 Beschéftigten. Auch das organische Wachs-
tum von vorhandenen Betrieben, das nattirlich in erster Linie von der Konjunktur




abhdngt, muss — ausser in Hochkonjunkturphasen — nicht iibermadssig gross sein.
So zdhlt das Bundesamt fiir Statistik aktuell rund 4’400 sogenannte wachstums-
starke Unternehmen, also solche, die tiber die letzten drei Jahre jdhrlich mehr als
10 Prozent Beschiftigung aufgebaut haben. Dies entspricht lediglich 0.8 Prozent
aller Unternehmen.

Ebenfalls zeigen sich regionale Umzugsmuster je nach Branche. Fiir das betrieb-
liche Wachstum ziehen viele Betriebe aus den Zentren in die Agglomeration. Die
Steuerbelastung spielt hier etwa bei Binnenumziigen nicht die entscheidende Rol-
le, vielmehr sind es hier Flichenverfiigbarkeiten. Dass die Standortqualitét in der
Summe aber entscheidend ist, zeigt sich in der positiven Korrelation zwischen Bin-
nenmigrationssaldi und Makrolagequalitdt. Zusammengefasst kann gesagt werden,
dass der Binnenwanderungssaldo sowie internationale Zuziige in der Tendenz umso
hoher sind, je besser die Makrolage. Auch wachst das organische Beschéaftigungs-
wachstum der ansédssigen Branchen und damit die Flichennachfrage stirker bei
guten Makrolagen und notabene in der Tendenz auch bei guten Mikrolage. Die Neu-
grindungsdynamik zeigt wiederum keinen oder einen geringen Zusammenhang
mit dem Makro-Lagerating, wie die Abbildung 7.3.2.2 fiir die Biirobranchen illust-
riert. Die Kausalitidten sind hier letztendlich nicht vollstindig geklirt, ob sich wert-
schopfungsstirkere Firmen einfach die besseren Lagen leisten konnen und auch
z.B. Verkehrsinfrastrukturmassnahmen induzieren oder wie stark der Effekt der
Lagequalititen auf die Wertschopfung ausfillt. FPRE geht davon aus, dass die besse-
ren Lagequalitidten durchaus einen Teil des Erfolgs bzw. der Wertschépfungsunter-
schiede zwischen Unternehmen erkldren konnen.” Aber die Beziehung zwischen
Standort und Betrieb ist auch wechselseitig. Zum einen bestimmt der Bodenpreis,
welcher von den Standortqualititen abhingt, welche Unternehmen sich den Stand-
ort noch leisten konnen und zum anderen sollte sich gemdss der Thiinenschen Ge-
setzmadssigkeit jene Aktivitit/Nutzung am Standort durchsetzen, welche die hochs-
te Lagerente erzielt.
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Tab. 7.3.2.1

Differenzierung der Determinanten der Standortwahl

Nach Mobilitétstyp / Lebenszyklus

Wichtige Determinanten der Standortwahl / Standortwahlverhalten

Startups Lokales Milieu (Unternehmer-, Branchenmilieu oder wohnortorientiert), Nahe zu Hochschu-
len und Netzwerken, Grésse des Absatzmarktes und bei Industrie geeignetes Grundstiick.
Insgesamt weniger von klassischen Makro- und Mikrostandortfaktoren abhangig und nicht
vollstandig standortoptimierend sowie geringe Mobilitat.

Grossunternehmen Generell standortoptimierend, erhéhte Mobilitat. Je nach Branche und Betriebstyp (Hauptsitz/

Zweigniederlassung/Einzelbetrieb) spielen (fast) samtliche Makro- und Mikrolagefaktoren eine
Rolle.

Hauptsitze (von Mehrbetriebsunternehmen)

Repréasentative Mikrolage, Unternehmensbesteuerung, Erreichbarkeit. Eher hohere Reichwei-
te der Mobilitat.

Betriebsverlagerungen

Grundstiicks- und Flachenqualitdten zentral. Je nach Branche werden Mikrolagefaktoren
tendenziell wichtiger. Humankapital zentral. Geringe Reichweite der Mobilitat.

Zweigniederlassungen

Viele Makro- und Mikrolagefaktoren spielen eine untergeordnete Rolle, im Zentrum stehen
Markterschliessungsfaktoren. Hohe Reichweite der Mobilitat.

Nach Nutzung / Branchengruppen

Traditionelle Industrie / Gewerbe

Grundstiicksgetrieben (Grundstlicksreserven), Mikrolagen oft unwichtig, Verfligbarkeit von
Fachkraften, Lohnniveau, Erreichbarkeit MIV, Immobilienpreisniveau / «facility related costs».

Spitzenindustrie

Nahe zu Hochschulen, Lokalisierungsvorteile, Verfligbarkeit von Hochqualifizierten. Steu-
erbelastung, Mikrolage und Erreichbarkeit werden wichtiger je nach Funktion am Standort
(Produktion/F&E/Management), Grundstiicksreserven.

Logistik

Starker von Grundstlick- (Rangierfachen, Zufahrt, Abstellplatze) und Gebaudeanforderun-
gen getrieben als von Mikrolage. Optimierend in Bezug auf Transportzeit/-kosten (Nahe zu
Ballungsraumen, Unternehmensabsatzmarkt oder Lieferanten, Autobahnausfahrt und Flug-/
Frachthafen, Strassenanbindung), Immobilienpreisniveau / «facility related costs», (Bahn-
gleisanschluss), konfliktfreie Nachbarschaft.

Kleingewerbe

Wenig Standortoptimierend; Immobilienpreisniveau; Wohnortorientiert.

Biiro

Sehr heterogen und stark mikrolageabhangig je nach Funktion und Tatigkeit.

Verkauf

Ubergeordnet Markterschliessung (Einzugsgebiet/Marktgrésse) ausschlaggebend. Mikrolage
zentral: je nach Nachfragersegment unterschiedlich grosse Anforderungen an Mikrolage.
Insgesamt Passantenfrequenz, Visibilitat Liegenschaft, kleinrdumige Agglomerationsvorteile,
kleinrdumige Erreichbarkeit und Image der Umgebung wichtig.

Quelle: Fahrliander Partner.
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Abb. 7.3.2.2

Neugriindungen versus Makro-Lagerating bei klassischen Biiromarktbranchen (Gemeinden)

Makro-Lagerating Biiro
w

0% 10%

20%

30% 40% 50% 60%
Griindungsdynamik (2016-2018)

Anmerkungen: Griindungsdynamik: Unternehmensgriindungen gemessen am Bestand auf Stude der Gemeinde. Kreisgrosse in Abhéingigkeit der

durchschnittlichen jahrlichen Anzahl Neugriindungen. Aktuelles Makro-Lagerating Biiro (relatives Rating) von 1 (extrem schlecht) bis 5 (exzellent).

Quelle. Fahrlinder Partner. BES.

Abb. 7.3.2.3

Wachstumsstarke Unternehmen versus Makro-Lagerating bei klassischen Biiromarktbranchen (Gemeinden)

Makro-Lagerating Biiro
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8% 10% 12% 14% 16% 18% 20%
Anteil wachstumsstarker Unternehmen (2016-2018)

Anmerkungen: Wachstumsstarke Unternehmen gemdss Definition UDEMO des BFS. Aktuelles Makro-Lagerating Biiro (relatives Rating) von 1 (extrem

schlecht) bis 5 (exzellent).
Quelle. Fahrlander Partner. BFS.

Immobilien-Almanach 2022 I Fahrlinder Partner

110



7.4 Zentrale Punkte fiir die Positionierung von Betrieben aller Art

Die mannigfaltigen Standortpriaferenzen der Schweizer Betriebe lassen sich nicht
aufeinfache Regeln reduzieren, denn die Relevanz der einzelnen Standortfaktoren
unterscheidet sich rdumlich, nach Branchen und nach Betriebs- und Mobilititstyp.
Dennoch lassen sich aus Theorie und Praxis sowie aus der Anwendung von Tools
und Ratings und den entsprechenden Riickmeldungen aus dem Markt einzelne
(nicht abschliessende), zentrale Kernaussagen und Leitgedanken ableiten.

— Das Ziel von datengestiitzten Ratings und Tools ist die Reduktion der realen Kom-
plexitit der Wirkungsweisen von Standortfaktoren und gleichzeitig die mog-
lichts gute Abbildung des effektiven Verhaltens der Unternehmen;

— Modelle, Ratings oder Tools sind bei der Positionierung letztlich als Hilfestel-
lungen zu verstehen, die keine Expertise und eigene Einschidtzung sowie die
Betrachtung von weiteren rohen und veredelten Daten und Informationen voll-
stindig ersetzen konnen. Fiir die lokalen und projektbezogenen Gegebenheiten,
die nie ausschliesslich datenbasiert eingefangen werden konnen, gilt es stets,
selbst ein Gefiihl zu entwickeln;

— Empirisch nachgewiesene Zusammenhénge von Betriebsstandorten und Lage-
faktoren helfen, die Auswirkungen von baulichen Verdnderungen im Umfeld auf
die Standorteignung abschédtzen zu konnen;

— Grundsitzlich entscheidet die Makrolage, ob sich ein Standort generell fiir eine
Investition und Nutzung eignet. Die Mikrolage wiederum bestimmt in der Regel
- wobei die Mikrolagequalitéit nicht fiir alle Betriebe wichtig ist — die Zielgruppe
und damit die Qualitit der zu erstellenden Flichen;

- Die Standortpriferenzen unterscheiden sich nicht nur zwischen den Branchen
—innerhalb der Branchen streuen die Standortpriaferenzen sehr unterschiedlich
stark — sondern auch nach Betriebstyp und Lebensphase der Unternehmung;

— Fir Neuiiberbauungen stellen Betriebsverlagerungen — dabei ist die Nachfrage
aus der eigenen Region zu erwarten — die Hauptzielgruppen und an attraktiven
Makrolagen auch internationale Zuziige eine Sekundérzielgruppe dar. Startups
sind aus dem Branchenmilieu der eignen Gemeinde oder des eigenen Wirt-
schaftsraums zu suchen; die meisten Startups sind aber wenig standortoptimie-
rend und daher mit den eigenen Standortqualititen nur bedingt zu gewinnen;

— Dennoch sind Neugriindungen ein unterschitzter Treiber der Zusatznachfrage,
die es gezielt und anders als Betriebsverlagerungen anzusprechen gilt;

- Da die Firmen insgesamt eher standortpersistent sind, ist die schon anwesende
Branchenstruktur matchentscheidend fiir das Nachfragepotenzial einer Immo-
bilienentwicklung. Neben Konkurrenzabkldrungen sollte das schon anwesende
Branchenportfolio der Gemeinde oder der Wirtschaftsregion bei der Prognose
des Flichenbedarfs ausschlaggebend sein.
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Regionale Entwicklung
der Immobilienmarkte

FPRE-Regionen

Bei der Regionalisierung von FPRE sind funktionale und morphologische Kriterien aus-
schlaggebend. Es ist fiir rdiumliche Analysen — insbesondere auch fiir die Immobilien-
bewertung — zentral, eine «Feinkodrnigkeit» zu verwenden, um genauere, marktspezifi-
sche Aussagen zu erhalten.

Die Grundlage der regionalen Klassierung bilden die FPRE-Orte, welche eine grossere
Tiefenschirfe besitzen als die Gemeinden des BES. Die FPRE-Orte werden in vier verschie-
dene «Ortsarten» und fiinf verschiedene «Raumtypen» unterteilt. Die Zusammenfassung
der FPRE-Orte zu den acht FPRE-Regionen basiert auf einem hierarchischen System.

Zunachst werden die Agglomerationen des BES ausgeschieden und um weitere FPRE-Orte
in der jeweiligen MS-Region ergdnzt. So werden bereits grosse Teile der Regionen — insbe-
sondere im Mittelland - aus den MS-Regionen gebildet. Die verbleibenden MS-Regionen
werden anhand topographischer Kriterien, der Stirke der Kernbranchen sowie der
Binnenmigration den Regionen zugeordnet. So ist beispielsweise das Fricktal - trotz der
politischen Zugehorigkeit zum Aargau — Teil der Region Basel.

Im Gegensatz zu den bestehenden Einteilungen des BFS, werden somit nicht politische
Grenzen als Instrument benutzt, sondern es erfolgt eine raumanalytische Zuordnung.
Gleichwohl kénnen die Daten von FPRE auch jederzeit auf Ebene der Kantone ausge-
wiesen werden. Dies insbesondere fiir politische Fragestellungen, bei denen diese Gren-
zen relevant sind.

Immobilien-Almanach 2022 I Fahrlinder Partner

Abb. 8.1
FPRE-Regionen

FPRE-Regionen:

1 Region Genfersee
2 Region Jura

3 Region Mittelland
4 Region Basel

5 Region Ziirich

6 Region Ostschweiz
7 Region Alpenraum
8 Region Stdschweiz

Quelle: Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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8.1 Region Genfersee

Abb. 8.1.1
Region Genfersee

MS-Regionen:
84 Lausanne
85 Morges
86 Nyon
87 Vevey
88 Aigle
90 Gros-de-Vaud
91 Yverdon
93 La Broye
105 Geneve
Quelle: BFS, Fahrliander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
Tab. 8.1.2
Demographische Eckwerte
Region Genfersee Schweiz
Stand Veranderung Stand Veranderung
Bevdlkerung (2020) 1'327'674 0.9% (2019) 8'670'300 0.7 % (2019)
Auslander (2020)
Anzahl 474089 1.6 % (2019) 2'210'788 1.6 % (2019)
Anteil 35.7% 0.22* (2019) 25.5% 0.22* (2019)
Durchschnittl. Reineinkommen (2018) 87641 0.7 % (2013) 80’457 2.9% (2013)
Soziale Schichten (2019)
Untere Schichten** 33.0% -0.82* (2000) 35.2% 1.19* (2000)
Mittlere Schichten** 27.8% -9.06* (2000) 32.0% -8.44* (2000)
Obere Schichten** 39.2% 9.88* (2000) 32.8% 7.24* (2000)

Anmerkung: Basisjahr der Verinderungen in Klammern, * Prozentpunkte. ** Untere Schichten: 1 Lindlich Traditionelle, 2 Moderne Arbeiter,
3 Improvisierte Alternative; Mittlere Schichten: 4 Klassischer Mittelstand, 5 Aufgeschlossene Mitte, 6 Etablierte Alternative; Obere Schichten:
7 Biirgerliche Oberschicht, 8 Bildungsorientierte Oberschicht, 9 Urbane Avantgarde.

Quelle: BES, ESTV, Fahrlidnder Partner & sotomo.
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Abb. 8.1.3
Bevolkerungsentwicklung
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 2011 =100).
Quelle: BES.

Abb. 8.1.4
Entwicklung ausldndische Bevolkerung
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 2011 =100).
Quelle: BFS.

Abb. 8.1.5
Bevolkerungsentwicklung (2017-2020)

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittiich

@ Stark (iberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung der Bevolkerung im regionalen Vergleich 2017-2020; Kreisradius in Relation zur Bevolkerung 2020.

Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.1.6

Entwicklung ausldndische Bevolkerung (2017-2020)

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

@ Stark iberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung der ausldndischen Bevolkerung im regionalen Vergleich 2017-2020;

Kreisradius in Relation zur ausldndischen Bevolkerung 2020.
Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.
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Tab. 8.1.7
Verteilung Nachfragersegmente im

Wohnungsmarkt (2019)
Region Genfersee
Haushalte Anteil
1 Landlich Traditionelle 54’169 9.7%
2 Moderne Arbeiter 57'394 10.3%
3 Improvisierte Alternative 72941 13.1%
4 Klassischer Mittelstand 38'155 6.8%
5 Aufgeschlossene Mitte 56'935 10.2%
6 Etablierte Alternative 59'889 10.7%
7 Birgerliche Oberschicht 40172 7.2%
8 Bildungsorientierte Oberschicht 62'322 11.2%
9 Urbane Avantgarde 116'604 20.9%
Total 558581 100.0 %

Quelle: Fahrlander Partner & sotomo.

Abb. 8.1.8
Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt —
Differenz zur Schweiz (2019)

Soziale Schicht

Lebensstil

Anmerkung: Legende in Prozentpunkten.
Quelle: Fahrlinder Partner & sotomo.

Abb. 8.1.9

Verteilung Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt (2019)

Lausanne

Vevey

® 1 Léandlich Traditionelle
® 2 Moderne Arbeiter
© 3 Improvisierte Alternative
® 4 Klassischer Mittelstand
® 5 Aufgeschlossene Mitte
6 Etablierte Alternative
® 7 Birgerliche Oberschicht
® 8 Bildungsorientierte Oberschicht
® 9 Urbane Avantgarde

Quelle: Fahrlinder Partner & sotomo; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 8.1.10
Anteil oberschichtige Haushalte (2019)
Stadtzentrum Geneve

Anmerkung: m 0 %-20% oberschichtige Haushalte, m 20 % —40 % ober-
schichtige Haushalte, m 40 %-60 % oberschichtige Haushalte,

m 60 %-80% oberschichtige Haushalte, m 80 %—-100 % oberschichtige
Haushalte; Obere Schichten: 7 Biirgerliche Oberschicht, 8 Bildungs-
orientierte Oberschicht, 9 Urbane Avantgarde; Dargestellt sind
Hektaren mit mindestens 3 Haushalten.

Quelle: Modell: Fahrlinder Partner & sotomo; Datengrundlage: BFS
GWS [SE|STATPOP (2019); Kartengrundlage: BFS Geostat|Swisstopo.

Abb. 8.1.11
Anteil oberschichtige Haushalte (2019)
Stadtzentrum Lausanne

Anmerkung: m 0%-20 % oberschichtige Haushalte, m 20 %—40% ober-
schichtige Haushalte, m 40 %-60 % oberschichtige Haushalte,
m60%-80% oberschichtige Haushalte, m 80 %-100 % oberschichtige
Haushalte; Obere Schichten: 7 Biirgerliche Oberschicht, 8 Bildungs-
orientierte Oberschicht, 9 Urbane Avantgarde; Dargestellt sind
Hektaren mit mindestens 3 Haushalten.

Quelle: Modell: Fahrldnder Partner & sotomo; Datengrundlage: BFS
GWS/SE[STATPOP (2019); Kartengrundlage: BFS Geostat|Swisstopo.




Tab. 8.1.12
Verteilung Lebensphasen (2019)
Region Genfersee
Haushalte Anteil

Junger Single (bis 34 J.) 42'479 7.6%
Mittlerer Single (35 bis 54 J.) 60’109 10.8%
Alterer Single (55+ J.) 101018 18.1%
Junges Paar (bis 34 J.) 22'290 4.0%
Mittleres Paar (34 bis 54 J.) 25'397 4.5%
Alteres Paar (55+ J.) 85'790 15.4%
Familie mit Kindern* 139'801 25.0%
Einelternfamilie* 47487 8.5%
Wohngemeinschaft* 34’143 6.1%
Total 558'514 100.0%

Anmerkung: * Altersunabhingig.
Quelle: Fahrldnder Partner & sotomo.

Abb. 8.1.13
Lebensphasen - Differenz zur Schweiz (2019)

Altere

Mittlere

Junge

Singles Paare Familie mit  Eineltern- ~ Wohnge-

Kindern familien meinschaften

Anmerkung: Legende in Prozentpunkten.
Quelle: Fahrldnder Partner & sotomo.

Abb. 8.1.14
Verteilung Lebensphasen (2019)

Lausanne

Vevey

® Junger Single

® Mittlerer Single

© Alterer Single

® Junges Paar

® Mittleres Paar
Alteres Paar

@ Familie mit Kindern

® Einelternfamilie

® Wohngemeinschaft

Quelle: Fahrldnder Partner & sotomo; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.1.15
Anteil Familien mit Kindern (2019)
Stadtzentrum Genéve

Abb. 8.1.16
Anteil Familien mit Kindern (2019)
Stadtzentrum Lausanne

Anmerkung: m0%-10% Anteil Familien, ® 10 %-20 % Anteil Familien,
m 20%-30% Anteil Familien, m 30 % -40 % Anteil Familien,

> 40 % Anteil Familien;

Dargestellt sind Hektaren mit mindestens 3 Haushalten.

Quelle: Modell: Fahrlinder Partner & sotomo; Datengrundlage: BFS
GWS/SE|STATPOP (2019); Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.

Anmerkung: m0%-10% Anteil Familien, m 10 %-20% Anteil Familen,
m 20 %-30% Anteil Familien, m 30 %-40 % Anteil Familien,

> 40 % Anteil Familien;

Dargestellt sind Hektaren mit mindestens 3 Haushalten.

Quelle: Modell: Fahrldnder Partner & sotomo; Datengrundlage: BFS
GWS/SE|STATPOP (2019); Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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8.1.1 Wohnungsmarkt Region Genfersee

Tab. 8.1.1.1
Eckwerte Wohnungsmarkt
Region Genfersee Schweiz
Stand Veranderung Stand Veranderung
Wohnungsbestand (2020) 661'679 1.5% (2019) 4'637'174 1.2% (2019)
Leerstandsquote (2021) 1.04% 0.00* (2020) 1.54% -0.11* (2020)
Bauinvestitionen Wohnen (2019) 5427 0.2% (2018) 30'443 -2.9% (2018)

Quelle: BES.

Anmerkung: Basisjahr der Veranderungen in Klammern, * Prozentpunkte. Bauinvestitionen Wohnen in Mio. CHF.

Abb. 8.1.1.2
Entwicklung Wohnungsbestand
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 2011 =100).
Quelle: BES.
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Abb. 8.1.1.3
Entwicklung Leerstandsquote
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Anmerkung: Leerwohnungen in % des Wohnungsbestands.
Quelle: BFS.

Abb. 8.1.1.4

Entwicklung Bauinvestitionen Wohnen
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 2010 =100).
Quelle: BES.
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Abb.8.1.1.5
Entwicklung Wohnungsbestand (2019-2020)

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark Giberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung des Wohnungsbestands im regionalen Vergleich 2019 -2020; Kreisradius in Relation zum Wohnungsbestand 2020.
Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.1.1.6
Entwicklung Leerwohnungen (2020-2021)

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittiich

@ Stark (iberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung Anzahl Leerwohnungen im regionalen Vergleich 2020-2021; Kreisradius in Relation zur Leerstandsquote 2021.
Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.1.1.7
Wohn- und Lebensqualitits-Index (WLQI) (2021)

Yverdon

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchchnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Gut

® Sehrgut

Anmerkung: Wohn- und Lebensqualitats-Index (WLQI) (Gesamtindex) 2021; Kreisradius in Relation zur Bevolkerung 2020.
Quelle: WLQI Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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8.1.2 Wohneigentum Region Genfersee

Abb. 8.1.2.1
Durchschnittliche EWG: Transaktionspreis in CHF (4. Quartal 2021)

Lausanne

Vevey
® <580'000

@ 580°000 bis 650'000

® 650°000 bis 720’000

® 720°000 bis 845’000

® 845°000 bis 1'060°000
@ 1°060°000 bis 1'280°000
@ >1'280°000

Spezifikation: 2.5-Zimmer, Neubau, 1. Obergeschoss, Wohnfliche 95 m? HNF SIA 416, durchschnittlicher Standard, Balkon vorhanden,
gute Wohnlage, kein Minergie-Standard, Marktwert in CHF.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat|Swisstopo.

Abb. 8.1.2.2
Durchschnittliches EFH: Transaktionspreis in CHF (4. Quartal 2021)

Lausanne

Vevey
® <990°000

® 990°000 bis 1'100°000
® 1100000 bis 1'250°000
® 1'250°000 bis 1'450'000
® 1'450°000 bis 1'850'000
@ 1'850°000 bis 2'260°000
@ >2'260'000

Spezifikation: Neubau, freistehend, Grundstiick 500 m?, Volumen 750 m® SIA 416, durchschnittlicher Standard, gute Wohnlage,
kein Minergie-Standard, Marktwert in CHF.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.1.2.3
Transaktionspreise EWG unteres Segment

Abb. 8.1.2.4
Transaktionspreise EFH unteres Segment
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrldnder Partner.

Immobilien-Almanach 2022 | Fahrlinder Partner

Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 = 100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner.




Abb.8.1.2.5
Transaktionspreise EWG mittleres Segment
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Genfersee Schweiz

Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrldnder Partner.

Abb. 8.1.2.6
Transaktionspreise EFH mittleres Segment
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Genfersee

Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlinder Partner.

Abb. 8.1.2.7
Transaktionspreise EWG gehobenes Segment

300

Abb. 8.1.2.8
Transaktionspreise EFH gehobenes Segment
300
250 N\ /

vy,

Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrldnder Partner.
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 = 100). Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlinder Partner. Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlinder Partner.
Abb. 8.1.2.9
Transaktionspreise EWG mittleres Segment — ausgewdhlte MS-Regionen
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100); Geglattete Reihen (gleitend zentrierte Mittelwerte tiber drei Quartale).
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Abb. 8.1.2.10

Transaktionspreise EFH mittleres Segment — ausgewéhlte MS-Regionen
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100); Geglittete Reihen (gleitend zentrierte Mittelwerte {iber drei Quartale).

Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrldnder Partner.

Abb. 8.1.2.11
Baulandpreise fiir MFH mit EWG (erschlossen)
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Anmerkung: Innerer Wert, indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100).
Quelle: Baulandpreisindizes Fahrlinder Partner.

Abb. 8.1.2.12
Baulandpreise fiir EFH (erschlossen)
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Anmerkung: Innerer Wert, indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 = 100).
Quelle: Baulandpreisindizes Fahrlinder Partner.
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Abb. 8.1.2.13
Entwicklung Leerstandsquote EWG
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Genfersee Schweiz

Anmerkung: Leerwohnungen in % des Wohnungsbestands.
Quelle: BFS, Berechnungen Fahrlidnder Partner.

Abb. 8.1.2.14
Entwicklung Leerstandsquote EFH
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Anmerkung: Leerwohnungen in % des Wohnungsbestands.
Quelle: BFS, Berechnungen Fahrldnder Partner.




Abb. 8.1.2.15
Entwicklung Wohnfldche 3.5-Zimmer EWG
nach Baujahr
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1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

Genfersee Schweiz

Anmerkung: Median Hauptnutzfliche in m?* SIA 416 nach Baujahr.
Quelle: Fahrldnder Partner.

Abb. 8.1.2.16
Entwicklung Grundstiicksflache und Volumen EFH
nach Baujahr
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Volumen Genfersee

GSF Schweiz
Volumen Schweiz

Anmerkung: Median Grundstiicksfliche in m? bzw.
Volumen in m? SIA 416 nach Baujahr.
Quelle: Fahrldnder Partner.

Abb. 8.1.2.17
Verteilung Wohnfldche 2.5-Zimmer EWG

20%

15% =

10%

5%

0%
20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120

= Neubau mAltbau

Anmerkung: Hauptnutzfliche in m? SIA 416,
Neubau = Baujahr 2016 und jiinger.
Quelle: Fahrldnder Partner.

Abb. 8.1.2.18
Verteilung Wohnfldche 4.5-Zimmer EWG

20%

15%
10% I

5%

0%
60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160

= Neubau u Altbau

Anmerkung: Hauptnutzfliche in m? SIA 416,
Neubau = Baujahr 2016 und jiinger.
Quelle: Fahrldnder Partner.
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Abb. 8.1.2.19
Preiserwartung EWG (kommende 12 Monate)
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Quelle: Immobilienumfrage Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.
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Abb. 8.1.2.20
Vergleich Erwartung und Riickblick EWG

Quelle: Immobilienumfrage Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.
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Abb. 8.1.2.21
Prognostizierte Marktwert-Entwicklung EWG (2020-2024)

2
FOte

Vevey

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark tiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prognostizierte Marktwert-Entwicklung von Eigentumswohnungen im regionalen Vergleich 2020-2024;
Kreisradius in Relation zum geschétzten Transaktionsvolumen EWG (Neubau) 2020 in Mio. CHF.
Quelle: RESC Fahrliander Partner, Basisszenario November 2021; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.
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Abb. 8.1.2.22
Preiserwartung EFH (kommende 12 Monate)
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Quelle: Immobilienumfrage Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.
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Abb. 8.1.2.23
Vergleich Erwartung und Riickblick EFH
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Quelle: Immobilienumfrage Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.

Abb. 8.1.2.24

Prognostizierte Marktwert-Entwicklung EFH (2020-2024)

Vevey

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

@ Stark iberdurchschnittlich

Anmerkung: Prognostizierte Marktwert-Entwicklung von Einfamilienhdusern im regionalen Vergleich 2020-2024;
Kreisradius in Relation zum geschitzten Transaktionsvolumen EFH (Neubau) 2020 in Mio. CHF.
Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario November 2021; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.
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Abb. 8.1.2.25
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum unteres Segment (2020-2035)

Vevey

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark iiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum im unteren Segment im regionalen Vergleich 2020-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Wohneigentum im unteren Segment 2020; Szenario «Trend» [<Raumplanung wie bisher.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.1.2.26
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum mittleres Segment (2020 -2035)

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

@ Stark iiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum im mittleren Segment im regionalen Vergleich 2020-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Wohneigentum im mittleren Segment 2020; Szenario «Irend» /«Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivimodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.

Abb. 8.1.2.27
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum gehobenes Segment (2020-2035)

Lausanne

Vevey

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

@ Stark tiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum im gehobenen Segment im regionalen Vergleich 2020-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Wohneigentum im gehobenen Segment 2020; Szenario «Trend»/«Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.
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8.1.3 Mietwohnungen Region Genfersee

Abb. 8.1.3.1
2.5-Zimmer MWG: Nettomarktmiete in CHF /Monat (4. Quartal 2021)

Lausanne

Vevey
® <1260

® 1'260 bis 1’360
® 1’360 bis 1'460
® 1460 bis 1'600
® 1600 bis 1'780
@ 1'780 bis 2'060
® >2'060

Spezifikation: 2.5-Zimmer, Neubau, MFH mit 11-15 Wohnungen, 1. Obergeschoss, Wohnflidche 65 m? HNF SIA 416, durchschnittlicher Standard,
Balkon vorhanden, durchschnittliche Wohnlage, Hiille isoliert, kein Minergie-Standard, Nettomarktmiete in CHF/Mt.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.

Abb. 8.1.3.2 Abb. 8.1.3.3
Marktmieten MWG (Neubau) Marktmieten MWG (Altbau)
180 180
160 160
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100 VW 100~ W
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Genfersee — Schweiz Genfersee ————— Schweiz
Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2008 =100). Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2008 =100).
Quelle: Marktmietenindizes Fahrldnder Partner. Quelle: Marktmietenindizes Fahrldnder Partner.

Abb. 8.1.3.4
Baulandpreise fiir MFH mit MWG (erschlossen)
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Anmerkung: Innerer Wert, indexiert (Basis: 1. Quartal 2008 =100).
Quelle: Baublatt, Berechnungen Fahrldnder Partner.
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Abb. 8.1.3.5
Entwicklung Leerstandsquote MWG
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Anmerkung: Leerwohnungen in % des Wohnungsbestands.
Quelle: BFS, Berechnungen Fahrlinder Partner.

Abb. 8.1.3.6 Abb. 8.1.3.7
Verteilung Wohnfldche 2.5-Zimmer MWG Verteilung Wohnfldche 4.5-Zimmer MWG
25% 25%
20% 20%
15% 15% |
10% 10%
5% 5%
0% 0%
20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160
= Neubau mAltbau = Neubau u Altbau
Anmerkung: Hauptnutzfliche in m? SIA 416, Anmerkung: Hauptnutzfliche in m? SIA 416,
Neubau = Baujahr 2016 und jiinger. Neubau = Baujahr 2016 und jiinger.
Quelle: Fahrliander Partner. Quelle: Fahrlidnder Partner.

Abb. 8.1.3.8
Erwartung Marktmieten MWG (kommende 12 Monate)
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Quelle: Immobilienumfrage Fahrldnder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.
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Abb. 8.1.3.9
Aktuelles Makro-Lagerating MWG (4. Quartal 2021)

Z

&

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen 2020.
Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat |/ Swisstopo.

Abb. 8.1.3.10
Prospektives Makro-Lagerating MWG (4. Quartal 2021)

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Langfristige Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen 2020.

Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 8.1.3.11
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach MWG unteres Segment (2020 -2035)

Lausanne

Vevey

® Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark tiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Mietwohnungen im unteren Segment im regionalen Vergleich 2020-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen im unteren Segment 2020; Szenario «Irend» [ «<Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivimodell Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.1.3.12
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach MWG mittleres Segment (2020 -2035)

® Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark tiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Mietwohnungen im mittleren Segment im regionalen Vergleich 2020-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen im mittleren Segment 2020; Szenario «Trend» [ «Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivimodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS GeostatSwisstopo.

Abb. 8.1.3.13
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach MWG gehobenes Segment (2020 -2035)
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Vevey

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark iiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Mietwohnungen im gehobenen Segment im regionalen Vergleich 2020 -2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen im gehobenen Segment 2020; Szenario «Trend» [«<Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivimodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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8.1.4 Geschiftsflichenmarkt Region Genfersee

Tab. 8.1.4.1
Eckwerte Geschiftsflichenmarkt
Region Genfersee Schweiz
Stand Verénderung Stand Veranderung
Arbeitsstatten (2019) 105195 16.2% (2012) 696'371 8.2% (2012)
Vollzeitédquivalente (2019) 672’778 12.0% (2012) 4140271 8.0% (2012)
Geschiftsflachenbedarf BGF (2019) 61'254°123 15.7 % (2012) 414°947°080 5.3% (2012)
Bauinvestitionen Geschéft (2019) 1’888 -8.5% (2018) 10'260 0.1% (2018)
Anmerkung: Basisjahr der Veranderungen in Klammern. Bauinvestitionen Geschift in Mio. CHF.
Quelle: BFS, Prospektivmodell Fahrlinder Partner.
Abb. 8.1.4.2
Branchenstruktur: Vollzeitiquivalente nach Branchengruppen (2019)
Genfersee
Schweiz -
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Strukturwandel: Wachstumsbeitrdge der Branchengruppen (2012-2019)
Genfersee
Schweiz
-2% 0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14%
m Traditionelle Industrie ® Spitzenindustrie Baugewerbe
mVerkehr, Lagerei und Logistik m Verkauf Grosshandel
mFinanz- / Unternehmensdienstleistungen ® Admin., soziale u. 6ffentl.nahe Dienste = Unterhaltung und Gastgewerbe

Quelle: BFS, Berechnungen Fahrlinder Partner.

Abb. 8.1.4.3
Regionale Branchenstruktur: Vollzeitdquivalente nach Branchengruppen (2019)

Lausanne . :
@ Traditionelle Industrie

Vevey @ Spitzenindustrie
Baugewerbe
® Verkehr, Lagerei u. Logistik
® Verkauf
Grosshandel
® Finanz-/Unternehmens-DL
Genéve ® Admin. u. 6ffentl. nahe Dienste
® Unterhaltung u. Gastgewerbe

Quelle: BFS, Berechnungen Fahrlander Partner.
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Abb. 8.1.4.4 Abb. 8.1.4.5
Entwicklung Vollzeitdquivalente Entwicklung Vollzeitdquivalente Klassische Biiro-
marktbranchen, Detailhandel, Gewerbe [Industrie
160 160
140 140
120 120
100 /—_’__/—_/ N A
80 80
60 60
2005 2008 2011 2013 2015 2017 2019 2005 2008 2011 2013 2015 2017 2019
Genfersee Schweiz KI. Buromarktbranchen Detailhandel
Gewerbe / Industrie
Anmerkung: Indexiert (Basis: 2005 =100). Anmerkung: Indexiert (Basis: 2005 =100).
Quelle: BFS. Quelle: BFS, Fahrlidnder Partner.

Abb. 8.1.4.6
Entwicklung Vollzeitiquivalente (2012-2019)

Lausanne

Vevey

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark iiberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung der Vollzeitdquivalente im regionalen Vergleich 2012-2019;
Kreisradius in Relation zur Anzahl Vollzeitiquivalente 2019.
Quelle: BFS, Fahrliander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.1.4.7
Anteil Vollzeitdquivalente Klassische Biiromarktbranchen (2012-2019)

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittiich

® Stark (iberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung des Anteils Vollzeitiquivalente Klassische Biiromarktbranchen im regionalen Vergleich 2012-2019; Kreisradius in
Relation zum Anteil Vollzeitdquivalente Klassischen Biiromarktbranchen 2019; Klassische Biiromarktbranchen: Finanz- und Versicherungswesen,
Immobilienwesen, Informatik, Forschung und Entwicklung, Architektur- und Ingenieurbiiros, Unternehmensdienstleistungen.

Quelle: BFS, Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 8.1.4.8
Anteil Vollzeitdquivalente Detailhandel (2012-2019)

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark Giberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung des Anteils Vollzeitiquivalente Detailhandel im regionalen Vergleich 2012-2019;
Kreisradius in Relation zum Anteil Vollzeitiquivalente Detailhandel 2019.
Quelle: BFS, Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.1.4.9
Anteil Vollzeitdquivalente Gewerbe [Industrie (2012-2019)

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

@ Stark iiberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung des Anteils Vollzeitiquivalente Gewerbe [Industrie im regionalen Vergleich 2012-2019;
Kreisradius in Relation zum Anteil Vollzeitiquivalente Gewerbe [Industrie 2019.
Quelle: BFS, Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.

Abb. 8.1.4.10
Entwicklung Bauinvestitionen Geschaftsflichen

180

160 /\

140 /
120 N——
100

80

60

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Genfersee Schweiz

Anmerkung: Indexiert (Basis: 2010 =100).
Quelle: BES.
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Tab. 8.1.4.11
Verteilung Nachfragersegmente im
Biiroflichenmarkt (2015)

Region Genfersee

VZA Anteil
1 Dienstleistungszentralen 17°086 6.3%
2 Lokale Dienstleister 55’058 20.4%
3 Kreative Denker 34217 12.7%
4 Back Offices 25’057 9.3%
5 Offentlichkeitsnahe Betriebe 63295 23.4%
6 Diskrete Berater 31908 11.8%
7 Spezialisierte Performer 24’455 9.1%
8 Hauptsitze 14’450 5.3%
9 Exklusive Frontoffices 4676 1.7%
Total 270'201 100.0%

Quelle: Fahrliander Partner & CSL Immobilien.

Abb. 8.1.4.12
Nachfragersegmente im Biiroflichenmarkt —
Differenz zur Schweiz (2015)

Wertschopfung

Kundenintensitat

Anmerkung: Legende in Prozentpunkten.
Quelle: Fahrlinder Partner & CSL Immobilien.

Abb. 8.1.4.13

Vevey

Verteilung Nachfragersegmente im Biiroflichenmarkt (2015)

® 1 Dienstleistungszentralen

® 2 Lokale Dienstleister

@ 3 Kreative Denker

@ 4 Back Offices

® 5 Offentlichkeitsnahe Betriebe
6 Diskrete Berater

@ 7 Spezialisierte Performer

® 8 Hauptsitze

® 9 Exklusive Frontoffices

Quelle: Fahrlidnder Partner & CSL Immobilien; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.

Abb. 8.1.4.14
Nachfragersegmente im Biiroflichenmarkt
(2015) - Stadtzentrum Geneve

Anmerkung: m 1 Dienstleistungszentralen, m 2 Lokale Dienstleister,
= 3 Kreative Denker, m 4 Back Offices,

m 5 Offentlichkeitsnahe Betriebe, = 6 Diskrete Berater,

m 7 Spezialisierte Performer, m 8 Hauptsitze,

m 9 ExKklusive Frontoffices; Dargestellt sind Hektaren mit mindes-
tens 5 Biiromarkt-Beschiftigten.

Quelle: Fahrlidnder Partner & CSL Immobilien;

Kartengrundlage: BFS Geostat|Swisstopo.
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Abb. 8.1.4.15
Nachfragersegmente im Biiroflichenmarkt
(2015) - Stadtzentrum Lausanne

Anmerkung: m 1 Dienstleistungszentralen, m 2 Lokale Dienstleister,
1 3 Kreative Denker, m 4 Back Offices,

m 5 Offentlichkeitsnahe Betriebe, = 6 Diskrete Berater,

m 7 Spezialisierte Performer, m 8 Hauptsitze,

m 9 Exklusive Frontoffices; Dargestellt sind Hektaren mit mindes-
tens 5 Biiromarkt-Beschéftigten.

Quelle: Fahrlander Partner & CSL Immobilien;

Kartengrundlage: BFS Geostat|Swisstopo.




Tab. 8.1.4.16
Verteilung Nachfragersegmente im
Verkaufsflichenmarkt (2018)

Region Genfersee

VZA Anteil
1 Dienstleistungsverkaufer 11174 24.9%
2 PW-Versorger 2'365 5.3%
3 Nahversorger 9'148 20.4%
4 Spezialgeschafte 5305 11.8%
5 Standortgeneralisten 4’824 10.8%
6 Traditionelle Shoppinggeschafte 2129 4.7%
7 Filialisierte Shoppingmagnete 4'372 9.8%
8 Fachmarkte 2'801 6.2%
9 Waren- und Kaufhauser 2'719 6.1%
Total 44'838 100.0%

Quelle: Fahrldnder Partner & CSL Immobilien.

Abb. 8.1.4.17
Nachfragersegmente im Verkaufsflichenmarkt —
Differenz zur Schweiz (2018)

E 5 7
3
8
£ 4 | 6
@
[a)
IE
1 3
Konsummotivation

Anmerkung: Legende in Prozentpunkten.
Quelle: Fahrldnder Partner & CSL Immobilien.

Abb. 8.1.4.18

Verteilung Nachfragersegmente im Verkaufsflichenmarkt (2018)

Lausanne

Vevey

® 1 Dienstleistungsverkaufer
® 2 PW-Versorger
© 3 Nahversorger
® 4 Spezialgeschéfte
® 5 Standortgeneralisten
6 Traditionelle Shoppinggeschéfte
@ 7 Filialisierte Shoppingmagnete
® 8 Fachmérkte
® 9 Waren- und Kaufhduser

Quelle: Fahrldnder Partner & CSL Immobilien; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.

Abb. 8.1.4.19
Nachfragersegmente im Verkaufsflichenmarkt
(2018) - Stadtzentrum Genéve

Abb. 8.1.4.20
Fussgdngerfrequenzen (2018)
Stadtzentrum Geneve

Anmerkung: m 1 Dienstleistungsverkdufer, m 2 PW-Versorger,
= 3 Nahversorger, m 4 Spezialgeschiifte,

m 5 Standortgeneralisten, = 6 Traditionelle Shoppinggeschifte,
m 7 Filialisierte Shoppingmagnete, B 8 Fachmarkte,

= 9 Waren- und Kaufhéuser; Darstellung im 25 m-Raster.
Quelle: Fahrliander Partner & CSL Immobilien;
Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Anmerkung: ©* 10-60 Personen pro Stunde (Pers./h),
m60-120 Pers./h, m 120-300 Pers./h, m 300-600 Pers./h,
m600-1200 Pers./h, m 1°200-3’000 Pers./h, > 3’000 Pers./h;
mittlere Anzahl Fussganger pro Stunde im Tagesverlauf von
07:00-20:00 Uhr; Darstellung im 25 m-Raster;

Quelle: Fahrlidnder Partner;

Kartengrundlage: BFS Geostat|Swisstopo.
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8.1.5 Biiroflichenmarkt Region Genfersee

Abb. 8.1.5.1
Biiroflachen: Nettomarktmiete in CHF pro m? und Jahr (4. Quartal 2021)

Lausanne

e ® <180
<

® 180 bis 195
® 195 bis 210
® 210 bis 235
® 235 bis 260
® 260 bis 310
® >310

Spezifikation: Neubau, 1. Obergeschoss, 200 m? NF SIA 416, Edelrohbau, durchschnittlicher Standard, durchschnittliche Biirolage,
Nettomarktmiete in CHF/m? Jahr (ohne Beriicksichtigung von Incentives).
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.1.5.2 Abb. 8.1.5.3

Marktmieten Biiroflachen (Neubau) Baulandpreise fiir Biiroliegenschaften (erschlossen)
180 250
160

140 200 A
120 M/\ ,-/W \‘\/—\J\
100 Q%&%N 190 A\

80
100
60
40 50
20
0 0
TOTOTOTO IO T OO TN TN TN TN TN TN TN TN TO TN TN TOTOTOTCMNT- M- O
BB OO T rNNDOTIIBOOORNNOORIIS S T o BRSO rrANANTOILILIBOBECORNNTSTD DSOS = o
88c8ccc5cocoocooo000c000000888 S E888coS50c0coo00c0o000055000 S888
SRRIJIJIIRRRARIRSISISCIIRIRIRIRIKIRII/IRRR SRRR]RRKRARSVIRKIRIKIIRKIRIKRIKIRKRR
Genfersee — Schweiz e Genfersee e Schweiz
Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2008 =100). Anmerkung: Innerer Wert, indexiert (Basis: 1. Quartal 2008 =100).
Quelle: Marktmietenindizes Fahrldnder Partner. Quelle: Baulandpreisindizes Fahrlinder Partner.
Abb. 8.1.5.4

Erwartung Marktmieten Biiroflichen (kommende 12 Monate)

100% 200
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40% 80
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Anteil der Antworten
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s Sinkend = Stark sinkend m—— Steigend = Stark steigend Preiserwartungsindex (rechte Skala)

Quelle: Immobilienumfrage Fahrlander Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.
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Abb. 8.1.5.5
Aktuelles Makro-Lagerating Biiro (4. Quartal 2021)

Lausanne

Vevey

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zum Bestand an Biiroflichen 2018.
Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat |/ Swisstopo.

Abb. 8.1.5.6
Prospektives Makro-Lagerating Biiro (4. Quartal 2021)

Lausanne

Vevey

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Langfristige Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zum Bestand an Biiroflichen 2018.

Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.1.5.7
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Biiroflachen (2019-2035)

Yverdon

Lausanne

Vevey

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark iiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Biiroflichen im regionalen Vergleich 2019-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Biiroflichen 2019; Szenario «Trend» [«Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivmodell Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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8.1.6 Verkaufsflichenmarkt Region Genfersee

Abb. 8.1.6.1
Verkaufsflichen: Nettomarktmiete in CHF pro m? und Jahr (4. Quartal 2021)

Lausanne

vevey ® <240
<

® 240 bis 255
® 255 bis 275
® 275bis 310
® 310 bis 340
® 340 bis 405
® >405

Spezifikation: Neubau, Erdgeschoss, 200 m? NF SIA 416, Edelrohbau, durchschnittlicher Standard, gute Verkaufslage,
Nettomarktmiete in CHF /m? Jahr (ohne Beriicksichtigung von Incentives).
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS GeostatSwisstopo.

Abb. 8.1.6.2
Aktuelles Makro-Lagerating Verkauf (4. Quartal 2021)

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zum Bestand an Verkaufsflichen 2018.
Quelle: Makro-Lagerating Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.
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Abb. 8.1.6.3
Prospektives Makro-Lagerating Verkauf (4. Quartal 2021)

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Langfristige Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zum Bestand an Verkaufsflichen 2018.

Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat |/ Swisstopo.

Abb. 8.1.6.4
Prospektive Detailhandelspotenzial-Entwicklung (2019-2035)

7

&

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittiich

@ Stark (iberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Entwicklung des Detailhandelspotenzials im regionalen Vergleich 2019-2035;
Kreisradius in Relation zum Detailhandelspotenzial 2018.
Quelle: Detailhandelsmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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8.1.7 Markt fiir Gewerbe- und Industrieflichen Region Genfersee

Abb. 8.1.7.1
Gewerbe- und Industrieflichen: Nettomarktmiete in CHF pro m? und Jahr (4. Quartal 2021)

Lausanne

Vevey
® <115

® 115 bis 130
® 130 bis 150
® 150 bis 210
® >210

Spezifikation: Neubau, ortsiibliche Lage und Standard, Nettomarktmiete in CHF /m? Jahr.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.1.7.2
Aktuelles Makro-Lagerating Spitzenindustrie (4. Quartal 2021)

Vevey

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Standortattraktivitat aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zur Anzahl Vollzeitdquivalente Spitzenindustrie 2018.
Quelle: Makro-Lagerating Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.
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Abb. 8.1.7.3
Prospektives Makro-Lagerating Spitzenindustrie (4. Quartal 2021)

Vevey

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Langfristige Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zur Anzahl Vollzeitiquivalente Spitzenindustrie 2018.

Quelle: Makro-Lagerating Fahrliander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.
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Abb. 8.1.7.4

Aktuelles Makro-Lagerating Gewerbe | Traditionelle Industrie (4. Quartal 2021)

Anmerkung: Standortattraktivitit aus Investorensicht;

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Kreisradius in Relation zur Anzahl Vollzeitiquivalente Traditionelle Industrie 2018.
Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.1.7.5

Prospektives Makro-Lagerating Gewerbe | Traditionelle Industrie (4. Quartal 2021)

Anmerkung: Langfristige Standortattraktivitit aus Investorensicht;

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Kreisradius in Relation zur Anzahl Vollzeitdquivalente Traditionelle Industrie 2018.
Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.

Abb. 8.1.7.6

Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Gewerbe- und Industrieflichen (2019-2035)

Vevey

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

@ Stark tiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Gewerbe- und Industrieflichen im regionalen Vergleich 2019 -2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Gewerbe- und Industrieflichen 2019; Szenario «Trend» [ <Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.
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8.1.8 Tourismus Region Genfersee

Tab. 8.1.8.1

Eckwerte Tourismus
Region Genfersee Schweiz
Stand Veranderung Stand Veranderung
Hotelbetriebe (2020/21) 329 -3.5% (2019/20) 3918 1.1% (2019/20)
Logiernachte (2020/21) 2'869'475 -16.8 % (2019/20) 26'845'691 -1.8 % (2019/20)
Auslastung (2020/21) 26.1% -5.8* (2019/20) 32.1% -2.13* (2019/20)
Zweitwohnungen (2020) 93878 725'460

Anmerkung: Basisjahr der Veranderungen in Klammern, * Prozentpunkte. 2020/21: 3. Quartal 2020-3. Quartal 2021; 2019/20:
3. Quartal 2019-3. Quartal 2020.
Quelle: ARE, BES.

Abb. 8.1.8.2
Leerstandsquote Zweitwohnungsanteile (2020)

e

Lausanne

Yverdon

Vevey

® <18%
® 18 % bis 20 %
® 20% bis 22%
® 22% bis 30%
® >30%

Anmerkung: Kommunale Anteile von Zweitwohnungen am Wohnungsbestand (Stand 31.12.2020).
Quelle: ARE; Kartengrundlage: BFS GeostatSwisstopo.
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Abb. 8.1.8.3
Entwicklung Hotelauslastung (2019/20-2020/21)

7

O\

(@ S8

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark Giberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung der Hotelauslastung 2019/20-2020/21 (Netto-Auslastung);
Kreisradius in Relation zur Netto-Auslastung 2020/2021.
Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat /Swisstopo.

Abb. 8.1.8.4
Entwicklung Logiernichte (2019/20-2020/21)

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

@ Stark iiberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung der Logiernachte 2019/20-2020/21; Kreisradius in Relation zur Anzahl Logierniachte 2020/21.

Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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8.1.9 Renditeliegenschaften Region Genfersee

Abb. 8.1.9.1
Marktindizes gemischt genutzte Immobilien

Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2010 =100). Gemischt
genutzte Immobilien: 60 % Wohnanteil, 40 % Biiroanteil.
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Quelle: Marktindizes fiir Renditeimmobilien Fahrlinder Partner.

Abb. 8.1.9.2
Gesamtrendite gemischt genutzte Immobilien
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Anmerkung: * Die Werte fiir das aktuelle Jahr sind provisorisch und
beziehen sich auf die bisher vorliegenden Quartale.

Datenstand: 30. September 2021.

Quelle: Marktindizes fiir Renditeimmobilien Fahrldnder Partner.

Abb. 8.1.9.3
Marktindizes Mehrfamilienhiduser
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2010 =100).
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Quelle: Marktindizes fiir Renditeimmobilien Fahrlinder Partner.

Abb. 8.1.9.4
Gesamtrendite Mehrfamilienhiduser
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Anmerkung: * Die Werte fiir das aktuelle Jahr sind provisorisch und
beziehen sich auf die bisher vorliegenden Quartale.

Datenstand: 30. September 2021.

Quelle: Marktindizes fiir Renditeimmobilien Fahrlinder Partner.

Abb. 8.1.9.5
Marktindizes Bliiroimmobilien
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2010 =100).
Quelle: Marktindizes fiir Renditeimmobilien Fahrlinder Partner.
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Abb. 8.1.9.6
Gesamtrendite Biiroimmobilien
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Anmerkung: * Die Werte fiir das aktuelle Jahr sind provisorisch und
beziehen sich auf die bisher vorliegenden Quartale.

Datenstand: 30. September 2021.

Quelle: Marktindizes fiir Renditeimmobilien Fahrlinder Partner.




Abb. 8.1.9.7
Diskontierungssatze MFH (4. Quartal 2021)
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Quelle: Diskontierungsmodell Fahrlidnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.

Abb. 8.1.9.8
Diskontierungssatze Biiroimmobilien (4. Quartal 2021)
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® <46%
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Quelle: Diskontierungsmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.1.9.9
Diskontierungssdtze Verkaufsimmobilien (4. Quartal 2021)
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Quelle: Diskontierungsmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.
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Abb. 8.1.9.10
Diskontierungssiatze Gewerbe (4. Quartal 2021)
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Quelle: Diskontierungsmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.

Abb. 8.1.9.11
Preiserwartung MFH (kommende 12 Monate)
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Quelle: Immobilienumfrage Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.
Abb. 8.1.9.12
Preiserwartung Geschéftshduser (kommende 12 Monate)
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Abb. 8.1.9.13
Prognostizierte Marktwert-Entwicklung MFH (2020-2024)

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark Giberdurchschnittlich

Anmerkung: Prognostizierte Marktwert-Entwicklung von Mehrfamilienhdusern im regionalen Vergleich 2020-2024;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen 2015.
Quelle: RESC Fahrlidnder Partner, Basisszenario November 2021; Kartengrundlage: BFS Geostat /Swisstopo.

Abb. 8.1.9.14
Prognostizierte Marktwert-Entwicklung Biiroimmobilien (2020-2024)
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Anmerkung: Prognostizierte Marktwert-Entwicklung von Bliroimmobilien im regionalen Vergleich 2020-2024;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Biiroflichen 2015.
Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario November 2021; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.1.9.15
Prognostizierte Marktwert-Entwicklung Verkaufsimmobilien (2020-2024)
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Anmerkung: Prognostizierte Marktwert-Entwicklung von Verkaufsimmobilien im regionalen Vergleich 2020-2024;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Verkaufsflichen 2015.
Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario November 2021 Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.
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8.1.10 Fazit Region Genfersee

— Die Region Genfersee weist mit einer Zunahme der stindigen Wohnbevolke-
rung von 1.3 % zwischen 2019 und 2020 bzw. 2.6 % zwischen 2017 und 2020 auf
1’327°674 Einwohner eine vergleichsweise tiberdurchschnittliche Entwicklung
auf. Wihrend keine der der Region Genfersee zugehdrigen MS-Regionen eine
negative Bevolkerungsentwicklung zwischen 2017 und 2020 aufweist, stechen
die MS-Regionen La Broye (5.0 %), Gros-de-Vaud (4.2 %) — nicht zuletzt auf Grund
von Verdrangungseffekten aus den Regionen am Genfersee —und Nyon (4.1 %) he-
raus. Sie gehoren zudem zu den «Top Ten» der MS-Regionen mit den schweizweit
hochsten relativen Bevolkerungszunahmen.

— Nach der stetigen Zunahme der Leerstandsquote zwischen 2011 und 2020 hat
sich dieser Wert im Jahr 2021 in der Region Genfersee stabilisiert, die Quote
liegt wie im Vorjahr bei 1.04 %, was im schweizweiten Regionen-Vergleich tief
ist. Die Entwicklung des Wohnungsbestands ist im Vergleich zur Schweiz durch-
schnittlich.

— Im Wohneigentumsmarkt ist insgesamt eine Preiszunahme um 7.6 % im Ver-
gleich zum 3. Quartal 2020 zu beobachten, wobei der starke positive Impuls von
den EFH (+9.0 %) ausgeht, wihrend die Preisverdnderung zum Vorjahresquartal
bei EWG mit 5.8 % beziffert wird. FPRE erwartet fiir die kommenden 12 Monaten
insgesamt steigende Preise fiir Wohneigentum im unteren und mittleren Seg-
ment, im gehobenen Segment diirften die Preise stagnieren.

— Im Mietwohnungsmarkt sieht die aktuelle Situation etwas anders aus: Die ge-
samte Preisverdnderung im Vergleich zum 3. Quartal 2020 weist mit-2.1% eine
negative Entwicklung auf. Wiahrend die Marktmieten im Neubau-Segment im
gleichen Zeitraum jedoch nur um 0.5% zuriickgegangen sind, weist das Alt-
bau-Segment einen Preisriickgang von 3.3 % auf. Die im Rahmen der Immobilien-
umfrage befragten Experten erwarten unverdnderte bis leicht steigende Preis-
erwartungen fiir Wohnungsmieten. Die Preiseentwicklung von MFH wird fiir
die kommenden 12 Monate, wenig tiberraschend, als steigend eingeschétzt. Die
Einschitzung von FPRE deckt sich teilweise mit denjenigen der Umfrage, es wer-
den primér im gehobenen Neubau-Segment mit steigenden Ertrdgen gerechnet,
wdhrend die Ertrdge im Altbau- und mittleren Neubau-Segment als gleichblei-
bend eingeschitzt werden.

— Die Beschiftigungszahlen in der Region Genfersee weisen mit einem Anstieg
von 11.4% zwischen 2012 und 2019 eine positive Entwicklung auf. Dabei ist das
Beschiftigungswachstum rdumlich breit gestreut, weisen doch alle der zur Regi-
on Genfersee gehdrenden MS-Regionen ein Wachstum von mindestens 8 % aus.

— Die Marktmieten fiir Biiroflachen stehen in der Region Genfersee weiterhin un-
ter Druck. Sie sind, abgesehen von einer verhdltnisméissig kleinen Zunahme im
4. Quartal 2020, iiber die letzten sieben Quartale durchgehend gesunken, die
Verdnderung zum 3. Quartal 2020 ist mit -0.8 % unterdurchschnittlich (Schweiz:
+2.1%). FPRE erwartet im Bliroimmobilien-Bereich gleichbleibende, im Verkaufs-
immobilien-Bereich sinkende Ertréige.
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8.1.10.1 Wohneigentum

Tab. 8.1.10.1.1
Zyklischer Ausblick Eigentumswohnungen 2022-2023
Nachfrage Angebot Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2022 2023
Unteres Segment [ ) Vi [ ] - 7 V4
Mittleres Segment [ ) 7 V4 V4 7
Gehobenes Segment [ ) - [ ] - - -

Quelle: Fahrlinder Partner.

Symbole: Heutige Lage aus Verkdufersicht: ®: unproblematisch,
Ausblick aus Verkaufersicht: T: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, v: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.

: gewisse Probleme, ®: problematisch;

Tab. 8.1.10.1.2
Zyklischer Ausblick Einfamilienhduser 2022-2023
Nachfrage Angebot Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2022 2023
Unteres Segment [ ) = d [ ] N V4 -
Mittleres Segment [ ) Vi [ ) - 7 7
Gehobenes Segment [ ) - [ ) - - e d

Quelle: Fahrliander Partner.

Symbole: Heutige Lage aus Verkdufersicht: ®: unproblematisch,
Ausblick aus Verkaufersicht: T: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, w: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.

: gewisse Probleme, ®: problematisch;

8.1.10.2 Mietwohnungen und Mehrfamilienhduser

Tab. 8.1.10.2.1
Zyklischer Ausblick Mehrfamilienhduser 2022-2023
Flachennachfrage Flachenangebot Ertrage Anfangsrenditen Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2022 2023
Altbau [ ) - [ ) - [ ] - [ ) - 4 -
Neubau mittel [ ) - [ ) - [ ] - [ ] VZ 7 4
Neubau gehoben - - 4 [ ) - - -

Quelle: Fahrliander Partner.

Symbole: Heutige Lage aus Eigentiimersicht: ®: unproblematisch,
Ausblick aus Eigentiimersicht: 1: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, v: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.

: gewisse Probleme, ®: problematisch;

8.1.10.3 Biiro- und Verkaufsimmobilien

Tab. 8.1.10.3.1
Zyklischer Ausblick Biiro- und Verkaufsimmobilien 2022 -2023
Flachennachfrage Flachenangebot Ertrage Anfangsrenditen Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2022 2023
Biiroimmobilien Vi - - [ ) - 4 -
Verkaufsimmobilien - [ ) - N [ ) N N -

Quelle: Fahrliander Partner.

Symbole: Heutige Lage aus Eigentiimersicht: ®: unproblematisch,
Ausblick aus Eigentiimersicht: 1: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, v: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.

: gewisse Probleme, ®: problematisch;
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8.1.11 Eckwerte Region Genfersee

Tab. 8.1.11.1
Eckwerte

MS-Region Bevélkerung Auslander Ausla i @ Reinei CHF Soziale Schicht
2020 2019-2020 2020 2019-2020 2020 2019-2020 2018 2013-2018 Untere  Mittlere Obere
84 Lausanne 293'735 1.3% 116'162 2.0% 39.5% 0.30%p 84'192 -02% 34% 23% 43%
85 Morges/Rolle 84'832 1.1% 25'339 22% 29.9% 0.32%p 101'946 3.6% 28% 33% 38%
86 Nyon 85'109 1.5% 29'245 1.5% 34.4% 0.02%p 115’470 -1.1% 23% 32% 45%
87 Vevey/Lavaux 94'455 1.1% 32'537 1.3% 34.4% 0.07 %p 86'895 -0.5% 34% 27% 39%
88 Aigle 46'253 0.9% 16’340 1.3% 35.3% 0.12%p 73118 25% 42% 33% 25%
90 Gros-de-Vaud 69'890 1.7% 14’085 3.5% 20.2% 0.35%p 86'898 4.9% 32% 39% 29%
91 Yverdon 61749 0.3% 16'036 12% 26.0% 0.23%p 74'205 2.0% 39% 34% 27%
93 La Broye 85'308 1.7% 20'733 2.6% 24.3% 0.21%p 75'814 3.3% 38% 38% 24%
105 Genéve 506'343 0.4% 203612 1.1% 40.2% 0.25%p 89'976 0.4% 33% 24% 43%
Region Genfersee 1'327'674 0.9% 474089 1.6% 35.7% 0.22%p 87'641 0.7% 33% 28% 39%
MS-Region Wohnungsbestand L Leer EFH Leer EWG Leerstandsquote MWG
2020 2019-2020 2021 2020-2021 2021 2020-2021 2021 2020-2021 2021 2020-2021
84 Lausanne 154'630 2.0% 1.01% 0.30%p 0.60% 0.22%p 0.08% -0.03%p 1.28% 0.32%p
85 Morges/Rolle 40'423 1.1% 1.14% -0.03%p 0.95% 0.02%p 0.23% -0.18%p 1.65% 0.02%p
86 Nyon 39'076 1.5% 1.24% -0.06 %p 0.85% 0.05%p 0.40% -0.09 %p 2.01% -0.10%p
87 Vevey/Lavaux 51'349 1.0% 1.32% 0.03%p 0.97% 0.17 %p 0.42% -0.67 %p 1.73% 0.28%p
88 Aigle 32257 1.5% 2.28% -0.17 %p 1.18% -0.19%p 1.41% -0.32%p 3.49% -0.64%p
90 Gros-de-Vaud 31'825 3.0% 1.56 % -0.10%p 0.39% -0.13%p 0.43% -0.30%p 2.92% -0.02%p
91 Yverdon 31'592 1.3% 1.22% -0.16 %p 0.70% -0.09 %p 0.34% 0.03%p 1.74% -0.36 %p
93 La Broye 40'833 1.9% 2.09% -0.08%p 0.38% -0.07 %p 0.42% -0.03%p 4.07% -0.23%p
105 Genéve 239'694 1.1% 0.51% 0.04 %p 0.27% -0.12%p 0.28% 0.07 %p 0.60% 0.04 %p
Region Genfersee 661'679 1.5% 1.04% 0.00%p 0.61% -0.03%p 0.36% -0.11%p 1.36 % 0.07 %p

Quelle: BFS, ESTV, Fahrlinder Partner & sotomo, Fahrlinder Partner.
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Tab. 8.1.11.2
Wohnungsmarkt: Marktwerte und Marktmieten typischer Objekte an ausgewéhlten Standorten

EWG Bauland EWG EFH Bauland EFH MWG Bauland MWG
Genéve
Chéne-Bougeries 1'695'000 4'960-5'480 3'365'000 3'610-3'990 1460 1'430-1'500
Genéve-Batie- 1'943'000 10'060-11'115 3'605'000 3'970-4'385 2215 7'530-7'920
Acacias
Genéve-Cité Rive 1'017'000 3'465-3'830 2'275'000 2'005-2215 21260 7'365-7'745
Droite
Genéve-Cité-Centre 1'854'000 9'380-10'370 3'140'000 3275-3'620 2'590 9'890-10'395
Geneéve-Petit- 1'740'000 8'525-9'420 3259'000 3'450-3'815 1'960 6'230-6'550
Saconnex
Lancy 1'408'000 4'115-4'550 2'555'000 2'410-2'665 21085 4'640-4'875
Le Grand-Saconnex 1'581°000 4'970-5'490 2'563'000 2'420-2'675 2'000 3'255-3'420
Meyrin 1'490°000 4'515-4'995 2'242'000 1'960-2'165 2'065 3'195-3'360
Onex 1'354'000 3'850-4'260 2'584'000 2'455-2'710 1'950 3'605-3'790
Thénex 1'319°000 3'680-4'070 2'530'000 2'375-2'625 1'800 2'995-3'145
Vernier 1'004'000 2'290-2'530 2'224°000 1'930-2'135 1760 2'500-2'630
Versoix 1'390'000 4'025-4'450 2'495'000 2'320-2'565 25675 5'610-5'895
Vaud
Aigle 715'000 1'430-1'580 1'092'000 480-530 1'335 785-825
Chailly-Sur-Lau- 1'366'000 5'775-6'380 2'526'000 2'365-2'615 1790 5'305-5'575
sanne
Gland 1'150'000 2'915-3'220 2'135'000 1'805-1'995 1715 2'570-2'700
La Tour-de-Peilz 1"127°000 2'655-2'935 1'719'000 1'235-1'365 1515 1'895-1'990
Lausanne-Centre 1'475'000 6'560—-7"250 1'601°000 1'085-1200 1'890 5'840—-6'140
Lausanne-Sous- 1'711°000 8'305-9'180 3'206°000 3'375-3'730 1810 5'360-5'635
Gare
Montreux 1'200°000 3'945-4'360 2165000 1'850-2'040 1’590 2'955-3'105
Morges 1'280°000 3'495-3'865 1'896°000 1'475-1'630 2'065 4'215-4'430
Moudon 640'000 855-945 1'028'000 365-400 1315 135-145
Nyon 1'323'000 3'700-4'090 2'240°000 1'955-2"160 1'935 3'640-3'825
Orbe 751'000 1'200-1'325 1'253'000 690765 1'390 575-600
Payerne 643'000 920-1'015 1'016°000 340-375 1210 280-295
Prilly 1'233'000 3'280-3'625 1'851°000 1'410-1'560 1700 2'540-2'670
Pully 1'5645'000 4'285-4'735 2'650'000 2'550-2'820 1785 2'905-3'055
Vevey 1"193'000 3'905-4'315 2'156'000 1'835-2'030 1'660 3'375-3'550
‘Yverdon-les-Bains 884'000 1'625-1'795 1455000 915-1'015 1485 1'625-1'705

EWG: 2.5-Zimmer, Neubau, 1. Obergeschoss, Wohnfliche 95 m? HNF SIA 416, durchschnittlicher Standard, Balkon vorhanden, gute Wohnlage,
kein Minergie-Standard, Marktwert in CHF.

Bauland EWG: Innere Werte von Bauland fiir Mehrfamilienhduser mit EWG (erschlossen); Basis: Mehrfamilienhaus mit 8 Wohnungen, die im
Stockwerkeigentum verkauft werden. Bebauung mit Raumtyp-spezifischer Dichte an guter Lage.

EFH: Neubau, freistehend, Grundstiick 500 m?, Volumen 750 m® SIA 416, durchschnittlicher Standard, gute Wohnlage, kein Minergie-Standard,
Marktwert in CHF.

Bauland EFH: Innere Werte von Bauland fiir Einfamilienhduser (erschlossen); Basis: Freistehendes EFH mit typischer Landfliche, Gebadudevolu-
men und Ausbaustandard an guter Lage.

MWG: 2.5-Zimmer, Neubau, MFH mit 11-15 Wohnungen, 1. Obergeschoss, Wohnfliche 65 m? HNF SIA 416, durchschnittlicher Standard, Balkon
vorhanden, durchschnittliche Wohnlage, Hiille isoliert, kein Minergie-Standard, Nettomarktmiete in CHF | Mt.

Bauland MWG: Innere Werte von Bauland fiir Mehrfamilienhduser mit MWG (erschlossen); Basis: Mehrfamilienhaus mit 8 Mietwohnungen als
Anlageobjekt. Bebauung mit Raumtyp-spezifischer Dichte an durchschnittlicher Lage.

Quelle: IMBAS Fahrldnder Partner 4. Quartal 2021.
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Tab. 8.1.11.3
Geschiftsflichenmarkt: Marktwerte und Marktmieten typischer Objekte an ausgewihlten Standorten

Biiro* Bauland Biiro Verkauf Bauland Verkauf Gewerbe Bauland Gewerbe
Genéve
Chéne-Bougeries 241 1125-1210 385 1'415-1'565 233 350-380
Genéve-Batie- 254 (430) 2'035-2'195 381 1'575-1'740 250 585-630
Acacias
Genéve-Cité Rive 347 (650) 4'355-4'690 594 3'495-3'865 491 695-750
Droite
Genéve-Cité-Centre 541 (865) 8'635-9'300 916 6'135-6'780 939 885-955
Genéve-Petit- 320 3'470-3'740 501 2'480-2'745 339 670-720
Saconnex
Lancy 337 (505) 1'310-1'410 473 2'205-2'435 376 600-645
Le Grand-Saconnex 368 (605) 2'370-2'550 427 1'650-1'715 438 490-530
Meyrin 234 1'140-1230 335 1'105-1'220 260 590-635
Onex 288 1'765-1'900 383 1'325-1'460 233 440-475
Thonex 272 800-865 399 1'385-1'530 166 455-490
Vernier 415 (500) 3'595-3'870 434 1715-1'895 342 705-760
Versoix 304 (455) 1'475-1'590 345 1'065-1'180 239 395-425
Vaud

Aigle 196 175-190 192 135-145 126 220-235
Chailly-Sur-Lau- 312 3'170-3'410 324 1'220-1'345 366 680-730
sanne
Gland 236 810-870 303 815-905 198 490-525
La Tour-de-Peilz 228 660-710 247 430-475 215 330-355
Lausanne-Centre 365 (510) 4'095-4'410 466 2'865-3'165 405 735-795
Lausanne-Sous- 296 (380) 2'680-2'885 352 1'5655-1'720 184 660-710
Gare
Montreux 249 685—-740 347 1'160-1'280 224 285-305
Morges 281 (420) 1'210-1'305 441 16051775 364 550595
Moudon 167 135-145 204 135-145 103 235-250
Nyon 324 (450) 2'130-2'295 431 1695-1'875 142 705-760
Orbe 204 135-145 171 135-145 132 210-225
Payerne 180 135-145 241 310-340 132 255-275
Prilly 246 775-835 325 1'020-1'125 243 555-600
Pully 278 580-625 382 1'700-1'880 350 490-530
Vevey 235 755-815 354 1"175-1'300 234 275-295
Yverdon-les-Bains 215 670-720 218 285-310 179 405-435

Biiro: Neubau, 1. Obergeschoss, 200 m? NF SIA 416, Edelrohbau, durchschnittlicher Standard, durchschnittliche Biirolage, Nettomarktmiete in
CHF|m? Jahr (ohne Berticksichtigung von Incentives).

Bauland Biiro: Innere Werte von Bauland fiir Biiroliegenschaft (erschlossen); Basis: Bebauung mit Raumtyp-spezifischer Dichte, Nutzfliche total:
800m?, Geschosshohe: 3.2m an durchschnittlicher Lage.

Verkauf: Neubau, Erdgeschoss, 200 m* NF SIA 416, Edelrohbau, durchschnittlicher Standard, gute Verkaufslage, Nettomarktmiete in CHF/m? Jahr
(ohne Bertiicksichtigung von Incentives).

Bauland Verkauf: Innere Werte von Bauland fiir Verkaufsliegenschaft (erschlossen); Basis: Bebauung mit Raumtyp-spezifischer Dichte, Nutzfliche
total: 2’000 m?, Geschosshohe: 3.5m an guter Lage.

Gewerbe- und Industrieflichen: Neubau, ortsiibliche Lage und Standard, Nettomarktmiete in CHF /m? Jahr.

Bauland Gewerbe- und Industrieflichen: Modellierte Baulandpreise fiir Industrie- und Gewerbezone.

Anmerkung: * Spitzenmieten fiir Biiroflichen in Klammern.
Quelle: IMBAS Fahrlinder Partner 4. Quartal 2021.
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Tab. 8.1.11.4

Entwicklungen der wichtigsten Kenngrossen Wohnen gemadss Szenario «Trend», <(Raumplanung wie bisher»

MS-Region Bevolkerung Haushalte Mietwohnungen Wohneigentum
2020 2035 % 2020 2035 % 2020 2035 % 2020 2035 %
84 Lausanne 293735 334’579 13.9% 136'485 156’948 15.0% 109771 121859 11.0% 26714 35090 31.4%
85 Morges/Rolle 84'832 100'811 18.8% 35'895 43207 20.4% 21'886 24971 14.1% 14’009 18'237 30.2%
86 Nyon 85'109 104'024 222% 34'869 43135 23.7% 19'163 221222 16.0% 15'706 20'913 33.2%
87 Vevey/Lavaux 94'455 111'840 18.4% 43'261 51'796 19.7% 30027 33'866 12.8% 13234 17'931 35.5%
88 Aigle 46'253 53794 16.3% 20'059 23'635 17.8% 10'896 12'328 13.1% 9'163 11'307 23.4%
90 Gros-de-Vaud 69'890 82'979 18.7% 28'983 34’863 20.3% 14'946 17217 15.2% 14'037 17'646 25.7%
91 Yverdon 61749 71672 16.1% 27'381 32'208 17.6% 17'375 19’581 12.7% 10006 12'627 26.2%
93 La Broye 85’308 96'945 13.6% 35607 41404 16.3% 18417 20'021 8.7% 17'190 21’383 24.4%
105 Genéve 506343 585'834 15.7% 205262 235'145 14.6% 167'045 184'099 10.2% 38217 51'046 33.6%
Region Genfersee 1'327'674  1'542'479 16.2% 567'802 662'342 16.7% 409’527 456'162 1.4% 158275 206180 30.3%

Quelle: BFS, Prospektivmodell Fahrlinder Partner.

Tab. 8.1.11.5

Entwicklungen der wichtigsten Kenngrossen Geschéft gemadss Szenario «ITrend», «(Raumplanung wie bisher»

MS-Region VZA 2. Sektor VZA 3. Sektor Geschéftsflichen 2. Sektor Geschéftsflachen 3. Sektor
2019 2035 % 2019 2035 % 2019 2035 % 2019 2035 %
84 Lausanne 21252 22'497 5.9% 151’710 173077  14.1% 2'651'561 2'839'760 71% 11'892'503 13'372'880 12.4%
85 Morges/Rolle 8’369 8'899 6.3% 27183 30304 11.5% 1'234'667 1'316'133 6.6% 2'668'770 2'895'307 8.5%
86 Nyon 5702 6'311 10.7% 25'266 28'319  12.1% 822'200 926'846  12.7% 2'092'039 2'303'996 10.1%
87 Vevey/Lavaux 4'804 5'044 5.0% 30234 34'738 14.9% 616’165 646'983 5.0% 2477275 2'806'088 13.3%
88 Aigle 4'421 4632 4.8% 11633 13117 12.8% 669209 698'508 4.4% 1'097'616 1217082 10.9%
90 Gros-de-Vaud 7827 8265 5.6% 12777 14’286 11.8% 1'253'296 1'326'362 5.8% 1'133'156 1'239'688 9.4%
91 Yverdon 5199 5484 5.5% 18'812 21’384  13.7% 780926 825'460 5.7% 1'598'104 1782937  11.6%
93 La Broye 7'536 7'848 4.1% 14'722 16'392 11.3% 1253277 1'294'066 3.3% 1'348'737 1471457 9.1%
105 Genéve 46'754 51497  10.1% 257'766 290960  12.9% 6'627'661 7439932 12.3% | 21'036'962 23410345  11.3%
Region Genfersee 111'864 120'476 77% 550104 622577  13.2% 15'908'963 17'314'050 88% | 45345160 50499780 11.4%

Quelle: BES, Prospektivmodell Fahrldnder Partner.
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8.2 Region Jura

Abb. 8.2.1
Region Jura

MS-Regionen:
14 Jura bernois
92 LaVallée
102 Neuchatel
103 La Chaux-de-Fonds
104 Val-de-Travers

106 Jura

Quelle: BFS, Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.

Tab. 8.2.2

Demographische Eckwerte

Region Jura Schweiz
Stand Veranderung Stand Veranderung

Bevdlkerung (2020) 315281 -0.1% (2019) 8'670'300 0.7 % (2019)
Auslander (2020)
Anzahl 68197 -0.3% (2019) 2'210'788 1.6 % (2019)
Anteil 21.6% -0.03* (2019) 25.5% 0.22* (2019)
Durchschnittl. Reineinkommen (2018) 71°387 0.9% (2013) 80457 2.9% (2013)
Soziale Schichten (2019)
Untere Schichten** 37.3% -1.42* (2000) 35.2% 1.19* (2000)
Mittlere Schichten** 34.9% -6.50* (2000) 32.0% -8.44* (2000)
Obere Schichten** 27.8% 7.92* (2000) 32.8% 7.24% (2000

Anmerkung: Basisjahr der Verinderungen in Klammern, * Prozentpunkte. ** Untere Schichten: 1 Lindlich Traditionelle, 2 Moderne Arbeiter,
3 Improvisierte Alternative; Mittlere Schichten: 4 Klassischer Mittelstand, 5 Aufgeschlossene Mitte, 6 Etablierte Alternative; Obere Schichten:
7 Biirgerliche Oberschicht, 8 Bildungsorientierte Oberschicht, 9 Urbane Avantgarde.

Quelle: BFS, ESTV, Fahrlinder Partner & sotomo.
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Abb. 8.2.3 Abb. 8.2.4

Bevolkerungsentwicklung Entwicklung ausldndische Bevolkerung
140 140
130 130

h h /<_
110 110

— /
100 100

90 90
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Jura Schweiz Jura Schweiz
Anmerkung: Indexiert (Basis: 2011 =100). Anmerkung: Indexiert (Basis: 2011 =100).
Quelle: BES. Quelle: BFS.
Abb. 8.2.5

Bevolkerungsentwicklung (2017-2020)

Jura

Neuchatel

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung der Bevolkerung im regionalen Vergleich 2017-2020; Kreisradius in Relation zur Bevolkerung 2020.
Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.2.6
Entwicklung auslidndische Bevolkerung (2017-2020)

Jura

Neuchatel

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung der auslindischen Bevolkerung im regionalen Vergleich 2017-2020;
Kreisradius in Relation zur ausldndischen Bevolkerung 2020.
Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat /Swisstopo.

Immobilien-Almanach 2022 I Fahrlinder Partner

160



Tab. 8.2.7
Verteilung Nachfragersegmente im

Wohnungsmarkt (2019)
Region Jura
Haushalte Anteil
1 Landlich Traditionelle 17'660 12.3%
2 Moderne Arbeiter 17670 12.3%
3 Improvisierte Alternative 18174 12.7%
4 Klassischer Mittelstand 15'893 1.1%
5 Aufgeschlossene Mitte 19’263 13.4%
6 Etablierte Alternative 15’015 10.5%
7 Birgerliche Oberschicht 10153 71%
8 Bildungsorientierte Oberschicht 10'521 7.3%
9 Urbane Avantgarde 19247 13.4%
Total 143’597 100.0 %

Quelle: Fahrlander Partner & sotomo.

Abb. 8.2.8
Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt —
Differenz zur Schweiz (2019)

Soziale Schicht

Lebensstil

Anmerkung: Legende in Prozentpunkten.
Quelle: Fahrlidnder Partner & sotomo.

Abb. 8.2.9

Verteilung Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt (2019)

Jura

Neuchatel

® 1 Léandlich Traditionelle
® 2 Moderne Arbeiter
© 3 Improvisierte Alternative
® 4 Klassischer Mittelstand
® 5 Aufgeschlossene Mitte
6 Etablierte Alternative
® 7 Birgerliche Oberschicht
® 8 Bildungsorientierte Oberschicht
® 9 Urbane Avantgarde

Quelle: Fahrldnder Partner & sotomo; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 8.2.10
Anteil oberschichtige Haushalte (2019)
Stadtzentrum Delémont

Anmerkung: m0%-20% oberschichtige Haushalte, m 20 %-40 % ober-
schichtige Haushalte, m 40 % -60 % oberschichtige Haushalte,

m 60 %-80% oberschichtige Haushalte, m 80 %-100 % oberschichtige
Haushalte; Obere Schichten: 7 Biirgerliche Oberschicht, 8 Bildungs-
orientierte Oberschicht, 9 Urbane Avantgarde; Dargestellt sind
Hektaren mit mindestens 3 Haushalten.

Quelle: Modell: Fahrlinder Partner & sotomo; Datengrundlage: BFS
GWS [SE|STATPOP (2019); Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.2.11
Anteil oberschichtige Haushalte (2019)
Stadtzentrum Neuchatel

Anmerkung: m0%-20% oberschichtige Haushalte, m 20 %-40 % ober-
schichtige Haushalte, m 40 %-60 % oberschichtige Haushalte,
m60%-80% oberschichtige Haushalte, m 80 %-100 % oberschichtige
Haushalte; Obere Schichten: 7 Biirgerliche Oberschicht, 8 Bildungs-
orientierte Oberschicht, 9 Urbane Avantgarde; Dargestellt sind
Hektaren mit mindestens 3 Haushalten.

Quelle: Modell: Fahrlinder Partner & sotomo; Datengrundlage: BFS
GWS/SE[STATPOP (2019); Kartengrundlage: BFS Geostat|Swisstopo.




Tab. 8.2.12
Verteilung Lebensphasen (2019)

Region Jura
Haushalte Anteil
Junger Single (bis 34 J.) 10’397 72%
Mittlerer Single (35 bis 54 J.) 14617 10.2%
Alterer Single (55+ J.) 30'450 21.2%
Junges Paar (bis 34 J.) 5'455 3.8%
Mittleres Paar (34 bis 54 J.) 5248 3.7%
Alteres Paar (55+ J.) 27'858 19.4%
Familie mit Kindern* 34’487 24.0%
Einelternfamilie* 10719 7.5%
Wohngemeinschaft* 4’493 3.1%
Total 143'724 100.0%

Anmerkung: * Altersunabhingig.
Quelle: Fahrldnder Partner & sotomo.

Abb. 8.2.13
Lebensphasen - Differenz zur Schweiz (2019)

Altere

Mittlere

Junge

Singles Paare Familie mit  Eineltern- ~ Wohnge-

Kindern familien meinschaften

Anmerkung: Legende in Prozentpunkten.
Quelle: Fahrlander Partner & sotomo.

Abb. 8.2.14
Verteilung Lebensphasen (2019)

Jura

Neuchatel

@ Junger Single

@ Mittlerer Single

© Alterer Single

@ Junges Paar

©® Mittleres Paar
Alteres Paar

@ Familie mit Kindern

@ Einelternfamilie

® Wohngemeinschaft

Quelle: Fahrlander Partner & sotomo; Kartengrundlage: BFS Geostat|Swisstopo.

Abb. 8.2.15
Anteil Familie mit Kindern (2019)
Stadtzentrum Delémont

Abb. 8.2.16
Anteil Familie mit Kindern (2019)
Stadtzentrum Neuchatel

Anmerkung: m0%-10% Anteil Familien, m 10 %-20% Anteil Familien,
m 20 %-30% Anteil Familien, m 30 %-40 % Anteil Familien,

> 40 % Anteil Familien;

Dargestellt sind Hektaren mit mindestens 3 Haushalten.

Quelle: Modell: Fahrlidnder Partner & sotomo; Datengrundlage: BFS
GWS/SE[STATPOP (2019); Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.

Anmerkung: m0%-10% Anteil Familien, m 10 %—-20 % Anteil Familen,
m 20%-30% Anteil Familien, m 30 % -40 % Anteil Familien,

> 40 % Anteil Familien;

Dargestellt sind Hektaren mit mindestens 3 Haushalten.

Quelle: Modell: Fahrlinder Partner & sotomo; Datengrundlage: BFS
GWS/SE|STATPOP (2019); Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.
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8.2.1 Wohnungsmarkt Region Jura

Tab. 8.2.1.1
Eckwerte Wohnungsmarkt
Region Jura Schweiz
Stand Veranderung Stand Veranderung
Wohnungsbestand (2020) 173'616 1.0% (2019) 4'637'174 1.2% (2019)
Leerstandsquote (2021) 2.76% 0.00* (2020) 1.54% -0.11* (2020)
Bauinvestitionen Wohnen (2019) 590 -1.4% (2018) 30'443 -2.9% (2018)

Anmerkung: Basisjahr der Veranderungen in Klammern, * Prozentpunkte. Bauinvestitionen Wohnen in Mio. CHF.

Quelle: BES.

Abb. 8.2.1.2 Abb. 8.2.1.3

Entwicklung Wohnungsbestand Entwicklung Leerstandsquote
130 3.0%

25%
120 /
- /\/
110 1.5%
/// 1.0%
100

0.5%
0.0%
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Jura Schweiz Jura Schweiz
Anmerkung: Indexiert (Basis: 2011 =100). Anmerkung: Leerwohnungen in % des Wohnungsbestands.
Quelle: BES. Quelle: BFS.

Abb. 8.2.1.4
Entwicklung Bauinvestitionen Wohnen

180

160
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120 %—\
100
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60
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Jura Schweiz

Anmerkung: Indexiert (Basis: 2010 =100).
Quelle: BES.
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Abb.8.2.1.5
Entwicklung Wohnungsbestand (2019-2020)

Jura

Neuchatel

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
@ Uberdurchschnittiich

Anmerkung: Entwicklung des Wohnungsbestands im regionalen Vergleich 2019 -2020; Kreisradius in Relation zum Wohnungsbestand 2020.
Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.2.1.6
Entwicklung Leerwohnungen (2020-2021)

Jura

Neuchatel

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung Anzahl Leerwohnungen im regionalen Vergleich 2020-2021; Kreisradius in Relation zur Leerstandsquote 2021.
Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.2.1.7
Wohn- und Lebensqualitits-Index (WLQI) (2021)

Jura

Neuchatel

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchchnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Gut

® Sehrgut

Anmerkung: Wohn- und Lebensqualitats-Index (WLQI) (Gesamtindex) 2021; Kreisradius in Relation zur Bevolkerung 2020.
Quelle: WLQI Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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8.2.2 Wohneigentum Region Jura

Abb. 8.2.2.1
Durchschnittliche EWG: Transaktionspreis in CHF (4. Quartal 2021)

Neuchatel

@ <400'000

@ 400°000 bis 440000
® 440°000 bis 470000
® 470°000 bis 500000
® 500000 bis 560000
@ 560'000 bis 640'000
@ >640'000

Spezifikation: 2.5-Zimmer, Neubau, 1. Obergeschoss, Wohnfliche 95 m? HNF SIA 416, durchschnittlicher Standard, Balkon vorhanden,
gute Wohnlage, kein Minergie-Standard, Marktwert in CHF.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.2.2.2
Durchschnittliches EFH: Transaktionspreis in CHF (4. Quartal 2021)

Neuchétel

® <590'000

@ 590°000 bis 660000
® 660°000 bis 750'000
® 750°000 bis 820'000
® 820°000 bis 960’000
@ 960°000 bis 1'120°000
® > 1120000

Spezifikation: Neubau, freistehend, Grundstiick 500 m?, Volumen 750 m® SIA 416, durchschnittlicher Standard, gute Wohnlage,
kein Minergie-Standard, Marktwert in CHF.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.2.2.3 Abb. 8.2.2.4
Transaktionspreise EWG unteres Segment Transaktionspreise EFH unteres Segment
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Abb. 8.2.2.5 Abb. 8.2.2.6
Transaktionspreise EWG mittleres Segment Transaktionspreise EFH mittleres Segment
300 300
250 250
- - ,,_/._/\—\\,,/"/
150 / 150 ‘/"//_v,-/',m /
100 100
50 50
0 0
SS853555335:88FsEtssgx Sc§53BELEgccisFiborssgs
SRSRIKRKRIJIRVRIRIKIRIKR]RIKRER SR8SIJJIJIIIIIIIIIIKR]IRRR
Jura = Schweiz Jura Schweiz
Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100). Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrldnder Partner. Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlinder Partner.
Abb. 8.2.2.7 Abb. 8.2.2.8
Transaktionspreise EWG gehobenes Segment Transaktionspreise EFH gehobenes Segment
300 300
250 250
200 200 r
150 .//v 150
100 100
50 50
0 0
5C§5EECEB5-NBEBECBBLE SES55B5CE35C-833BBCEERE
S8R R22888R338RRRRR]R8E §8S8RS88S88SRR8RRERREERE
Jura = Schweiz Jura = Schweiz

Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 = 100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlinder Partner.

Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlinder Partner.

Abb. 8.2.2.9

Transaktionspreise EWG mittleres Segment — ausgewdhlte MS-Regionen
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Jura bernois (MS) La Vallée (MS) Neuchatel (MS) La Chaux-de-Fonds (MS) Val-de-Travers (MS) === Jura (MS)

Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100); Geglattete Reihen (gleitend zentrierte Mittelwerte tiber drei Quartale).

Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrldnder Partner.
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Abb. 8.2.2.10

Transaktionspreise EFH mittleres Segment — ausgewéhlte MS-Regionen
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Jura bernois (MS) === La Vallée (MS) Neuchatel (MS) La Chaux-de-Fonds (MS) Val-de-Travers (MS) === Jura (MS)

Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100); Geglittete Reihen (gleitend zentrierte Mittelwerte {iber drei Quartale).

Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrldnder Partner.

Abb. 8.2.2.11
Baulandpreise fiir MFH mit EWG (erschlossen)
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Unteres Mittleres Gehobenes

Anmerkung: Innerer Wert, indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100).
Quelle: Baulandpreisindizes Fahrlinder Partner.

Abb. 8.2.2.12
Baulandpreise fiir EFH (erschlossen)
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Anmerkung: Innerer Wert, indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 = 100).
Quelle: Baulandpreisindizes Fahrlinder Partner.

Abb. 8.2.2.13
Entwicklung Leerstandsquote EWG
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Anmerkung: Leerwohnungen in % des Wohnungsbestands.
Quelle: BFS, Berechnungen Fahrlidnder Partner.

Abb. 8.2.2.14
Entwicklung Leerstandsquote EFH
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Anmerkung: Leerwohnungen in % des Wohnungsbestands.
Quelle: BFS, Berechnungen Fahrldnder Partner.




Abb. 8.2.2.15
Entwicklung Wohnfldche 3.5-Zimmer EWG
nach Baujahr
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Anmerkung: Median Hauptnutzfliche in m?* SIA 416 nach Baujahr.
Quelle: Fahrldnder Partner.

Abb. 8.2.2.16
Entwicklung Grundstiicksflache und Volumen EFH
nach Baujahr
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Anmerkung: Median Grundstiicksfliche in m? bzw.
Volumen in m? SIA 416 nach Baujahr.
Quelle: Fahrldnder Partner.

Abb. 8.2.2.17
Verteilung Wohnfldche 2.5-Zimmer EWG

20%

15% | I
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0%
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Anmerkung: Hauptnutzfliche in m? SIA 416,
Neubau = Baujahr 2016 und jiinger.
Quelle: Fahrldnder Partner.

Abb. 8.2.2.18
Verteilung Wohnfldche 4.5-Zimmer EWG
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0%
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= Neubau m Altbau

Anmerkung: Hauptnutzfliche in m? SIA 416,
Neubau = Baujahr 2016 und jiinger.
Quelle: Fahrldnder Partner.
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Abb. 8.2.2.19
Preiserwartung EWG (kommende 12 Monate)
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Quelle: Immobilienumfrage Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.

Indexpunkte

Abb. 8.2.2.20
Prognostizierte Marktwert-Entwicklung EWG (2020-2024)

Jura

Neuchatel

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittiich

Anmerkung: Prognostizierte Marktwert-Entwicklung von Eigentumswohnungen im regionalen Vergleich 2020-2024;
Kreisradius in Relation zum geschitzten Transaktionsvolumen EWG (Neubau) 2020 in Mio. CHF.
Quelle: RESC Fahrlidnder Partner, Basisszenario November 2021; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.
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Abb. 8.2.2.21
Preiserwartung EFH (kommende 12 Monate)
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Quelle: Immobilienumfrage Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.
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Abb. 8.2.2.22
Prognostizierte Marktwert-Entwicklung EFH (2020-2024)
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Neuchatel

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittiich

Anmerkung: Prognostizierte Marktwert-Entwicklung von Einfamilienhdusern im regionalen Vergleich 2020-2024;
Kreisradius in Relation zum geschitzten Transaktionsvolumen EFH (Neubau) 2020 in Mio. CHF.
Quelle: RESC Fahrlidnder Partner, Basisszenario November 2021; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.

Immobilien-Almanach 2022 I Fahrlinder Partner

170



Abb. 8.2.2.23
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum unteres Segment (2020 -2035)

Jura

Neuchatel

@ Unterdurchschnittlich
©® Durchschnittlich
@ Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum im unteren Segment im regionalen Vergleich 2020-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Wohneigentum im unteren Segment 2020; Szenario «Trend» [«Raumplanung wie bisher>.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.2.2.24
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum mittleres Segment (2020 -2035)

Jura

Neuchatel

@ Unterdurchschnittlich
©® Durchschnittlich
@ Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum im mittleren Segment im regionalen Vergleich 2020-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Wohneigentum im mittleren Segment 2020; Szenario «Trend»/«Raumplanung wie bisher.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 8.2.2.25
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum gehobenes Segment (2020 -2035)
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Neuchatel

@® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
@® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum im gehobenen Segment im regionalen Vergleich 2020 -2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Wohneigentum im gehobenen Segment 2020; Szenario «Trend» [ «Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BES Geostat/Swisstopo.




8.2.3 Mietwohnungen Region Jura

Abb. 8.2.3.1

2.5-Zimmer MWG: Nettomarktmiete in CHF /Monat (4. Quartal 2021)

Neuchatel

® <910

® 910 bis 960

® 960 bis 990

® 990 bis 1°050
® 1050 bis 1'160
® 1160 bis 1'260
® > 1260

Spezifikation: 2.5-Zimmer, Neubau, MFH mit 11-15 Wohnungen, 1. Obergeschoss, Wohnflidche 65 m? HNF SIA 416, durchschnittlicher Standard,
Balkon vorhanden, durchschnittliche Wohnlage, Hiille isoliert, kein Minergie-Standard, Nettomarktmiete in CHF/Mt.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.

Abb. 8.2.3.2 Abb. 8.2.3.3
Marktmieten MWG (Neubau) Marktmieten MWG (Altbau)
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2008 =100). Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2008 =100).
Quelle: Marktmietenindizes Fahrldnder Partner. Quelle: Marktmietenindizes Fahrldnder Partner.
Abb. 8.2.3.4
Baulandpreise fiir MFH mit MWG (erschlossen)
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Anmerkung: Innerer Wert, indexiert (Basis: 1. Quartal 2008 =100).

Quelle: Baulandpreisindizes Fahrlinder Partner.
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Abb. 8.2.3.5
Entwicklung Leerstandsquote MWG
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Anmerkung: Leerwohnungen in % des Wohnungsbestands.
Quelle: BFS, Berechnungen Fahrldnder Partner.

Abb. 8.2.3.6 Abb. 8.2.3.7
Verteilung Wohnfldche 2.5-Zimmer MWG Verteilung Wohnfldche 4.5-Zimmer MWG
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Anmerkung: Hauptnutzfliche in m? SIA 416, Anmerkung: Hauptnutzfliche in m? SIA 416,
Neubau = Baujahr 2016 und jiinger. Neubau = Baujahr 2016 und jiinger.
Quelle: Fahrldnder Partner. Quelle: Fahrlidnder Partner.
Abb. 8.2.3.8

Erwartung Marktmieten MWG (kommende 12 Monate)
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Quelle: Immobilienumfrage Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.
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Abb. 8.2.3.9
Aktuelles Makro-Lagerating MWG (4. Quartal 2021)

Jura

Neuchatel

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen 2020.
Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat |/ Swisstopo.

Abb. 8.2.3.10
Prospektives Makro-Lagerating MWG (4. Quartal 2021)
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Neuchatel

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Langfristige Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen 2020.

Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 8.2.3.11
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach MWG unteres Segment (2020 -2035)

Jura

Neuchatel

@ Unterdurchschnittlich
©® Durchschnittlich
@ Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Mietwohnungen im unteren Segment im regionalen Vergleich 2020 -2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen im unteren Segment 2020; Szenario «Trend» [ «Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.2.3.12
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach MWG mittleres Segment (2020 -2035)

Jura

Neuchatel

@ Unterdurchschnittlich
©® Durchschnittlich
@ Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Mietwohnungen im mittleren Segment im regionalen Vergleich 2020 -2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen im mittleren Segment 2020; Szenario «Trend» [ «Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.2.3.13
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach MWG gehobenes Segment (2020 -2035)

Jura

Neuchatel

@® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
@® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Mietwohnungen im gehobenen Segment im regionalen Vergleich 2020-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen im gehobenen Segment 2020; Szenario «Irend» [ <Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BES Geostat/Swisstopo.
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8.2.4 Geschiftsflichenmarkt Region Jura

Quelle: BFS, Berechnungen Fahrlinder Partner.

Tab. 8.2.4.1
Eckwerte Geschiftsflichenmarkt
Region Jura Schweiz
Stand Verénderung Stand Veranderung
Arbeitsstatten (2019) 25'051 6.6 % (2012) 696'371 8.2% (2012)
Vollzeitédquivalente (2019) 150'731 5.4% (2012) 4140271 8.0% (2012)
Geschiftsflachenbedarf BGF (2019) 18'441'830 1.9% (2012) 414°947°080 5.3% (2012)
Bauinvestitionen Geschéft (2019) 213 23.3% (2018) 10'260 0.1% (2018)
Anmerkung: Basisjahr der Veranderungen in Klammern. Bauinvestitionen Geschift in Mio. CHF.
Quelle: BFS, Prospektivmodell Fahrlinder Partner.
Abb. 8.2.4.2
Branchenstruktur: Vollzeitiquivalente nach Branchengruppen (2019)
Jura l
Schweiz
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Strukturwandel: Wachstumsbeitrdge der Branchengruppen (2012-2019)
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Abb. 8.2.4.3
Regionale Branchenstruktur: Vollzeitdquivalente nach Branchengruppen (2019)
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Quelle: BFS, Berechnungen Fahrlander Partner.
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Abb. 8.2.4.4 Abb. 8.2.4.5
Entwicklung Vollzeitdquivalente Entwicklung Vollzeitdquivalente Klassische Biiro-
marktbranchen, Detailhandel, Gewerbe [Industrie
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100 /_—/-——é ) <\
80 80

60 60
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Jura Schweiz KI. Bliromarktbranchen Detailhandel
Gewerbe / Industrie
Anmerkung: Indexiert (Basis: 2005 =100). Anmerkung: Indexiert (Basis: 2005 =100).
Quelle: BFS. Quelle: BFS, Fahrlidnder Partner.
Abb. 8.2.4.6

Entwicklung Vollzeitiquivalente (2012-2019)

Jura

Neuchéatel

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung der Vollzeitdquivalente im regionalen Vergleich 2012-2019;
Kreisradius in Relation zur Anzahl Vollzeitiquivalente 2019.
Quelle: BFS, Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.2.4.7
Anteil Vollzeitdquivalente Klassische Biiromarktbranchen (2012-2019)

Jura

Neuchatel

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung des Anteils Vollzeitiquivalente Klassische Biiromarktbranchen im regionalen Vergleich 2012-2019; Kreisradius in
Relation zum Anteil Vollzeitiquivalente Klassischen Biiromarktbranchen 2019; Klassische Biiromarktbranchen: Finanz- und Versicherungswesen,
Immobilienwesen, Informatik, Forschung und Entwicklung, Architektur- und Ingenieurbtiros, Unternehmensdienstleistungen.

Quelle: BFS, Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 8.2.4.8
Anteil Vollzeitdquivalente Detailhandel (2012-2019)

Jura

Neuchatel

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
@ Uberdurchschnittiich

Anmerkung: Entwicklung des Anteils Vollzeitiquivalente Detailhandel im regionalen Vergleich 2012-2019;
Kreisradius in Relation zum Anteil Vollzeitiquivalente Detailhandel 2019.
Quelle: BFS, Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.2.4.9
Anteil Vollzeitdquivalente Gewerbe [Industrie (2012-2019)
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Neuchatel

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung des Anteils Vollzeitiquivalente Gewerbe [Industrie im regionalen Vergleich 2012-2019;
Kreisradius in Relation zum Anteil Vollzeitiquivalente Gewerbe [Industrie 2019.
Quelle: BFS, Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.

Abb. 8.2.4.10
Entwicklung Bauinvestitionen Geschiftsflichen
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 2010 =100).
Quelle: BES.
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Tab. 8.2.4.11
Verteilung Nachfragersegmente im
Biiroflichenmarkt (2015)

Region Jura

VZA Anteil
1 Dienstleistungszentralen 1633 52%
2 Lokale Dienstleister 6'478 20.5%
3 Kreative Denker 5'409 17.2%
4 Back Offices 1537 4.9%
5 Offentlichkeitsnahe Betriebe 10°082 32.0%
6 Diskrete Berater 3'966 12.6%
7 Spezialisierte Performer 1468 4.7%
8 Hauptsitze 879 2.8%
9 Exklusive Frontoffices 80 0.3%
Total 31’533 100.0%

Quelle: Fahrlinder Partner & CSL Immobilien.

Abb. 8.2.4.12
Nachfragersegmente im Biiroflichenmarkt —
Differenz zur Schweiz (2015)

Wertschopfung

Kundenintensitét

Anmerkung: Legende in Prozentpunkten.
Quelle: Fahrlidnder Partner & CSL Immobilien.

Abb. 8.2.4.13

Verteilung Nachfragersegmente im Biiroflichenmarkt (2015)

Neuchatel
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® 1 Dienstleistungszentralen

® 2 Lokale Dienstleister

@ 3 Kreative Denker

® 4 Back Offices

® 5 Offentlichkeitsnahe Betriebe
6 Diskrete Berater

® 7 Spezialisierte Performer

® 8 Hauptsitze

® 9 Exklusive Frontoffices

Quelle: Fahrlinder Partner & CSL Immobilien; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 8.2.4.14
Nachfragersegmente im Biiroflichenmarkt
(2015) - Stadtzentrum Delémont

£ ]

Anmerkung: m 1 Dienstleistungszentralen, m 2 Lokale Dienstleister,
1 3 Kreative Denker, m 4 Back Offices,

m 5 Offentlichkeitsnahe Betriebe, = 6 Diskrete Berater,

m 7 Spezialisierte Performer, m 8 Hauptsitze,

m 9 Exklusive Frontoffices; Dargestellt sind Hektaren mit mindes-
tens 5 Biiromarkt-Beschiftigten.

Quelle: Fahrlander Partner & CSL Immobilien;

Kartengrundlage: BFS Geostat|Swisstopo.

Abb. 8.2.4.15
Nachfragersegmente im Biiroflichenmarkt
(2015) — Stadtzentrum Neuchatel

Anmerkung: m 1 Dienstleistungszentralen, m 2 Lokale Dienstleister,
= 3 Kreative Denker, m 4 Back Offices,

m 5 Offentlichkeitsnahe Betriebe, = 6 Diskrete Berater,

m 7 Spezialisierte Performer, m 8 Hauptsitze,

m 9 ExKklusive Frontoffices; Dargestellt sind Hektaren mit mindes-
tens 5 Biiromarkt-Beschiftigten.

Quelle: Fahrldnder Partner & CSL Immobilien;

Kartengrundlage: BFS Geostat|Swisstopo.




Tab. 8.2.4.16
Verteilung Nachfragersegmente im
Verkaufsflaichenmarkt (2018)

Region Jura

VZA Anteil
1 Dienstleistungsverkaufer 2292 27.7%
2 PW-Versorger 736 8.9%
3 Nahversorger 1967 23.8%
4 Spezialgeschafte 930 1.2%
5 Standortgeneralisten 976 11.8%
6 Traditionelle Shoppinggeschéfte 338 41%
7 Filialisierte Shoppingmagnete 522 6.3%
8 Fachmarkte 211 2.6%
9 Waren- und Kaufhauser 298 3.6%
Total 8271 100.0%

Quelle: Fahrlidnder Partner & CSL Immobilien.

Abb. 8.2.4.17
Nachfragersegmente im Verkaufsflichenmarkt —
Differenz zur Schweiz (2018)

Betriebstyp

Konsummotivation

Anmerkung: Legende in Prozentpunkten.
Quelle: Fahrldnder Partner & CSL Immobilien.

Abb. 8.2.4.18

Verteilung Nachfragersegmente im Verkaufsflichenmarkt (2018)
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® 9 Waren- und Kaufhauser

Quelle: Fahrlinder Partner & CSL Immobilien; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.2.4.19
Nachfragersegmente im Verkaufsflichenmarkt
(2018) - Stadtzentrum Delémont
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Anmerkung: m 1 Dienstleistungsverkaufer, m 2 PW-Versorger,
= 3 Nahversorger, B 4 Spezialgeschifte,

m 5 Standortgeneralisten, - 6 Traditionelle Shoppinggeschifte,
m 7 Filialisierte Shoppingmagnete, m 8 Fachmarkte,

9 Waren- und Kaufhduser; Darstellung im 25 m-Raster.
Quelle: Fahrlinder Partner & CSL Immobilien;
Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.

Abb. 8.2.4.20
Fussgingerfrequenzen (2018)
Stadtzentrum Delémont

e, e
s A -
. .

A
c
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P\ - LR Y
R ORI IS

.
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Anmerkung: = 10-60 Personen pro Stunde (Pers./h),

M 60-120 Pers./h, m 120-300 Pers./h, m 300-600 Pers./h,

M 600-1200 Pers./h, m1°200-3000 Pers./h, > 3’000 Pers./h;
mittlere Anzahl Fussginger pro Stunde im Tagesverlauf von
07:00-20:00 Uhr; Darstellung im 25 m-Raster;

Quelle: Fahrlidnder Partner;

Kartengrundlage: BFS GeostatSwisstopo.
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8.2.5 Biiroflichenmarkt Region Jura

Abb. 8.2.5.1
Biirofldchen: Nettomarktmiete in CHF pro m? und Jahr (4. Quartal 2021)

Jura

Neuchatel

® <130

® 130 bis 140
® 140 bis 145
® 145 bis 150
® 150 bis 165
® 165 bis 185
® >185

Spezifikation: Neubau, 1. Obergeschoss, 200 m? NF SIA 416, Edelrohbau, durchschnittlicher Standard, durchschnittliche Biirolage,
Nettomarktmiete in CHF/m? Jahr (ohne Berticksichtigung von Incentives).
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.

Abb. 8.2.5.2
Erwartung Marktmieten Biiroflichen (kommende 12 Monate)

100% 200
80% 160
60% 120
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Anteil der Antworten
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N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N~ N N N N N
. Sinkend = Stark sinkend m—— Steigend = Stark steigend Preiserwartungsindex (rechte Skala)

Quelle: Immobilienumfrage Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.
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Abb. 8.2.5.3
Aktuelles Makro-Lagerating Biiro (4. Quartal 2021)

Jura

Neuchatel

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zum Bestand an Biiroflichen 2018.
Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat |/ Swisstopo.

Abb. 8.2.5.4
Prospektives Makro-Lagerating Biiro (4. Quartal 2021)

Jura

Neuchatel

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Langfristige Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zum Bestand an Biiroflichen 2018.

Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.2.5.5
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Biiroflachen (2019-2035)

Jura

Neuchatel

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Biiroflichen im regionalen Vergleich 2019 -2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Biiroflichen 2019; Szenario «Trend» [«Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivmodell Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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8.2.6 Verkaufsflichenmarkt Region Jura

Abb. 8.2.6.1
Verkaufsflichen: Nettomarktmiete in CHF pro m* und Jahr (4. Quartal 2021)

Neuchatel

® <180

® 180 bis 190
® 190 bis 200
® 200 bis 205
® 205 bis 230
® 230 bis 250
® >250

Spezifikation: Neubau, Erdgeschoss, 200 m? NF SIA 416, Edelrohbau, durchschnittlicher Standard, gute Verkaufslage,
Nettomarktmiete in CHF/m? Jahr (ohne Berticksichtigung von Incentives).
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.

Abb. 8.2.6.2
Aktuelles Makro-Lagerating Verkauf (4. Quartal 2021)

Jura

Neuchatel

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zum Bestand an Verkaufsflichen 2018.
Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 8.2.6.3
Prospektives Makro-Lagerating Verkauf (4. Quartal 2021)

Jura

Neuchatel

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Langfristige Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zum Bestand an Verkaufsflichen 2018.

Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat |/ Swisstopo.

Abb. 8.2.6.4
Prospektive Detailhandelspotenzial-Entwicklung (2019-2035)

Jura

Neuchatel

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Entwicklung des Detailhandelspotenzials im regionalen Vergleich 2019-2035;
Kreisradius in Relation zum Detailhandelspotenzial 2018.
Quelle: Detailhandelsmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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8.2.7 Markt fiir Gewerbe- und Industrieflichen Region Jura

Abb. 8.2.7.1
Gewerbe- und Industrieflichen: Nettomarktmiete in CHF pro m? und Jahr (4. Quartal 2021)

Neuchatel

® <110
® 110 bis 120
® 120 bis 130
@ 130 bis 140
® > 140

Spezifikation: Neubau, ortsiibliche Lage und Standard, Nettomarktmiete in CHF /m? Jahr.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.

Abb. 8.2.7.2
Aktuelles Makro-Lagerating Spitzenindustrie (4. Quartal 2021)

Jura
Neuchatel
@ Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

@ Sehrgut

@ Exzellent

Anmerkung: Standortattraktivitat aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zur Anzahl Vollzeitiquivalente Spitzenindustrie 2018.
Quelle: Makro-Lagerating Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.

Abb. 8.2.7.3
Prospektives Makro-Lagerating Spitzenindustrie (4. Quartal 2021)

Jura
Neuchatel
@ Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

@ Exzellent

Anmerkung: Langfristige Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zur Anzahl Vollzeitdquivalente Spitzenindustrie 2018.
Quelle: Makro-Lagerating Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 8.2.7.4
Aktuelles Makro-Lagerating Gewerbe | Traditionelle Industrie (4. Quartal 2021)

Jura

Neuchatel

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Standortattraktivitit aus Investorensicht;
Kreisradius in Relation zur Anzahl Vollzeitiquivalente Traditionelle Industrie 2018.
Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.2.7.5
Prospektives Makro-Lagerating Gewerbe | Traditionelle Industrie (4. Quartal 2021)

Jura

Neuchatel

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Langfristige Standortattraktivitit aus Investorensicht;
Kreisradius in Relation zur Anzahl Vollzeitdquivalente Traditionelle Industrie 2018.
Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.

Abb. 8.2.7.6
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Gewerbe- und Industrieflichen (2019-2035)

Jura

Neuchéatel

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Gewerbe- und Industrieflichen im regionalen Vergleich 2019 -2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Gewerbe- und Industrieflichen 2019; Szenario «Trend» [ <Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.

Immobilien-Almanach 2022 I Fahrlinder Partner

186



8.2.8 Tourismus Region Jura

Tab. 8.2.8.1
Eckwerte Tourismus
Region Jura Schweiz
Stand Veranderung Stand Veranderung

Hotelbetriebe (2020/21) 158 3.1% (2019/20) 3918 1.1% (2019/20)
Logiernachte (2020/21) 424°566 14.0% (2019/20) 26'845'691 -1.8% (2019/20)
Auslastung (2020/21) 26.7% 1.97* (2019/20) 32.1% -2.13* (2019/20)
Zweitwohnungen (2020) 26408 725'460

Anmerkung: Basisjahr der Veranderungen in Klammern, * Prozentpunkte. 2020/21: 3. Quartal 2020 -3. Quartal 2021; 2019/20:
3. Quartal 2019-3. Quartal 2020.
Quelle: ARE, BES.

Abb. 8.2.8.2
Leerstandsquote Zweitwohnungsanteile (2020)

Neuchatel

® <18%
® 18% bis 20%
® 20% bis 22%
® 22% bis 30 %
® >30%

Anmerkung: Kommunale Anteile von Zweitwohnungen am Wohnungsbestand (Stand 31.12.2020).
Quelle: ARE; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.
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Abb. 8.2.8.3
Entwicklung Hotelauslastung (2019/20-2020/21)

Jura

Neuchatel

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

@ Stark (iberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung der Hotelauslastung 2019/20-2020/21 (Netto-Auslastung);
Kreisradius in Relation zur Netto-Auslastung 2020/2021.
Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat /Swisstopo.

Abb. 8.2.8.4
Entwicklung Logiernichte (2019/20-2020/21)

Jura

Neuchatel

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

@ Stark iiberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung der Logiernachte 2019/20-2020/21; Kreisradius in Relation zur Anzahl Logierniachte 2020/21.
Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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8.2.9 Renditeliegenschaften Region Jura

Abb. 8.2.9.1 Abb. 8.2.9.2
Marktindizes Mehrfamilienhduser Gesamtrendite Mehrfamilienhduser
180 20%
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140 o ~ 15%

120 " /{ \
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SoSSocoooccoooo0c00o0000088 N8 8888 Sg
SRIRIIJIJRIKIIJIRKIIRIKIKRIKLRR
Nettoertrag Jura Marktwert Jura s Cashflowrendite mmmmm \\Vertanderungsrendite
Nettoertrag Schweiz e Marktwert Schweiz = Gesamtrendite
Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2010 =100). Anmerkung: * Die Werte fiir das aktuelle Jahr sind provisorisch und
Quelle: Marktindizes fiir Renditeimmobilien Fahrlinder Partner. beziehen sich auf die bisher vorliegenden Quartale.

Datenstand: 30. September 2021.
Quelle: Marktindizes fiir Renditeimmobilien Fahrldnder Partner.

Abb. 8.2.9.3
Diskontierungssatze MFH (4. Quartal 2021)

Neuchatel

® <33%
® 33%bis4.4%
® >44%

Quelle: Diskontierungsmodell Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS GeostatSwisstopo.
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Abb. 8.2.9.4
Diskontierungssatze Biiroimmobilien (4. Quartal 2021)

Neuchatel

® <42%
® 4.2%bis5.0%
®>50%

Quelle: Diskontierungsmodell Fahrlidnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.

Abb. 8.2.9.5
Diskontierungssiatze Verkaufsimmobilien (4. Quartal 2021)

Neuchatel

®<52%
® 52%bis5.5%
®>55%

Quelle: Diskontierungsmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.2.9.6
Diskontierungssdtze Gewerbe (4. Quartal 2021)

Neuchatel

® <43%
® 4.3%Dbis 5.5%
® >55%

Quelle: Diskontierungsmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.
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Abb. 8.2.9.7
Preiserwartung MFH (kommende 12 Monate)
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. Sinkend = Stark sinkend m—— Steigend = Stark steigend Preiserwartungsindex (rechte Skala)
Quelle: Immobilienumfrage Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.
Abb. 8.2.9.8
Preiserwartung Geschéftshduser (kommende 12 Monate)
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Quelle: Immobilienumfrage Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.
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Abb. 8.2.9.9
Prognostizierte Marktwert-Entwicklung MFH (2020-2024)

Jura

Neuchatel

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
@ Uberdurchschnittiich

Anmerkung: Prognostizierte Marktwert-Entwicklung von Mehrfamilienhdusern im regionalen Vergleich 2020-2024;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen 2015.
Quelle: RESC Fahrlidnder Partner, Basisszenario November 2021; Kartengrundlage: BFS Geostat /Swisstopo.

Abb. 8.2.9.10
Prognostizierte Marktwert-Entwicklung Biiroimmobilien (2020-2024)

Jura

Neuchatel

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Prognostizierte Marktwert-Entwicklung von Bliroimmobilien im regionalen Vergleich 2020-2024;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Biiroflichen 2015.
Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario November 2021; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.2.9.11
Prognostizierte Marktwert-Entwicklung Verkaufsimmobilien (2020-2024)

Jura

Neuchéatel

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Prognostizierte Marktwert-Entwicklung von Verkaufsimmobilien im regionalen Vergleich 2020-2024;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Verkaufsflichen 2015.
Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario November 2021; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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8.2.10 Fazit Region Jura

— Die Bevolkerungsdynamik in der Region Jura weist sowohl zwischen 2019 und
2020 (-0.1%) als auch zwischen 2017 und 2020 (-0.5 %) einen Riickgang auf. Auf
kleinrdumiger Ebene fillt insbesondere die MS-Region Val-de-Travers auf mit ei-
nem Bevolkerungsriickgang von 0.6 % im Vergleich zum Vorjahr und 3.1 % im Ver-
gleich zu 2017. Auch die ausldndische Bevolkerung in der Region Jura weist mit
-0.3% eine leicht negative Entwicklung im Vergleich zum Vorjahr auf.

— Die Verdnderung des Wohnungsbestands zwischen 2019 und 2020 betrédgt 1.0 %.
Hinsichtlich der Leerstandsquote hat sich, nach der stetigen Zunahme seit dem
Jahr 2016, keine grosse Verdnderung im Vergleich zum Vorjahr manifestiert
(2.76%). Die hochsten Leerstandsquoten innerhalb der Region Jura weisen die
MS-Regionen La Chaux-de-Fonds (4.57 %) und Jura bernois (3.89 %) auf.

— Im Wohneigentumsmarkt haben sich die Preise insgesamt positiv entwickelt,
die Zunahme zum Vorquartal betridgt 0.5 %, diejenige zum 3. Quartal 2020 8.0 %.
Die Preiszunahme im Vergleich zum Vorquartal ist jedoch lediglich auf die po-
sitive Preisentwicklung im EFH-Segment (1.2 %) zuriickzufiihren, wihrend die
Preisentwicklung im EWG-Segment -0.9 % betrdgt. Die im Rahmen der Immobi-
lienumfrage von FPRE befragten Experten rechnen fiir die kommenden 12 Mo-
nate mit steigenden Preisen sowohl fiir EFH wie auch fiir EWG, auch wenn der
Optimismus im Vergleich zur Einschidtzung der Umfrage vom Vorhalbjahr leicht
zuriickgegangen ist. FPRE geht von steigenden Marktwerten im unteren und
mittleren Wohneigentumssegment aus, wahrend im gehobenen Segment stabi-
le Preise erwartet werden.

— Die Marktmieten haben im Vergleich zum Vorquartal insgesamt um 1.6 % zuge-
legt, dabei zeigen sowohl das Altbau- wie auch das Neubau-Segment eine positive
Preisentwicklung (2.0 % bzw. 1.1 %). Trotzdem zeigt der Vergleich mit den Markt-
mieten im 3. Quartal 2020 einen Riickgang von 1.2 %, wobei der negative Trend
vom Altbau-Segment getrieben wird (-2.6 %; Neubau-Segment +0.7 %). FPRE geht
davon aus, dass die Ertrdge im Altbau- und gehobenen Neubau-Segment gleich-
bleiben, wédhrend sie im mittleren Neubau-Segment sinken.

- Die tiberwiegende Mehrheit der befragten Teilnehmer der Immobilienumfra-
ge erwarten fiir die kommenden 12 Monate sinkende Marktmieten fiir Biiro-
flichen. FPRE rechnet sowohl im Biiro- als auch im Verkaufsflichenmarkt mit
sinkenden Ertrigen und Marktwerten.
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8.2.10.1 Wohneigentum

Tab. 8.2.10.1.1
Zyklischer Ausblick Eigentumswohnungen 2022-2023
Nachfrage Angebot Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2022 2023
Unteres Segment [ ) v [ ] - A 4
Mittleres Segment [ ) V [ ] - V4 A
Gehobenes Segment - - - -

Quelle: Fahrldnder Partner.

Symbole: Heutige Lage aus Verkdufersicht: ®: unproblematisch,
Ausblick aus Verkdufersicht: 1: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, “: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.

: gewisse Probleme, ®: problematisch;

Tab. 8.2.10.1.2
Zyklischer Ausblick Einfamilienhduser 2022-2023
Nachfrage Angebot Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2022 2023
Unteres Segment [ ) - [ ] - V4 -
Mittleres Segment [ ) V [ ] - A 7'
Gehobenes Segment - [ ] - > >

Quelle: Fahrlinder Partner.

Symbole: Heutige Lage aus Verkaufersicht: ®: unproblematisch,
Ausblick aus Verkaufersicht: T: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, w: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.

: gewisse Probleme, ®: problematisch;

8.2.10.2 Mietwohnungen und Mehrfamilienhduser

Tab. 8.2.10.2.1
Zyklischer Ausblick Mehrfamilienhduser 2022-2023
Flachennachfrage Flachenangebot Ertrage Anfangsrenditen Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2022 2023
Altbau [ J N - - - - N
Neubau mittel o - N N - - N
Neubau gehoben - [ ) - - - - -

Quelle: Fahrlinder Partner.

Symbole: Heutige Lage aus Eigentiimersicht: ®: unproblematisch,
Ausblick aus Eigentiimersicht: 1: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, “: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.

: gewisse Probleme, ®: problematisch;

8.2.10.3 Biiro- und Verkaufsimmobilien

Tab. 8.2.10.3.1
Zyklischer Ausblick Biiro- und Verkaufsimmobilien 2022-2023
Flachennachfrage Flachenangebot Ertrdge Anfangsrenditen Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2022 2023
Biiroimmobilien N - N [ } N N N
Verkaufsimmobilien N - [ ] N [ ) N N -

Quelle: Fahrldander Partner.

Symbole: Heutige Lage aus Eigentiimersicht: ®: unproblematisch,
Ausblick aus Eigenttimersicht: 7: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —-: gleich bleibend, “: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.

: gewisse Probleme, ®: problematisch;

Immobilien-Almanach 2022 | Fahrlinder Partner

194



8.2.11 Eckwerte Region Jura

Tab. 8.2.11.1
Eckwerte
MS-Region Bevolkerung Auslander Ausla i @ Reinei CHF Soziale Schicht
2020 2019-2020 2020 2019-2020 2020 2019-2020 2018 2013-2018 Untere  Mittlere Obere
14 Jura bernois 38'314 0.0% 6'986 0.4% 18.2% 0.08%p 69'163 0.6% 37% 39% 24%
92 La Vallée 11'963 0.0% 2'979 0.0% 24.9% -0.01%p 70'788 -02% 41% 39% 20%
102 Neuchatel 112179 0.2% 27'638 0.0% 24.6% -0.05%p 79'139 0.4% 34% 31% 35%
103 La Chaux-de-Fonds 67°433 -1.1% 17'540 -1.6% 26.0% -0.12%p 67°292 0.3% 45% 32% 23%
104 Val-de-Travers 11'683 -0.6% 2'085 -3.0% 17.8% -0.43%p 62'673 21% 41% 37% 22%
106 Jura 73'709 0.2% 10969 1.2% 14.9% 0.16 %p 69000 2.6% 34% 1% 25%
Region Jura 315281 -0.1% 68197 -0.3% 21.6% -0.03 %p 71387 0.9% 37% 35% 28%
MS-Region Wohnungsbestand L Leer EFH L EWG Leerstandsquote MWG
2020 2019-2020 2021 2020-2021 2021 2020-2021 2021 2020-2021 2021 2020-2021
14 Jura bernois 21132 0.5% 3.89% 0.05%p 0.48% -0.18%p 0.25% -0.28%p 7.71% 0.66 %p
92 La Vallée 6'933 0.4% 2.50% -0.17 %p 0.55% -0.80%p 1.24% 1.03%p 3.79% -0.96 %p
102 Neuchatel 59'551 1.0% 1.44% -0.04 %p 0.14% -0.24%p 0.18% 0.02%p 2.23% -0.01%p
103 La Chaux-de-Fonds 39'317 1.0% 4.57% 0.01%p 0.24% -0.24%p 0.28% -0.09%p 6.75% 0.21%p
104 Val-de-Travers 7'052 0.3% 1.74% 0.09%p 0.00% 0.00%p 0.08% 0.08 %p 2.74% 0.22%p
106 Jura 39'631 1.6% 2.56% 0.01%p 0.85% -0.05%p 1.44% -0.43 %p 4.73% 0.44%p
Region Jura 173616 1.0% 2.76% 0.00%p 0.49% -0.17 %p 0.53% -0.10%p 4.51% 0.17%p
MS-Region Arbeitsstatten Beschiéftigte itaqui aftsfla f BGF
2019 2012-2019 2019 2012-2019 2019 2012-2019 2019 2012-2019
14 Jura bernois 2688 2.4% 16'120 -27% 12'605 -4.5% 1'513'890 -18.4%
92 La Vallée 870 15.2% 10276 2.8% 9055 3.0% 1'506'298 9.8%
102 Neuchatel 8739 10.4% 65'309 8.7% 51137 7.6% 5'356'660 2.8%
103 La Chaux-de-Fonds 5197 2.9% 45’660 29% 37691 25% 5'174'748 3.0%
104 Val-de-Travers 1033 1.3% 6'001 4.1% 4'801 23% 650117 6.2%
106 Jura 6'524 6.3% 44’714 10.3% 35'441 10.5% 4240116 5.3%
Region Jura 25'051 6.6% 188'080 6.1% 150'731 5.4% 18'441'830 1.0%

Quelle: BFS, ESTV, Fahrlinder Partner & sotomo, Fahrlinder Partner.

Tab. 8.2.11.2
Wohnungsmarkt: Marktwerte und Marktmieten typischer Objekte an ausgewéhlten Standorten
EWG Bauland EWG EFH Bauland EFH MWG Bauland MWG
Bern/Berne
Moutier 317'000 135-145 686'000 135-145 965 135-145
St-Imier 417°000 135-145 744'000 135-145 840 135-145
Jura
Delémont 521000 400-440 928'000 170-185 915 135-145
Porrentruy 488'000 155-170 752'000 135-145 1035 135-145
Neuchatel
Fleurier 467'000 135-145 792'000 135-145 985 135-145
La Chaux-de-Fonds 556'000 700-775 1'049'000 400-445 1090 520550
Le Locle 446'000 135-145 841°000 135-145 960 135-145
Neuchatel 892'000 2'320-2'565 1'503'000 970-1'075 1'600 3'095-3'250

EWG: 2.5-Zimmer, Neubau, 1. Obergeschoss, Wohnfliche 95 m? HNF SIA 416, durchschnittlicher Standard, Balkon vorhanden, gute Wohnlage,
kein Minergie-Standard, Marktwert in CHF.

Bauland EWG: Innere Werte von Bauland fiir Mehrfamilienhduser mit EWG (erschlossen); Basis: Mehrfamilienhaus mit 8 Wohnungen, die im
Stockwerkeigentum verkauft werden. Bebauung mit Raumtyp-spezifischer Dichte an guter Lage.

EFH: Neubau, freistehend, Grundstiick 500 m?, Volumen 750 m® SIA 416, durchschnittlicher Standard, gute Wohnlage, kein Minergie-Standard,
Marktwert in CHF.

Bauland EFH: Innere Werte von Bauland fiir Einfamilienhduser (erschlossen); Basis: Freistehendes EFH mit typischer Landfliche, Gebdaudevolu-
men und Ausbaustandard an guter Lage.

MWG: 2.5-Zimmer, Neubau, MFH mit 11-15 Wohnungen, 1. Obergeschoss, Wohnfliche 65 m? HNF SIA 416, durchschnittlicher Standard, Balkon
vorhanden, durchschnittliche Wohnlage, Hiille isoliert, kein Minergie-Standard, Nettomarktmiete in CHF | Mt.

Bauland MWG: Innere Werte von Bauland fiir Mehrfamilienhduser mit MWG (erschlossen); Basis: Mehrfamilienhaus mit 8 Mietwohnungen als
Anlageobjekt. Bebauung mit Raumtyp-spezifischer Dichte an durchschnittlicher Lage.

Quelle: IMBAS Fahrliander Partner 4. Quartal 2021.
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Tab. 8.2.11.3
Geschiftsflichenmarkt: Marktwerte und Marktmieten typischer Objekte an ausgewdhlten Standorten

Biiro* Bauland Biiro Verkauf Bauland Verkauf Gewerbe Bauland Gewerbe

Bern/Berne

Moutier 138 135-145 190 135-145 142 205-220

St-Imier 118 135-145 169 135-145 130 225-240
Jura

Delémont 142 135-145 202 135-145 126 250-270

Porrentruy 150 135-145 210 135-145 118 245-265
Neuchatel

Fleurier 141 135-145 187 135-145 132 235-250

La Chaux-de-Fonds 155 135-145 209 145-165 152 280-300

Le Locle 135 135-145 149 135-145 125 240-255

Neuchatel 195 (295) 790-855 328 835-920 284 385-415

Biiro: Neubau, 1. Obergeschoss, 200 m?* NF SIA 416, Edelrohbau, durchschnittlicher Standard, durchschnittliche Biirolage, Nettomarktmiete in
CHF|m? Jahr (ohne Berticksichtigung von Incentives).

Bauland Biiro: Innere Werte von Bauland fiir Biiroliegenschaft (erschlossen); Basis: Bebauung mit Raumtyp-spezifischer Dichte, Nutzfliche total:
800m?, Geschosshohe: 3.2 m an durchschnittlicher Lage.

Verkauf: Neubau, Erdgeschoss, 200 m? NF SIA 416, Edelrohbau, durchschnittlicher Standard, gute Verkaufslage, Nettomarktmiete in CHF/m? Jahr
(ohne Beriicksichtigung von Incentives).

Bauland Verkauf: Innere Werte von Bauland fiir Verkaufsliegenschaft (erschlossen); Basis: Bebauung mit Raumtyp-spezifischer Dichte, Nutzfliche
total: 2°000m?, Geschosshéhe: 3.5m an guter Lage

Gewerbe- und Industrieflichen: Neubau, ortsiibliche Lage und Standard, Nettomarktmiete in CHF/m? Jahr.

Bauland Gewerbe- und Industrieflichen: Modellierte Baulandpreise fiir Industrie- und Gewerbezone.

Anmerkung: * Spitzenmieten fiir Biiroflichen in Klammern.
Quelle: IMBAS Fahrlinder Partner 4. Quartal 2021.

Tab. 8.2.11.4
Entwicklungen der wichtigsten Kenngréssen Wohnen gemass Szenario «Trend», «<Raumplanung wie bisher»
MS-Region Bevolkerung Haushalte Mietwohnungen Wohneigentum
2020 2035 % 2020 2035 % 2020 2035 % 2020 2035 %
14 Jura bernois 38314 40'565 5.9% 17311 18'682 79% 9087 9512 4.7% 8224 9170 1.5%
92 La Vallée 11'963 13'691 14.4% 5577 6'469 16.0% 3152 3618 14.8% 2'425 2'851 17.6%
102 Neuchatel 12179 116'910 4.2% 51613 55'295 71% 35'084 35'602 1.5% 16'529 19'693 19.1%
103 La Chaux-de-Fonds 67'433 68’685 1.9% 31808 33263 4.6% 22'370 22'142 -1.0% 9'438 11122 17.8%
104 Val-de-Travers 11'683 11805 1.0% 5’608 5831 4.0% 3'490 3'651 4.6% 2118 2'179 29%
106 Jura 73'709 77587 53% 32814 35’990 9.7% 14’590 15284 4.8% 18224 20’706 13.6%
Region Jura 315281 329243 4.4% 144’731 155’531 75% 87774 89'810 23% 56'957 65'721 15.4%

Quelle: BFS, Prospektivmodell Fahrlander Partner.

Tab. 8.2.11.5

Entwicklungen der wichtigsten Kenngréssen Geschift gemaiss Szenario «Trend», <(Raumplanung wie bisher»

MS-Region VZA 2. Sektor VZA 3. Sektor Geschéftsflachen 2. Sektor Geschéftsflachen 3. Sektor
2019 2035 % 2019 2035 % 2019 2035 % 2019 2035 %
14 Jura bernois 5757 6’310 9.6% 6°092 6'842  12.3% 989'117 1086'712 9.9% 524’773 579975 10.5%
92 La Vallée 6'339 7580 19.6% 2'558 2875  12.4% 1'246'340 1489624  19.5% 259'958 284’319 9.4%
102 Neuchatel 14988 16352  9.1% | 35282 30095 134% | 25523306 2765848  96% | 2833354 3157024 11.4%
103 La Chaux-de-Fonds 19'434 22976 18.2% 17193 19402 12.9% 3'686'115 4376127 18.7% 1'488'634 1'649'249 10.8%
104 Val-de-Travers 2358 2710 150% 2127 2372 11.5% 450612 516825 14.7% 199’505 218133 9.3%
106 Jura 15328 17532 14.4% | 17992 20296 12.8% | 2714274 3128512 153% | 1525842 1689095 10.7%
Region Jura 64204 73460 14.4% | 81244 91784  13.0% | 11609763 13363648 151% | 6832067 7577794  10.9%

Quelle: BFS, Prospektivmodell Fahrlinder Partner.
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8.3 Region Mittelland

Abb. 8.3.1
Region Mittelland

MS-Regionen:

11 Bern 35 Nidwalden

12 Erlach-Seeland 39 La Sarine

13 Biel/Bienne 40 La Gruyére

15 Oberaargau 41 Sense

16 Burgdorf 42 Murten/Morat
18 Aaretal 43 Glane-Veveyse
19 Schwarzwasser 44 Thal

20 Thun 45 Olten

24 Grenchen 46 Solothurn

26 Luzern 70 Aarau

27 Sursee-Seetal
31 Innerschwyz

34 Sarneraatal
Quelle: BFS, Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
Tab. 8.3.2
Demographische Eckwerte
Region Mittelland Schweiz
Stand Veranderung Stand Veranderung
Bevdlkerung (2020) 2167149 0.8% (2019) 8'670'300 0.7 % (2019)
Auslénder (2020)
Anzahl 437'315 1.9% (2019) 2'210'788 1.6 % (2019)
Anteil 20.2% 0.21* (2019) 25.5% 0.22* (2019)
Durchschnittl. Reineinkommen (2018) 75'626 3.2% (2013) 80'457 2.9% (2013)
Soziale Schichten (2019)
Untere Schichten** 36.8% 1.30* (2000) 35.2% 1.19* (2000)
Mittlere Schichten** 33.5% -8.97* (2000) 32.0% -8.44* (2000)
Obere Schichten** 29.7% 7.67* (2000) 32.8% 7.24* (2000)

Anmerkung: Basisjahr der Veranderungen in Klammern, * Prozentpunkte. ** Untere Schichten: 1 Lindlich Traditionelle, 2 Moderne Arbeiter,
3 Improvisierte Alternative; Mittlere Schichten: 4 Klassischer Mittelstand, 5 Aufgeschlossene Mitte, 6 Etablierte Alternative; Obere Schichten:
7 Biirgerliche Oberschicht, 8 Bildungsorientierte Oberschicht, 9 Urbane Avantgarde.

Quelle: BES, ESTV, Fahrlidnder Partner & sotomo.
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Abb. 8.3.3
Bevolkerungsentwicklung
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 2011 =100).
Quelle: BES.

Abb. 8.3.4
Entwicklung ausldndische Bevolkerung

140
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110 /
100

90

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Mittelland Schweiz

Anmerkung: Indexiert (Basis: 2011 =100).
Quelle: BFS.

Abb. 8.3.5
Bevolkerungsentwicklung (2017-2020)

Solothurn

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark tiberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung der Bevolkerung im regionalen Vergleich 2017-2020; Kreisradius in Relation zur Bevolkerung 2020.

Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.3.6
Entwicklung auslidndische Bevolkerung (2017-2020)

Solothurn

® Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark tiberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung der auslindischen Bevolkerung im regionalen Vergleich 2017-2020;

Kreisradius in Relation zur ausldndischen Bevolkerung 2020.
Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat /Swisstopo.
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Tab. 8.3.7
Verteilung Nachfragersegmente im

Wohnungsmarkt (2019)
Region Mittelland
Haushalte Anteil
1 Landlich Traditionelle 124'204 13.0%
2 Moderne Arbeiter 110762 11.6%
3 Improvisierte Alternative 115'985 121%
4 Klassischer Mittelstand 105’700 1.1%
5 Aufgeschlossene Mitte 112’160 11.7%
6 Etablierte Alternative 102'247 10.7%
7 Birgerliche Oberschicht 70662 7.4%
8 Bildungsorientierte Oberschicht 68’882 72%
9 Urbane Avantgarde 144°440 15.1%
Total 955'043 100.0 %

Quelle: Fahrlander Partner & sotomo.

Abb. 8.3.8
Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt —
Differenz zur Schweiz (2019)

Soziale Schicht
£
o
(2]

Lebensstil

Anmerkung: Legende in Prozentpunkten.
Quelle: Fahrlidnder Partner & sotomo.

Abb. 8.3.9

Verteilung Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt (2019)

® 1 Léndlich Traditionelle
® 2 Moderne Arbeiter
© 3 Improvisierte Alternative
® 4 Klassischer Mittelstand
® 5 Aufgeschlossene Mitte
6 Etablierte Alternative
® 7 Biirgerliche Oberschicht
® 8 Bildungsorientierte Oberschicht
® 9 Urbane Avantgarde

Quelle: Fahrlinder Partner & sotomo; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 8.3.10
Anteil oberschichtige Haushalte (2019)
Stadtzentrum Bern

Abb. 8.3.11
Anteil oberschichtige Haushalte (2019)
Stadtzentrum Luzern

Anmerkung: m 0 %-20% oberschichtige Haushalte, m 20 % —40 % ober-
schichtige Haushalte, m 40 %-60 % oberschichtige Haushalte,

m 60 %-80% oberschichtige Haushalte, m 80 %—-100 % oberschichtige
Haushalte; Obere Schichten: 7 Biirgerliche Oberschicht, 8 Bildungs-
orientierte Oberschicht, 9 Urbane Avantgarde; Dargestellt sind
Hektaren mit mindestens 3 Haushalten.

Quelle: Modell: Fahrlinder Partner & sotomo; Datengrundlage: BFS
GWS [SE|STATPOP (2019); Kartengrundlage: BFS Geostat|Swisstopo.

Anmerkung: m 0%-20 % oberschichtige Haushalte, m 20 %—40% ober-
schichtige Haushalte, m 40 %-60 % oberschichtige Haushalte,
m60%-80% oberschichtige Haushalte, m 80 %-100 % oberschichtige
Haushalte; Obere Schichten: 7 Biirgerliche Oberschicht, 8 Bildungs-
orientierte Oberschicht, 9 Urbane Avantgarde; Dargestellt sind
Hektaren mit mindestens 3 Haushalten.

Quelle: Modell: Fahrldnder Partner & sotomo; Datengrundlage: BFS
GWS/SE[STATPOP (2019); Kartengrundlage: BFS Geostat|Swisstopo.




Tab. 8.3.12
Verteilung Lebensphasen (2019)

Region Mittelland
Haushalte Anteil
Junger Single (bis 34 J.) 64'694 6.8%
Mittlerer Single (35 bis 54 J.) 94’811 9.9%
Alterer Single (55+ J.) 175'661 18.4%
Junges Paar (bis 34 J.) 47491 5.0%
Mittleres Paar (34 bis 54 J.) 53190 5.6%
Alteres Paar (55+ J.) 201871 21.1%
Familie mit Kindern* 228’373 23.9%
Einelternfamilie* 50’865 53%
Wohngemeinschaft* 38'972 41%
Total 955’928 100.0%

Anmerkung: * Altersunabhéngig.
Quelle: Fahrldnder Partner & sotomo.

Abb. 8.3.13
Lebensphasen - Differenz zur Schweiz (2019)

Altere

Mittlere

Junge

Singles Paare Familie mit  Eineltern- ~ Wohnge-

Kindern familien meinschaften

Anmerkung: Legende in Prozentpunkten.
Quelle: Fahrlander Partner & sotomo.

Abb. 8.3.14
Verteilung Lebensphasen (2019)

Solothurn

@ Junger Single

@ Mittlerer Single

© Alterer Single

® Junges Paar

® Mittleres Paar
Alteres Paar

@ Familie mit Kindern

@ Einelternfamilie

©® Wohngemeinschaft

Quelle: Fahrlander Partner & sotomo; Kartengrundlage: BFS Geostat|Swisstopo.

Abb. 8.3.15
Anteil Familie mit Kindern (2019)
Stadtzentrum Bern

Abb. 8.3.16
Anteil Familie mit Kindern (2019)
Stadtzentrum Luzern

Anmerkung: m0%-10% Anteil Familien, m 10%-20 % Anteil Familien,
m 20 %-30% Anteil Familien, m 30 %-40 % Anteil Familien,

> 40 % Anteil Familien;

Dargestellt sind Hektaren mit mindestens 3 Haushalten.

Quelle: Modell: Fahrlidnder Partner & sotomo; Datengrundlage: BFS
GWS/SE[STATPOP (2019); Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.

Anmerkung: m0%-10% Anteil Familien, m 10 %—-20 % Anteil Familen,
m 20%-30% Anteil Familien, m 30 % -40 % Anteil Familien,

> 40 % Anteil Familien;

Dargestellt sind Hektaren mit mindestens 3 Haushalten.

Quelle: Modell: Fahrlinder Partner & sotomo; Datengrundlage: BFS
GWS/SE|STATPOP (2019); Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.
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8.3.1 Wohnungsmarkt Region Mittelland

Tab. 8.3.1.1
Eckwerte Wohnungsmarkt
Region Mittelland Schweiz
Stand Veranderung Stand Veranderung
Wohnungsbestand (2020) 1'108'179 1.2% (2019) 4'637'174 1.2% (2019)
Leerstandsquote (2021) 1.76 % -0.15* (2020) 1.54% -0.11* (2020)
Bauinvestitionen Wohnen (2019) 8162 -2.3% (2018) 30'443 -2.9% (2018)

Anmerkung: Basisjahr der Veranderungen in Klammern, * Prozentpunkte. Bauinvestitionen Wohnen in Mio. CHF.

Quelle: BES.
Abb. 8.3.1.2 Abb. 8.3.1.3
Entwicklung Wohnungsbestand Entwicklung Leerstandsquote
130 3.0%
2.5%
120
2.0%
110 _— 1.5%
1.0%
100
0.5%
0.0%
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Mittelland Schweiz Mittelland Schweiz
Anmerkung: Indexiert (Basis: 2011 =100). Anmerkung: Leerwohnungen in % des Wohnungsbestands.
Quelle: BES. Quelle: BFS.
Abb. 8.3.1.4
Entwicklung Bauinvestitionen Wohnen
180
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120 //—\
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Schweiz

Anmerkung: Indexiert (Basis: 2010 =100).
Quelle: BES.
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Abb. 8.3.1.5
Entwicklung Wohnungsbestand (2019-2020)

Solothurn

® Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark dberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung des Wohnungsbestands im regionalen Vergleich 2019 -2020; Kreisradius in Relation zum Wohnungsbestand 2020.
Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.3.1.6
Entwicklung Leerwohnungen (2020-2021)

Solothurn

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark tiberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung Anzahl Leerwohnungen im regionalen Vergleich 2020-2021; Kreisradius in Relation zur Leerstandsquote 2021.
Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.3.1.7
Wohn- und Lebensqualitits-Index (WLQI) (2021)

Solothurn

® Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchchnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Gut

® Sehrgut

Anmerkung: Wohn- und Lebensqualitats-Index (WLQI) (Gesamtindex) 2021; Kreisradius in Relation zur Bevolkerung 2020.
Quelle: WLQI Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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8.3.2 Wohneigentum Region Mittelland

Abb. 8.3.2.1
Durchschnittliche EWG: Transaktionspreis in CHF (4. Quartal 2021)

Aarau

Solothurn

@ <540'000

@ 540'000 bis 580'000
® 580°000 bis 620’000
® 620°000 bis 660’000
® 660°000 bis 720'000
@ 720°000 bis 830'000
@ >3830'000

Spezifikation: 2.5-Zimmer, Neubau, 1. Obergeschoss, Wohnfliche 95 m? HNF SIA 416, durchschnittlicher Standard, Balkon vorhanden,
gute Wohnlage, kein Minergie-Standard, Marktwert in CHF.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat|Swisstopo.

Abb. 8.3.2.2
Durchschnittliches EFH: Transaktionspreis in CHF (4. Quartal 2021)

Aarau

Solothurn

Biel

"‘zﬂ Luzern

N\

® <920'000

@ 920°000 bis 1°000'000
@ 1°000°000 bis 1°080°000
® 1080000 bis 1'160°000
® 11607000 bis 1'280°000
® 1°280°000 bis 1’520°000
@ >1'520'000

Spezifikation: Neubau, freistehend, Grundstiick 500 m?, Volumen 750 m® SIA 416, durchschnittlicher Standard, gute Wohnlage,
kein Minergie-Standard, Marktwert in CHF.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.3.2.3 Abb. 8.3.2.4

Transaktionspreise EWG unteres Segment Transaktionspreise EFH unteres Segment
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Abb. 8.3.2.5 Abb. 8.3.2.6
Transaktionspreise EWG mittleres Segment Transaktionspreise EFH mittleres Segment
300 300
250 250
200 MJ‘ = / 200
- I e
100 100
50 50
0 0
Hi HE
SRSRIKRKRIJIRVRIRIKIRIKR]RIKRER SRIIJIJIIIJIIIIIRIRIIRIKIR/RRR
Mittelland Schweiz Mittelland Schweiz
Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100). Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrldnder Partner. Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlinder Partner.
Abb. 8.3.2.7 Abb. 8.3.2.8
Transaktionspreise EWG gehobenes Segment Transaktionspreise EFH gehobenes Segment
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 = 100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlinder Partner.

Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlinder Partner.

Abb. 8.3.2.9
Transaktionspreise EWG mittleres Segment — ausgewdhlte MS-Regionen
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100); Geglattete Reihen (gleitend zentrierte Mittelwerte tiber drei Quartale).

Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrldnder Partner.
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Abb. 8.3.2.10

Transaktionspreise EFH mittleres Segment — ausgewéhlte MS-Regionen

Anmerkung: Innerer Wert, indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100).
Quelle: Baulandpreisindizes Fahrlinder Partner.
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100); Geglittete Reihen (gleitend zentrierte Mittelwerte {iber drei Quartale).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrldnder Partner.
Abb. 8.3.2.11 Abb. 8.3.2.12
Baulandpreise fiir MFH mit EWG (erschlossen) Baulandpreise fiir EFH (erschlossen)
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Anmerkung: Innerer Wert, indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 = 100).
Quelle: Baulandpreisindizes Fahrlinder Partner.

Abb. 8.3.2.13
Entwicklung Leerstandsquote EWG
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Anmerkung: Leerwohnungen in % des Wohnungsbestands.
Quelle: BFS, Berechnungen Fahrlidnder Partner.
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Abb. 8.3.2.14
Entwicklung Leerstandsquote EFH
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Anmerkung: Leerwohnungen in % des Wohnungsbestands.
Quelle: BFS, Berechnungen Fahrldnder Partner.




Abb. 8.3.2.15
Entwicklung Wohnfldche 3.5-Zimmer EWG
nach Baujahr
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Mittelland

Schweiz

Anmerkung: Median Hauptnutzfliche in m?* SIA 416 nach Baujahr.
Quelle: Fahrldnder Partner.

Abb. 8.3.2.16
Entwicklung Grundstiicksflache und Volumen EFH
nach Baujahr
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Volumen Schweiz

Anmerkung: Median Grundstiicksfliche in m? bzw.
Volumen in m? SIA 416 nach Baujahr.
Quelle: Fahrldnder Partner.

Abb. 8.3.2.17
Verteilung Wohnfldche 2.5-Zimmer EWG
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Anmerkung: Hauptnutzfliche in m? SIA 416,
Neubau = Baujahr 2016 und jiinger.
Quelle: Fahrldnder Partner.

Abb. 8.3.2.18
Verteilung Wohnfldche 4.5-Zimmer EWG
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Anmerkung: Hauptnutzfliche in m? SIA 416,
Neubau = Baujahr 2016 und jiinger.
Quelle: Fahrldnder Partner.
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Abb. 8.3.2.19
Preiserwartung EWG (kommende 12 Monate)
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Quelle: Immobilienumfrage Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.
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Abb. 8.3.2.20
Vergleich Erwartung und Riickblick EWG

Quelle: Immobilienumfrage Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.
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Abb. 8.3.2.21
Prognostizierte Marktwert-Entwicklung EWG (2020-2024)

Kreisradius in Relation zum geschitzten Transaktionsvolumen EWG (Neubau) 2020 in Mio. CHF.
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@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittiich

® Stark iiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prognostizierte Marktwert-Entwicklung von Eigentumswohnungen im regionalen Vergleich 2020-2024;

Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario November 2021; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.




Abb. 8.3.2.22
Preiserwartung EFH (kommende 12 Monate)
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Quelle: Immobilienumfrage Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.
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Abb. 8.3.2.23
Vergleich Erwartung und Riickblick EFH
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Quelle: Immobilienumfrage Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.

Abb. 8.3.2.24
Prognostizierte Marktwert-Entwicklung EFH (2020-2024)

Solothurn

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark iiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prognostizierte Marktwert-Entwicklung von Einfamilienhdusern im regionalen Vergleich 2020-2024;
Kreisradius in Relation zum geschitzten Transaktionsvolumen EFH (Neubau) 2020 in Mio. CHF.
Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario November 2021; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.
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Abb. 8.3.2.25
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum unteres Segment (2020-2035)

Solothurn

® Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark dberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum im unteren Segment im regionalen Vergleich 2020-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Wohneigentum im unteren Segment 2020; Szenario «Trend» [<Raumplanung wie bisher.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.3.2.26
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum mittleres Segment (2020 -2035)

Solothurn

® Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark tiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum im mittleren Segment im regionalen Vergleich 2020-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Wohneigentum im mittleren Segment 2020; Szenario «Irend» /«Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivimodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.
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Abb. 8.3.2.27
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum gehobenes Segment (2020-2035)

Solothurn

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark tiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum im gehobenen Segment im regionalen Vergleich 2020-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Wohneigentum im gehobenen Segment 2020; Szenario «Trend»/«Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.




8.3.3 Mietwohnungen Region Mittelland

Abb. 8.3.3.1

2.5-Zimmer MWG: Nettomarktmiete in CHF /Monat (4. Quartal 2021)

Solothurn

Aarau

® <1140
® 1'140 bis 1'190
® 1'190 bis 1240
® 1240 bis 1280
® 1280 bis 1'350
® 1'350 bis 1'460
® > 1460

Spezifikation: 2.5-Zimmer, Neubau, MFH mit 11-15 Wohnungen, 1. Obergeschoss, Wohnflidche 65 m? HNF SIA 416, durchschnittlicher Standard,
Balkon vorhanden, durchschnittliche Wohnlage, Hiille isoliert, kein Minergie-Standard, Nettomarktmiete in CHF/Mt.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.

Abb. 8.3.3.2
Marktmieten MWG (Neubau)
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2008 =100).
Quelle: Marktmietenindizes Fahrldnder Partner.

Abb. 8.3.3.3
Marktmieten MWG (Altbau)
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2008 =100).
Quelle: Marktmietenindizes Fahrldnder Partner.

Abb. 8.3.3.4

Baulandpreise fiir MFH mit MWG (erschlossen)
400
300 V.V
200

Mittelland = Schweiz

Anmerkung: Innerer Wert, indexiert (Basis: 1. Quartal 2008 =100).
Quelle: Baulandpreisindizes Fahrlinder Partner.
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Abb. 8.3.3.5
Entwicklung Leerstandsquote MWG
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Anmerkung: Leerwohnungen in % des Wohnungsbestands.
Quelle: BFS, Berechnungen Fahrlinder Partner.

Abb. 8.3.3.6
Verteilung Wohnfldche 2.5-Zimmer MWG

25%

Abb. 8.3.3.7
Verteilung Wohnfldche 4.5-Zimmer MWG
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mm—— Steigend

mm— Stark steigend

Preiserwartungsindex (rechte Skala)

Quelle: Immobilienumfrage Fahrldnder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.

20% | 20%
15% 15% I
10% i 10%
5% 5%
0% 0%
20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160
= Neubau mAltbau = Neubau m Altbau
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Neubau = Baujahr 2016 und jiinger. Neubau = Baujahr 2016 und jiinger.
Quelle: Fahrliander Partner. Quelle: Fahrlidnder Partner.
Abb. 8.3.3.8
Erwartung Marktmieten MWG (kommende 12 Monate)
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Abb. 8.3.3.9
Aktuelles Makro-Lagerating MWG (4. Quartal 2021)

Solothurn

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen 2020.
Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat |/ Swisstopo.

Abb. 8.3.3.10
Prospektives Makro-Lagerating MWG (4. Quartal 2021)

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Langfristige Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen 2020.

Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 8.3.3.11
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach MWG unteres Segment (2020 -2035)

Solothurn

® Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark tiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Mietwohnungen im unteren Segment im regionalen Vergleich 2020 -2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen im unteren Segment 2020; Szenario «Trend» [ «Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivmodell Fahrlidnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.3.3.12
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach MWG mittleres Segment (2020 -2035)

® Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark tiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Mietwohnungen im mittleren Segment im regionalen Vergleich 2020-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen im mittleren Segment 2020; Szenario «Trend» [ <Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivimodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS GeostatSwisstopo.
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Abb. 8.3.3.13
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach MWG gehobenes Segment (2020-2035)

Aarau

Solothurn

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark tiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Mietwohnungen im gehobenen Segment im regionalen Vergleich 2020 -2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen im gehobenen Segment 2020; Szenario «Trend» [ «Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.




8.3.4 Geschiftsflichenmarkt Region Mittelland

Tab. 8.3.4.1
Eckwerte Geschiftsflichenmarkt
Region Mittelland Schweiz
Stand Verénderung Stand Veranderung
Arbeitsstatten (2019) 158'731 5.2% (2012) 696’371 8.2% (2012)
Vollzeitdquivalente (2019) 966’839 6.7 % (2012) 4140271 8.0% (2012)
Geschaftsflaichenbedarf BGF (2019) 99'166'867 2.3% (2012) 414'947°080 5.3% (2012)
Bauinvestitionen Geschéft (2019) 2'381 -4.2% (2018) 10'260 0.1% (2018)

Anmerkung: Basisjahr der Veranderungen in Klammern. Bauinvestitionen Geschift in Mio. CHF.
Quelle: BFS, Prospektivmodell Fahrlinder Partner.

Abb. 8.3.4.2
Branchenstruktur: Vollzeitiquivalente nach Branchengruppen (2019)

Mittelland
Schweiz
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Strukturwandel: Wachstumsbeitrdge der Branchengruppen (2012-2019)

Mittelland -

Schweiz
-2% 0% 2% 4% 6% 8% 10%
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mVerkehr, Lagerei und Logistik u Verkauf Grosshandel
m Finanz- / Unternehmensdienstleistungen ® Admin., soziale u. 6ffentl.nahe Dienste = Unterhaltung und Gastgewerbe

Quelle: BFS, Berechnungen Fahrlinder Partner.

Abb. 8.3.4.3
Regionale Branchenstruktur: Vollzeitdquivalente nach Branchengruppen (2019)

@ Traditionelle Industrie
® Spitzenindustrie
Baugewerbe
® Verkehr, Lagerei u. Logistik
® Verkauf
Grosshandel
® Finanz-/Unternehmens-DL
® Admin. u. 6ffentl. nahe Dienste
® Unterhaltung u. Gastgewerbe

Quelle: BFS, Berechnungen Fahrlander Partner.
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Abb. 8.3.4.4 Abb. 8.3.4.5
Entwicklung Vollzeitdquivalente Entwicklung Vollzeitdquivalente Klassische Biiro-
marktbranchen, Detailhandel, Gewerbe [Industrie
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Mittelland Schweiz KI. Bliromarktbranchen Detailhandel
Gewerbe / Industrie

Anmerkung: Indexiert (Basis: 2005 =100). Anmerkung: Indexiert (Basis: 2005 =100).
Quelle: BFS. Quelle: BFS, Fahrlidnder Partner.
Abb. 8.3.4.6

Entwicklung Vollzeitiquivalente (2012-2019)

Aarau

Solothurn

@ Stark unterdurchschnittlich
@ Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

@ Uberdurchschnittlich

@ Stark (iberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung der Vollzeitiquivalente im regionalen Vergleich 2012-2019;
Kreisradius in Relation zur Anzahl Vollzeitiquivalente 2019.
Quelle: BFS, Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.

Abb. 8.3.4.7
Anteil Vollzeitdquivalente Klassische Biiromarktbranchen (2012-2019)

@ Stark unterdurchschnittlich
@ Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

@ Stark (iberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung des Anteils Vollzeitiquivalente Klassische Biiromarktbranchen im regionalen Vergleich 2012-2019; Kreisradius in
Relation zum Anteil Vollzeitiquivalente Klassischen Biiromarktbranchen 2019; Klassische Biiromarktbranchen: Finanz- und Versicherungswesen,
Immobilienwesen, Informatik, Forschung und Entwicklung, Architektur- und Ingenieurbtiros, Unternehmensdienstleistungen.

Quelle: BFS, Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 8.3.4.8
Anteil Vollzeitdquivalente Detailhandel (2012-2019)

® Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark dberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung des Anteils Vollzeitiquivalente Detailhandel im regionalen Vergleich 2012-2019;
Kreisradius in Relation zum Anteil Vollzeitiquivalente Detailhandel 2019.
Quelle: BFS, Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.3.4.9
Anteil Vollzeitdquivalente Gewerbe [Industrie (2012-2019)

Solothurn

® Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark tiberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung des Anteils Vollzeitiquivalente Gewerbe [Industrie im regionalen Vergleich 2012-2019;
Kreisradius in Relation zum Anteil Vollzeitiquivalente Gewerbe [Industrie 2019.
Quelle: BFS, Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.

Abb. 8.3.4.10
Entwicklung Bauinvestitionen Geschaftsflichen
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 2010 =100).
Quelle: BES.
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Tab. 8.3.4.11
Verteilung Nachfragersegmente im
Biiroflichenmarkt (2015)

Region Mittelland

VZA Anteil
1 Dienstleistungszentralen 15472 5.0%
2 Lokale Dienstleister 55'094 17.9%
3 Kreative Denker 34’799 11.3%
4 Back Offices 29'365 9.6%
5 Offentlichkeitsnahe Betriebe 110'447 35.9%
6 Diskrete Berater 37489 12.1%
7 Spezialisierte Performer 13’393 4.3%
8 Hauptsitze 10672 3.5%
9 Exklusive Frontoffices 1262 0.4%
Total 307'994 100.0%

Quelle: Fahrlidnder Partner & CSL Immobilien.

Abb. 8.3.4.12
Nachfragersegmente im Biiroflichenmarkt —
Differenz zur Schweiz (2015)

Wertschopfung

Kundenintensitét

Anmerkung: Legende in Prozentpunkten.
Quelle: Fahrldnder Partner & CSL Immobilien.

Abb. 8.3.4.13

Verteilung Nachfragersegmente im Biiroflichenmarkt (2015)

Solothurn

® 1 Dienstleistungszentralen

® 2 Lokale Dienstleister

@ 3 Kreative Denker

® 4 Back Offices

® 5 Offentlichkeitsnahe Betriebe
6 Diskrete Berater

® 7 Spezialisierte Performer

® 8 Hauptsitze

® 9 Exklusive Frontoffices

Quelle: Fahrldnder Partner & CSL Immobilien; Kartengrundlage: BFS GeostatSwisstopo.
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Abb. 8.3.4.14
Nachfragersegmente im Biiroflichenmarkt
(2015) - Stadtzentrum Bern

7 .Iﬁ:'.\!’?/;\‘\
Anmerkung: m 1 Dienstleistungszentralen, B 2 Lokale Dienstleister,
= 3 Kreative Denker, m 4 Back Offices,
m 5 Offentlichkeitsnahe Betriebe, = 6 Diskrete Berater,
B 7 Spezialisierte Performer, m 8 Hauptsitze,
m 9 Exklusive Frontoffices; Dargestellt sind Hektaren mit mindes-
tens 5 Biiromarkt-Beschaftigten.
Quelle: Fahrlinder Partner & CSL Immobilien;
Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.

Abb. 8.3.4.15
Nachfragersegmente im Biiroflichenmarkt
(2015) - Stadtzentrum Luzern

N

2

Anmerkung: m 1 Dienstleistungszentralen, B 2 Lokale Dienstleister,
= 3 Kreative Denker, m 4 Back Offices,

m 5 Offentlichkeitsnahe Betriebe, = 6 Diskrete Berater,

B 7 Spezialisierte Performer, B 8 Hauptsitze,

m 9 Exklusive Frontoffices; Dargestellt sind Hektaren mit mindes-
tens 5 Biromarkt-Beschiftigten.

Quelle: Fahrlinder Partner & CSL Immobilien;

Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.




Tab. 8.3.4.16
Verteilung Nachfragersegmente im
Verkaufsflichenmarkt (2018)

Region Mittelland

VZA Anteil
1 Dienstleistungsverkaufer 15’593 23.1%
2 PW-Versorger 5619 8.3%
3 Nahversorger 14290 21.1%
4 Spezialgeschafte 8220 12.2%
5 Standortgeneralisten 8118 12.0%
6 Traditionelle Shoppinggeschafte 2'255 3.3%
7 Filialisierte Shoppingmagnete 5972 8.8%
8 Fachmarkte 5282 7.8%
9 Waren- und Kaufhauser 2'231 3.3%
Total 67'581 100.0%

Quelle: Fahrldnder Partner & CSL Immobilien.

Abb. 8.3.4.17
Nachfragersegmente im Verkaufsflichenmarkt —
Differenz zur Schweiz (2018)
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Anmerkung: Legende in Prozentpunkten.
Quelle: Fahrliander Partner & CSL Immobilien.

Abb. 8.3.4.18

Verteilung Nachfragersegmente im Verkaufsflichenmarkt (2018)

Solothurn

® 1 Dienstleistungsverkaufer
® 2 PW-Versorger
© 3 Nahversorger
® 4 Spezialgeschafte
® 5 Standortgeneralisten
6 Traditionelle Shoppinggeschéfte
® 7 Filialisierte Shoppingmagnete
® 8 Fachmérkte
® 9 Waren- und Kaufhéuser

Quelle: Fahrldnder Partner & CSL Immobilien; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.

Abb. 8.3.4.19
Nachfragersegmente im Verkaufsflichenmarkt
(2018) — Stadtzentrum Bern
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Anmerkung: m 1 Dienstleistungsverkaufer, m 2 PW-Versorger,
= 3 Nahversorger, B 4 Spezialgeschifte,

m 5 Standortgeneralisten, - 6 Traditionelle Shoppinggeschifte,
m 7 Filialisierte Shoppingmagnete, m 8 Fachmarkte,

9 Waren- und Kaufhiuser; Darstellung im 25 m-Raster.
Quelle: Fahrlinder Partner & CSL Immobilien;
Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.

Abb. 8.3.4.20
Fussgingerfrequenzen (2018)
Stadtzentrum Bern
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Anmerkung: = 10-60 Personen pro Stunde (Pers./h),

M 60-120 Pers./h, m 120-300 Pers./h, m 300-600 Pers./h,

M 600-1200 Pers./h, m1°200-3’000 Pers./h, > 3’000 Pers./h;
mittlere Anzahl Fussginger pro Stunde im Tagesverlauf von
07:00-20:00 Uhr; Darstellung im 25 m-Raster;

Quelle: Fahrlinder Partner;

Kartengrundlage: BFS GeostatSwisstopo.
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8.3.5 Biroflichenmarkt Region Mittelland

Abb. 8.3.5.1
Biiroflachen: Nettomarktmiete in CHF pro m? und Jahr (4. Quartal 2021)

Aarau

Solothurn

® <160

® 160 bis 170
® 170 bis 175
® 175 bis 180
® 180 bis 190
® 190 bis 210
® >210

Spezifikation: Neubau, 1. Obergeschoss, 200 m? NF SIA 416, Edelrohbau, durchschnittlicher Standard, durchschnittliche Biirolage,
Nettomarktmiete in CHF/m? Jahr (ohne Beriicksichtigung von Incentives).
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS GeostatSwisstopo.

Abb. 8.3.5.2 Abb. 8.3.5.3
Marktmieten Biiroflachen (Neubau) Baulandpreise fiir Biiroliegenschaften (erschlossen)
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2008 =100). Anmerkung: Innerer Wert, indexiert (Basis: 1. Quartal 2008 =100).
Quelle: Marktmietenindizes Fahrldnder Partner. Quelle: Baulandpreisindizes Fahrldnder Partner.
Abb. 8.3.5.4
Erwartung Marktmieten Biiroflichen (kommende 12 Monate)
100% 200
80% 160
60% 120
s o
é 40% 80
% 20% 40 ®
3 0% 0 H
el 3
£ S
< 20% 40 =
-40% -80
-60% -120
-80% -160
-100% -200
< N s N b N b N N N b N b N b N b N . N b N b N * N b
@ [~} (=23 o o - - o N @ ™ < < wn w © © ~ ~ «© «© o o (=1 o - -
g 8 8 3 5 &§ 5 & & 5 & 5 &5 5 5 &5 5 & 5 5 5 5 & & 8 & 8
& &§ &§ &8 8§ 8 8 8 R R &8 8 8 R R R & &8 8 ’8 R KR & & &8 &8 8§
s Sinkend mm Stark sinkend mmm—— Steigend = Stark steigend e Preiserwartungsindex (rechte Skala)

Quelle: Immobilienumfrage Fahrlander Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.
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Abb. 8.3.5.5
Aktuelles Makro-Lagerating Biiro (4. Quartal 2021)

Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat |/ Swisstopo.

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zum Bestand an Biiroflichen 2018.

Abb. 8.3.5.6
Prospektives Makro-Lagerating Biiro (4. Quartal 2021)

Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Langfristige Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zum Bestand an Biiroflichen 2018.

Abb. 8.3.5.7

Quelle: Prospektivmodell Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Biiroflachen (2019-2035)

® Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark tiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Biiroflichen im regionalen Vergleich 2019 -2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Biiroflichen 2019; Szenario «Trend» [«Raumplanung wie bisher».
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8.3.6 Verkaufsflichenmarkt Region Mittelland

Abb. 8.3.6.1
Verkaufsflichen: Nettomarktmiete in CHF pro m* und Jahr (4. Quartal 2021)

® <215

® 215 bis 230
® 230 bis 235
® 235 bis 245
® 245 bis 265
® 265 bis 285
® >285

Spezifikation: Neubau, Erdgeschoss, 200 m? NF SIA 416, Edelrohbau, durchschnittlicher Standard, gute Verkaufslage,
Nettomarktmiete in CHF/m? Jahr (ohne Beriicksichtigung von Incentives).
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat|Swisstopo.

Abb. 8.3.6.2
Aktuelles Makro-Lagerating Verkauf (4. Quartal 2021)

Solothurn

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zum Bestand an Verkaufsflichen 2018.
Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.
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Abb. 8.3.6.3
Prospektives Makro-Lagerating Verkauf (4. Quartal 2021)

Solothurn

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Langfristige Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zum Bestand an Verkaufsflichen 2018.

Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat |/ Swisstopo.

Abb. 8.3.6.4
Prospektive Detailhandelspotenzial-Entwicklung (2019-2035)

Solothurn

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark tiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Entwicklung des Detailhandelspotenzials im regionalen Vergleich 2019-2035;
Kreisradius in Relation zum Detailhandelspotenzial 2018.
Quelle: Detailhandelsmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Immobilien-Almanach 2022 I Fahrlinder Partner

224



8.3.7 Markt fiir Gewerbe- und Industrieflaichen Region Mittelland

Abb. 8.3.7.1
Gewerbe- und Industrieflichen: Nettomarktmiete in CHF pro m? und Jahr (4. Quartal 2021)

® <105
® 105 bis 115
® 115 bis 130
® 130 bis 150
® >150

Spezifikation: Neubau, ortsiibliche Lage und Standard, Nettomarktmiete in CHF /m? Jahr.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.3.7.2
Aktuelles Makro-Lagerating Spitzenindustrie (4. Quartal 2021)

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Standortattraktivitat aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zur Anzahl Vollzeitdquivalente Spitzenindustrie 2018.
Quelle: Makro-Lagerating Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.

Abb. 8.3.7.3
Prospektives Makro-Lagerating Spitzenindustrie (4. Quartal 2021)

Solothurn

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Langfristige Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zur Anzahl Vollzeitiquivalente Spitzenindustrie 2018.
Quelle: Makro-Lagerating Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat |/ Swisstopo.
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Abb. 8.3.7.4
Aktuelles Makro-Lagerating Gewerbe | Traditionelle Industrie (4. Quartal 2021)

Solothurn

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Standortattraktivitit aus Investorensicht;
Kreisradius in Relation zur Anzahl Vollzeitiquivalente Traditionelle Industrie 2018.
Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.3.7.5
Prospektives Makro-Lagerating Gewerbe | Traditionelle Industrie (4. Quartal 2021)

Solothurn

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Langfristige Standortattraktivitit aus Investorensicht;
Kreisradius in Relation zur Anzahl Vollzeitiquivalente Traditionelle Industrie 2018.
Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.

Abb. 8.3.7.6
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Gewerbe- und Industrieflichen (2019-2035)

Solothurn

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark iiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Gewerbe- und Industrieflichen im regionalen Vergleich 2019 -2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Gewerbe- und Industrieflichen 2019; Szenario «Trend» [ <Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.
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8.3.8 Tourismus Region Mittelland

Tab. 8.3.8.1

Eckwerte Tourismus
Region Mittelland Schweiz
Stand Verénderung Stand Veranderung
Hotelbetriebe (2020/21) 688 -0.4 % (2019/20) 3918 1.1% (2019/20)
Logiernachte (2020/21) 4'214'482 1.2 % (2019/20) 26'845'691 -1.8% (2019/20)
Auslastung (2020/21) 30.4% -1.26* (2019/20) 32.1% -2.13* (2019/20)
Zweitwohnungen (2020) 131’199 725'460

Anmerkung: Basisjahr der Veranderungen in Klammern, * Prozentpunkte. 2020/21: 3. Quartal 2020-3. Quartal 2021; 2019/20:
3. Quartal 2019-3. Quartal 2020.
Quelle: ARE, BES.

Abb. 8.3.8.2
Leerstandsquote Zweitwohnungsanteile (2020)

Solothurn

® <18%
® 18% bis 20%
® 20% bis 22%
® 22% bis 30 %
® >30%

Anmerkung: Kommunale Anteile von Zweitwohnungen am Wohnungsbestand (Stand 31.12.2020).
Quelle: ARE; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 8.3.8.3
Entwicklung Hotelauslastung (2019/20-2020/21)

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark tiberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung der Hotelauslastung 2019/20-2020/21 (Netto-Auslastung);
Kreisradius in Relation zur Netto-Auslastung 2020/2021.
Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.

Abb. 8.3.8.4
Entwicklung Logiernichte (2019/20-2020/21)

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark tiberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung der Logiernichte 2019/20-2020/21; Kreisradius in Relation zur Anzahl Logiernachte 2020/21.
Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat /Swisstopo.
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8.3.9 Renditeliegenschaften Region Mittelland

Abb. 8.3.9.1
Marktindizes gemischt genutzte Immobilien
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2010 =100). Gemischt
genutzte Immobilien: 60 % Wohnanteil, 40 % Biiroanteil.
Quelle: Marktindizes fiir Renditeimmobilien Fahrlinder Partner.

2021:3

Abb. 8.3.9.2
Gesamtrendite gemischt genutzte Immobilien
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Anmerkung: * Die Werte fiir das aktuelle Jahr sind provisorisch und
beziehen sich auf die bisher vorliegenden Quartale.

Datenstand: 30. September 2021.

Quelle: Marktindizes fiir Renditeimmobilien Fahrldnder Partner.

Abb. 8.3.9.3
Marktindizes Mehrfamilienhduser
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2010 =100).
Quelle: Marktindizes fiir Renditeimmobilien Fahrlinder Partner.
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Abb. 8.3.9.4
Gesamtrendite Mehrfamilienhduser
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Anmerkung: * Die Werte fiir das aktuelle Jahr sind provisorisch und
beziehen sich auf die bisher vorliegenden Quartale.

Datenstand: 30. September 2021.

Quelle: Marktindizes fiir Renditeimmobilien Fahrldnder Partner.

Abb. 8.3.9.5
Marktindizes Biiroimmobilien
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2010 =100).
Quelle: Marktindizes fiir Renditeimmobilien Fahrlinder Partner.
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Abb. 8.3.9.6
Gesamtrendite Biiroimmobilien
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Anmerkung: * Die Werte fiir das aktuelle Jahr sind provisorisch und
beziehen sich auf die bisher vorliegenden Quartale.

Datenstand: 30. September 2021.

Quelle: Marktindizes fiir Renditeimmobilien Fahrldnder Partner.




Abb. 8.3.9.7
Diskontierungssatze MFH (4. Quartal 2021)

Solothurn

® <32%
® 32%Dbis3.8%
® >38%
Quelle: Diskontierungsmodell Fahrlidnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.
Abb. 8.3.9.8
Diskontierungssitze Biiroimmobilien (4. Quartal 2021)
Solothurn
®<46%
® 4.6% bis 5.0%
®>50%
Quelle: Diskontierungsmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
Abb. 8.3.9.9
Diskontierungssitze Verkaufsimmobilien (4. Quartal 2021)
® <43%
® 4.3%bis 4.9%
®>49%

Quelle: Diskontierungsmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.
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Abb. 8.3.9.10
Diskontierungssatze Gewerbe (4. Quartal 2021)

Solothurn

® <46%
® 4.6%bis5.2%
®>52%
Quelle: Diskontierungsmodell Fahrlidnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.
Abb. 8.3.9.11
Preiserwartung MFH (kommende 12 Monate)
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Quelle: Immobilienumfrage Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.
Abb. 8.3.9.12
Preiserwartung Geschéftshduser (kommende 12 Monate)
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Quelle: Immobilienumfrage Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.
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Abb. 8.3.9.13
Prognostizierte Marktwert-Entwicklung MFH (2020-2024)

Solothurn

® Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark tiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prognostizierte Marktwert-Entwicklung von Mehrfamilienhdusern im regionalen Vergleich 2020-2024
Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen 2015.
Quelle: RESC Fahrlidnder Partner, Basisszenario November 2021; Kartengrundlage: BFS Geostat /Swisstopo.

Abb. 8.3.9.14
Prognostizierte Marktwert-Entwicklung Biiroimmobilien (2020-2024)

® Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark tiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prognostizierte Marktwert-Entwicklung von Bliroimmobilien im regionalen Vergleich 2020-2024;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Biiroflichen 2015.
Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario November 2021; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.3.9.15
Prognostizierte Marktwert-Entwicklung Verkaufsimmobilien (2020-2024)

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchschnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Stark iiberdurchschnittlich

Anmerkung: Prognostizierte Marktwert-Entwicklung von Verkaufsimmobilien im regionalen Vergleich 2020-2024;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Verkaufsflichen 2015.
Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario November 2021; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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8.3.10 Fazit Region Mittelland

— Auch aktuell entwickelt sich die Region Mittelland bevolkerungsmaéssig durch-
schnittlich und weist im Jahr 2020 eine Bevdlkerung von 2°167°149 Personen
auf. Innerhalb der Region zeigt sich ein rdumlich sehr heterogenes Bild: Wih-
rend in den MS-Regionen Aaretal (-0.3%) und Thal (-0.2 %) zwischen 2019 und
2020 die Bevolkerung leicht sank, vermochten die MS-Regionen Schwarzwas-
ser (3.2%), La Gruyeére (1.8 %), Glane/Veveyse (1.5%) und Aarau (1.5 %) bevodlke-
rungsmadssig tiberdurchschnittlich stark zuzulegen. Zwischen 2017 und 2020
war das Wachstum insbesondere in den MS-Regionen La Gruyere (5.9%) und
Glane/Veveyse (4.9 %) tiberdurchschnittlich hoch, wobei La Gruyeére damit den
schweizweit h6chsten Zuwachs aller MS-Regionen aufweist.

— Der Wohnungsbestand in der Region Mittelland hat zwischen 2019 und 2020 um
1.2 % zugenommen. Auffillig sind die MS-Regionen La Gruyere und Glane/Veveyse
mit einer Verdnderung des Wohnungsbestands um 2.9 resp. 2.7 %. Trotzdem hat
die Leerstandsquote in diesen MS-Regionen leicht abgenommen im Vergleich zu
2020, dies ist auch fiir die Region Mittelland der Fall (-0.15%p auf 1.76 %).

— Die Preise fiir Wohneigentum liegen im 3. Quartal 2021 im Vergleich zum Vor-
quartal um 0.2 % hoher, im Vergleich zum Vorjahresquartal betrdgt der Preis-
anstieg 5.1 %. Dabei weist das EFH-Segment im Vergleich zum Vorquartal ein Mi-
nusvon 0.3 % auf (EWG 1.0 %), wihrend die Zunahme im Vergleich zum 3. Quartal
2020 6.1% betrdgt (EWG 3.6%). FPRE rechnet sowohl fiir EWG als auch fiir EFH
mit steigenden Marktwerten in allen Segmenten.

— Auch wenn die Marktmieten im Vergleich zum Vorquartal insgesamt nur leicht
abgenommen haben (-0.2 %), sind sie seit dem 3. Quartal 2020 um 0.7 % gesunken,
wobei primadr das Altbau-Segment mit einem Minus von 2.5 % grosse Ertragsein-
bussen verkraften musste. Die Teilnehmer der Immobilienumfrage erwarten im
Schnitt seitwirts tendierende Marktmieten, die Prognose ist im Vergleich zu den
vorangegangenen Umfragen aber positiver ausgefallen. FPRE erwartet gleich-
bleibende Ertrdge im Altbau- und mittleren Neubau-Segment, wahrend fiir das
gehobene Neubau-Segment steigende Ertrige prognostiziert werden.

- Die Beschiftigungsentwicklung in der Region Mittelland weist zwischen 2012
und 2019 eine Zunahme von 7.2% auf, wobei es innerhalb der Region erwar-
tungsgemadss heterogene Verdnderungen gibt. Die Beschiftigung in den MS-Re-
gionen La Gruyeére (18.5%), Sursee/Seetal (10.2 %), Glane[Veveyse (10.0 %) und So-
lothurn (10.0 %) ist in dieser Zeitspanne iiberdurchschnittlich stark gewachsen.

- Auch in der Region Mittelland sind die Marktmieten fiir Blirofldchen seit ldnge-
rer Zeit unter Druck: Die Verdnderungsrate im Vergleich zum Vorquartal liegt
bei-2.9%, im Vergleich zum 3 Quartal 2020 bei -1.9%. FPRE rechnet mit gleich-
bleibenden Ertragen bei Biiroimmobilien und stark sinkenden Ertrdgen bei Ver-
kaufsimmobilien.
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8.3.10.1 Wohneigentum

Tab. 8.3.10.1.1
Zyklischer Ausblick Eigentumswohnungen 2022-2023
Nachfrage Angebot Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2022 2023
Unteres Segment [ ) Vi [ ] - 7 V4
Mittleres Segment [ ] Vi [ ] - V4 A
Gehobenes Segment [ ) V4 [ ] - A -

Quelle: Fahrlidnder Partner.

Symbole: Heutige Lage aus Verkdufersicht: ®: unproblematisch,
Ausblick aus Verkdufersicht: 1: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, “: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.

: gewisse Probleme, ®: problematisch;

Tab. 8.3.10.1.2

Zyklischer Ausblick Einfamilienhduser 2022-2023

Nachfrage Angebot Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2022 2023
Unteres Segment [ ] - [ ] N 7 A
Mittleres Segment [ ) V4 [ ) - Vi -
Gehobenes Segment [ ) Vi () - Vi -

Quelle: Fahrldnder Partner.

Symbole: Heutige Lage aus Verkdufersicht: ®: unproblematisch,
Ausblick aus Verkédufersicht: 1: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, “: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.

: gewisse Probleme, ®: problematisch;

8.3.10.2 Mietwohnungen und Mehrfamilienhduser

Tab. 8.3.10.2.1
Zyklischer Ausblick Mehrfamilienhduser 2022-2023
Flachennachfrage Flachenangebot Ertrage Anfangsrenditen Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2022 2023
Altbau o - [ ) - - N - N
Neubau mittel ([ ] - - - - - -
Neubau gehoben V4 A A 4 - -

Quelle: Fahrldnder Partner.

Symbole: Heutige Lage aus Eigentiimersicht: ®: unproblematisch,
Ausblick aus Eigentiimersicht: 1: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, “: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.

: gewisse Probleme, ®: problematisch;

Tab. 8.3.10.3.1

8.3.10.3 Biiro- und Verkaufsimmobilien

Zyklischer Ausblick Biiro- und Verkaufsimmobilien 2022-2023

Flachennachfrage Flachenangebot Ertrage Anfangsrenditen Marktwerte
2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2022 2023
Biiroimmobilien - 7 - [ ) - - N
Verkaufsimmobilien N N J [ ) N N -

Quelle: Fahrlinder Partner.

Symbole: Heutige Lage aus Eigentiimersicht: ®: unproblematisch,
Ausblick aus Eigentiimersicht: 1: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, v: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.

: gewisse Probleme, ®: problematisch;
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8.3.11 Eckwerte Region Mittelland

Tab. 8.3.11.1
Eckwerte

MS-Region Bevolkerung Auslander A CHF Soziale Schicht
2020 2019-2020 2020 2019-2020 2020 2019-2020 2018 2013-2018 Untere  Mittlere Obere
11 Bern 323'443 0.4% 68'590 0.7% 212% 0.05%p 81'031 2.7% 32% 26% 42%
12 Erlach/Seeland 59210 0.8% 8'006 2.0% 13.5% 0.15%p 76'900 4.7% 36% 39% 25%
13 Biel/Seeland 104°201 0.3% 27195 -0.7% 26.1% -0.26 %p 72’576 26% 41% 29% 30%
15 Oberaargau 83'524 0.5% 12'839 1.5% 15.4% 0.15%p 69'561 4.3% 40% 38% 22%
16 Burgdorf 77'573 0.3% 8'397 1.2% 10.8% 0.09 %p 70628 3.7% 38% 38% 24%
18 Aaretal 64’107 -0.3% 5111 0.5% 8.0% 0.06 %p 75'303 32% 36% 39% 25%
19 Schwarzwasser 17'336 3.2% 1007 5.1% 5.8% 0.10%p 81’385 251% 39% 39% 22%
20 Thun/Innertport 125'189 0.2% 13243 1.2% 10.6% 0.10%p 72'510 3.7% 38% 34% 28%
24 Grenchen 37'596 0.7% 10'056 2.3% 26.7% 0.41%p 71406 1.7% 44% 37% 19%
26 Luzern 230'834 0.8% 51689 1.8% 22.4% 0.22%p 81123 4.9% 36% 29% 35%
27 Sursee/Seetal 86'424 0.9% 12'975 2.3% 15.0% 0.21%p 81'345 3.8% 36% 39% 25%
31 Innerschwyz 72682 1.0% 15'165 3.0% 20.9% 0.40 %p 84'793 1.0% 38% 37% 25%
34 Sarneraatal 33'914 0.5% 4'554 1.1% 13.4% 0.08%p 81102 -5.6% 39% 38% 23%
35 Nidwalden/Engelberg 47'714 0.9% 7'603 2.3% 15.9% 0.21%p 93'546 -0.4% 36% 35% 29%
39 La Sarine 107'158 0.6% 30'123 11% 28.1% 0.13%p 80219 0.4% 35% 30% 34%
40 La Gruyere 57619 1.8% 15’682 28% 27.2% 0.27 %p 77099 4.2% 38% 37% 25%
41 Sense 44'594 0.7% 5205 21% 1.7% 0.16 %p 74035 4.3% 36% 40% 24%
42 Murten 62'846 1.2% 12'906 34% 20.5% 0.44%p 80'957 32% | 36% 39% 25%
43 Glane/Veveyse 44'529 1.5% 9207 4.4% 20.7% 0.58 %p 77031 3.8% 35% 40% 26%
44 Olten/Gosgen/Gau 102’907 1.1% 27'052 3.5% 26.3% 0.61%p 76’010 3.0% 39% 35% 26%
45 Thal 14'752 -0.2% 3022 -0.3% 20.5% -0.01%p 70384 4.6% 42% 40% 19%
46 Solothurn 101'669 0.9% 21440 29% 21.1% 0.42%p 77715 3.8% 37% 35% 29%
70 Aarau 267'328 1.5% 66'248 2.8% 24.8% 0.30%p 77286 3.3% 38% 35% 27%
Region Mittelland 2'167'149 0.8% 437'315 1.9% 20.2% 0.21%p 75'626 32% 37% 34% 30%
MS-Region Wohnungsbestand Leer EFH EWG L MWG
2020 2019-2020 2021 2020-2021 2021 2020-2021 2021 2020-2021 2021 2020-2021
11 Bern 175'219 0.9% 0.80% -0.20%p 0.14% -0.10%p 0.20% -0.10%p 1.09% -0.24%p
12 Erlach/Seeland 29'490 0.9% 2.67% 0.13%p 0.76 % 0.22%p 0.41% 0.04 %p 5.11% 0.54%p
13 Biel/Seeland 56'370 0.9% 2.80% -0.04%p 0.52% -0.08%p 0.37% -0.78%p 4.13% 0.15%p
15 Oberaargau 42'889 12% 3.14% -0.25%p 0.54% -0.11%p 0.93% 0.18%p 5.73% -2.16%p
16 Burgdorf 39'130 0.5% 1.76% -0.12%p 0.31% -0.24%p 0.51% -0.22%p 3.10% -0.23%p
18 Aaretal 31'232 0.6% 1.47% -0.18%p 0.23% -0.15%p 0.16% -0.14%p 2.63% -0.68%p
19 Schwarzwasser 9'330 0.8% 1.53% 0.57%p 0.12% -0.29%p 0.47% -0.28%p 3.22% 1.12%p
20 Thun/Innertport 68'695 0.3% 0.64 % -0.36 %p 0.25% -0.11%p 0.23% -0.03 %p 1.14% -0.59%p
24 Grenchen 20227 1.3% 2.55% -0.02%p 0.32% -0.08 %p 0.79% -0.08 %p 4.29% 0.06 %p
26 Luzern 117'485 1.1% 1.19% -0.19%p 0.29% -0.06 %p 0.94% 0.64 %p 1.43% -0.62%p
27 Sursee/Seetal 38720 1.5% 0.93% -0.34 %p 0.08% -0.08 %p 0.24% -0.10%p 1.79% -0.87 %p
31 Innerschwyz 37'657 1.3% 0.71% -0.34%p 0.25% -0.08 %p 0.30% -0.33%p 1.13% -0.45%p
34 Sarneraatal 17'501 2.1% 1.07% 0.03%p 0.38% -0.09%p 0.99% 0.47 %p 1.42% -0.18%p
35 Nidwalden/Engelberg 26'944 1.3% 1.1% -0.29%p 0.18% -0.30%p 0.43% -0.11%p 1.77% -0.67 %p
39 La Sarine 52'992 1.6% 2.03% 0.08%p 0.25% 0.03%p 0.37% -0.08 %p 3.13% 0.23%p
40 La Gruyere 28'802 29% 1.50 % -0.10%p 0.32% -0.05%p 0.46 % 0.04 %p 2.74% -0.24%p
41 Sense 21427 2.3% 1.69% 0.04%p 0.26% 0.03%p 0.30% 0.02%p 3.66% 0.21%p
42 Murten 31200 2.0% 1.92% -0.26 %p 0.33% -0.07 %p 1.07% -0.25%p 3.84% -0.97 %p
43 Glane/Veveyse 20'821 27% 1.65% -0.21%p 0.19% -0.15%p 0.48% 0.25%p 3.29% -0.89%p
44 Olten/Gésgen/Gau 52'084 1.5% 3.73% -0.05%p 0.49% 0.01%p 0.34% 0.05%p 7.48% -0.29%p
45 Thal 7262 1.0% 3.83% 0.19%p 0.74% 0.16 %p 0.15% 0.08 %p 8.20% 1.51%p
46 Solothurn 51'900 14% 2.72% -0.01%p 0.37% -0.04 %p 0.35% -0.03%p 5.52% 0.04 %p
70 Aarau 130'802 12% 2.43% -0.26 %p 0.64% -0.25%p 0.45% -0.42%p 4.72% -1.47 %p
Region Mittelland 1108179 12% 1.76% -0.15%p 0.38% -0.10%p 0.46% -0.06 %p 2.91% -0.46 %p
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MS-Region Arbeitsstétten Beschéftigte fla f BGF
2019 2012-2019 2019 2012-2019 2019 2012-2019 2019 2012-2019

11 Bern 25264 6.2% 288'491 6.2% 218321 5.0% 18'081'269 1.5%
12 Erlach/Seeland 4169 3.7% 26'931 6.4% 20'437 6.3% 2'316'182 1.8%
13 Biel/Seeland 7256 71% 58'912 7.6% 45'435 7.8% 5'229'395 17%
15 Oberaargau 6276 29% 42'511 2.5% 32'160 1.8% 4'087'902 -2.8%
16 Burgdorf 5778 2.0% 38'639 2.9% 28'836 1.9% 3283211 -74%
18 Aaretal 4410 0.6% 25'501 4.0% 18722 3.3% 1'998'314 0.5%
19 Schwarzwasser 1714 -0.8% 7959 4.1% 5'607 4.8% 503125 -1.4%
20 Thun/Innertport 9149 25% 60'050 28% 44'224 2.0% 4'443'259 -3.8%
24 Grenchen 2256 0.0% 19'382 55% 15'494 33% 2'278'674 -0.2%
26 Luzern 17’348 10.9% 154’384 9.6% 115176 9.3% 11'112'844 58%
27 Sursee/Seetal 6'736 7.8% 49'447 10.2% 37180 10.4% 4'111'889 9.4%
31 Innerschwyz 5928 4.9% 36'297 8.6% 27161 8.5% 2'823'266 4.0%
34 Sarneraatal 3178 -0.6% 20'005 3.2% 15'423 4.3% 1743170 2.9%
35 Nidwalden/Engelberg 4644 2.0% 27'205 7.8% 20'629 8.9% 2'290'862 12.8%
39 La Sarine 7879 8.3% 68'671 77% 51512 7.9% 4761551 2.7%
40 La Gruyére 3872 14.1% 28'185 18.5% 22'042 19.2% 2439217 30.5%
41 Sense 3'050 24% 16'617 6.3% 12'333 5.8% 1'257°051 -2.0%
42 Murten 4189 3.8% 25'356 8.8% 19612 87% 2'416'315 1.2%
43 Glane/Veveyse 3153 9.2% 15'553 10.0% 11908 8.8% 1'259'847 12.2%
44 Olten/Gésgen/Géu 6'670 3.6% 61953 8.2% 48713 76% 5'588'364 28%
45 Thal 1025 -21% 5292 0.3% 3762 -3.7% 437252 -16.3%
46 Solothurn 6'998 2.5% 54'142 10.0% 39'881 8.5% 4'151'465 -6.0%
70 Aarau 17'789 4.4% 145’603 7.8% 112271 76% 12'552'441 1.4%
Region Mittelland 158'731 5.2% 1277086 7.2% 966'839 6.7% 99'166'867 22%

Quelle: BFS, ESTV, Fahrldnder Partner & sotomo, Fahrlinder Partner.
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Tab. 8.3.11.2
Wohnungsmarkt: Marktwerte und Marktmieten typischer Wohnobjekte an ausgewéhlten Standorten

EWG Bauland EWG EFH Bauland EFH MWG Bauland MWG
Aargau
Aarau 929'000 2'500-2'760 1'717°000 1'230-1'360 1440 2'740-2'885
Lenzburg 843'000 1'950-2'155 1'467°000 930-1'030 1385 1'945-2'045
Oftringen 638'000 895-990 1255000 695-770 1235 335-350
Reinach 565’000 570-630 1'028'000 360-400 1225 135-145
Zofingen 776°000 1'350-1'490 1315000 775-855 1’300 1'330-1'395
Bern/Berne
Bern-Breitenrain 1'375'000 5'840-6'455 2'622'000 2'505-2'770 1’5635 2'920-3'070
Bern-Blimpliz 891000 2'725-3'010 1'828'000 1'380-1'525 1510 2'020-2'125
Bern-City 1'316°000 5'415-5'985 2'437°000 2'240-2'475 1910 4'985-5'240
Bern-Mattenhof 1'216°000 4'735-5'230 2'946°000 2'985-3'295 1865 4'780-5'025
Biel/Bienne 728000 1'5690-1'760 1296°000 750-830 1360 2'155-2'265
Burgdorf 642'000 1'135-1'255 1'317°000 775-855 1’300 1'465-1'540
Herzogenbuchsee 528’000 450-495 957°000 230-255 1260 305-320
Ittigen 885’000 1'815-2'010 1'824°000 1'375-1'520 1675 1'955-2'055
Koniz 929'000 1'985-2195 1'490°000 960-1'060 1’575 2'360-2'480
Langenthal 595'000 665-735 1'084'000 465-515 1200 540-565
Lyss 561000 685-755 1'269'000 715-790 1'365 1'440-1'510
Miinsingen 849'000 1'685-1'865 1'452'000 915-1'010 1'5650 2'250-2'365
Muri bei Bern 1'185'000 2'740-3'030 2'091°000 1'745-1'930 1515 1'560—1'640
Ostermundigen 831'000 1'620-1'790 1'544'000 1'020-1"125 1425 1'705-1'790
Spiez 739'000 1'230-1'360 1'397°000 855-945 1’565 1'995-2100
Steffisburg 896’000 1'755-1'940 1'385'000 845-935 1375 1'295-1'360
Thun 713’000 1'525-1'685 1'363'000 820-910 1485 2'910-3'060
Worb 743'000 1'310-1'450 1'514'000 985-1'085 1460 1'250-1'315
Fribourg/Freiburg
Bulle 683'000 1'305-1'445 1'206'000 630-695 1'335 1'610-1'695
Fribourg 521000 430-475 1'062'000 425-470 1375 2'110-2'215
Romont 670°000 1'260-1'390 1°055’000 415-455 1250 135-145
Villars-sur-Glane 871'000 1'665-1'840 1'385'000 845-935 1510 1'630-1'715
Luzern
Ebikon 836’000 1'550-1'710 1'684'000 1'185-1'310 1415 1'5625-1'605
Emmen 782'000 1'370-1515 1'397°000 855-945 1’335 1'270-1'335
Horw 1053000 2'355-2'605 2'431°000 2'230-2'465 1’540 2'100-2'210
Kriens 984'000 2'085-2'305 1'890°000 1'465-1'620 1500 1'840-1'935
Luzern-Allmend 1'337°000 4'745-5'240 2'417°000 2'210-2'440 1865 4'650-4'885
Luzern-Innenstadt 1'167°000 3'765-4'160 2'284'000 2'020-2'230 1565 3'150-3'310
Sursee 812000 1'470-1'625 1'762'000 1290-1'425 1'385 1'5615-1'695
Nidwalden
Stans 966'000 2'500-2'765 2'188'000 1'880-2'080 1'450 2'005-2'105
Obwalden
Sarnen 963’000 2'005-2'215 1'775'000 1'310-1'445 1’335 1'295-1'360
Schwyz
Arth 1141000 2'570-2'840 1'923'000 1'5610-1'670 1'490 1'365-1'435
Schwyz 980°000 2'570-2'840 1'799'000 1'340-1'480 1625 2'340-2'460
Solothurn
Balsthal 515'000 270-300 962'000 235-260 1085 135-145
Grenchen 554000 640-710 975'000 260-290 1265 690-725
Olten 756°000 1'710-1'890 1'386'000 845-935 1'360 1'720-1'810
Solothurn 725000 1'575-1'740 1'449'000 910-1'010 1'325 1'825-1'920

EWG: 2.5-Zimmer, Neubau, 1. Obergeschoss, Wohnfliche 95 m? HNF SIA 416, durchschnittlicher Standard, Balkon vorhanden, gute Wohnlage,
kein Minergie-Standard, Marktwert in CHF.

Bauland EWG: Innere Werte von Bauland fiir Mehrfamilienhduser mit EWG (erschlossen); Basis: Mehrfamilienhaus mit 8 Wohnungen, die im
Stockwerkeigentum verkauft werden. Bebauung mit Raumtyp-spezifischer Dichte an guter Lage.

EFH: Neubau, freistehend, Grundstiick 500 m?, Volumen 750 m® SIA 416, durchschnittlicher Standard, gute Wohnlage, kein Minergie-Standard,
Marktwert in CHF

Bauland EFH: Innere Werte von Bauland fiir Einfamilienhduser (erschlossen); Basis: Freistehendes EFH mit typischer Landfliche, Gebdaudevolu-
men und Ausbaustandard an guter Lage.

MWG: 2.5-Zimmer, Neubau, MFH mit 11-15 Wohnungen, 1. Obergeschoss, Wohnfliche 65 m? HNF SIA 416, durchschnittlicher Standard, Balkon
vorhanden, durchschnittliche Wohnlage, Hiille isoliert, kein Minergie-Standard, Nettomarktmiete in CHF | Mt.

Bauland MWG: Innere Werte von Bauland fiir Mehrfamilienhduser mit MWG (erschlossen); Basis: Mehrfamilienhaus mit 8 Mietwohnungen als
Anlageobjekt. Bebauung mit Raumtyp-spezifischer Dichte an durchschnittlicher Lage.

Quelle: IMBAS Fahrliander Partner 4. Quartal 2021.
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Tab. 8.3.11.3
Geschiftsflichenmarkt: Marktwerte und Marktmieten typischer Geschiftobjekte an ausgewdhlten Standorten

Biiro* Bauland Biiro Verkauf Bauland Verkauf Gewerbe Bauland Gewerbe
Aargau
Aarau 214 (320) 1'150-1'240 461 3'450-3'810 196 300-325
Lenzburg 194 630-680 238 860-950 184 325-350
Oftringen 170 135-145 195 430-475 180 360-390
Reinach 167 135-145 218 565-625 147 175-190
Zofingen 183 135-145 244 865-955 130 285-305
Bern/Berne
Bern-Breitenrain 225 2'055-2'215 313 1'630-1'695 246 530-570
Bern-Blimpliz 225 1'765-1"900 280 1'060-1170 181 530-570
Bern-City 265 (375) 2'615-2'815 340 1'725-1'910 200 585-630
Bern-Mattenhof 235 (355) 2'000-2'155 323 1'540-1'705 18 545-590
Biel/Bienne 196 1'175-1'265 290 830-915 168 310-335
Burgdorf 173 245-265 283 555-610 239 300-325
Herzogenbuchsee 177 205-220 241 330-365 124 295-320
Ittigen 239 1'280-1'380 307 1'150-1'270 147 480-515
Kéniz 222 925-995 257 820-905 121 520-560
Langenthal 157 135-145 225 260-290 125 250-270
Lyss 160 135-145 299 780-865 116 235-250
Miinsingen 213 265-285 279 755-835 137 420-450
Muri bei Bern 216 550-590 293 945-1'045 14 390-420
Ostermundigen 155 (235) 135-145 222 500-550 197 310-335
Spiez 230 600-645 273 515-570 138 360-390
Steffisburg 201 160-175 286 585-650 109 365-395
Thun 212 605-650 303 780-860 185 295-315
Worb 206 325-350 288 915-1'010 150 365-395
Fribourg/Freiburg
Bulle 216 725-780 212 350-385 147 315-340
Fribourg 292 1'755-1'890 390 1'955-2'165 209 380-410
Romont 179 135-145 204 150-165 118 330-355
Villars-sur-Glane 214 590-635 228 245-270 154 580-625
Luzern
Ebikon 205 485-535 282 1'065-1'180 186 445-495
Emmen 187 135-145 251 750-830 148 510-560
Horw 226 275-305 299 1'055-1'165 193 375-415
Kriens 217 (300) 305-335 297 1'065-1"180 217 430-475
Luzern-Allmend 286 2'120-2'345 480 2'805-3'100 416 390-430
Luzern-Innenstadt 252 (320) 1'480-1'635 340 1'425-1'575 219 360-400
Sursee 203 395-440 267 840-930 98 270-300
Nidwalden
Stans 201 720-795 274 595-660 91 270-300
Obwalden
Sarnen 187 395-440 260 570-635 126 230-250
Schwyz
Arth 207 195-215 278 865—-960 184 300-330
Schwyz 21 560-620 281 945-1°045 182 196-215
Solothurn
Balsthal 148 135-145 195 135-145 100 235-255
Grenchen 152 165-180 174 135-145 161 260-290
Olten 185 1'015-1"120 310 1'150-1270 185 310-340
Solothurn 186 (280) 570-630 282 990-1'095 208 245-275

Biiro: Neubau, 1. Obergeschoss, 200 m?* NF SIA 416, Edelrohbau, durchschnittlicher Standard, durchschnittliche Biirolage, Nettomarktmiete in
CHF|m? Jahr (ohne Berticksichtigung von Incentives).

Bauland Biiro: Innere Werte von Bauland fiir Biiroliegenschaft (erschlossen); Basis: Bebauung mit Raumtyp-spezifischer Dichte, Nutzflidche total:
800m?, Geschosshohe: 3.2 m an durchschnittlicher Lage.

Verkauf: Neubau, Erdgeschoss, 200 m* NF SIA 416, Edelrohbau, durchschnittlicher Standard, gute Verkaufslage, Nettomarktmiete in CHF/m? Jahr
(ohne Beriicksichtigung von Incentives).

Bauland Verkauf: Innere Werte von Bauland fiir Verkaufsliegenschaft (erschlossen); Basis: Bebauung mit Raumtyp-spezifischer Dichte, Nutzfliche
total: 2°000 m?, Geschosshohe: 3.5m an guter Lage.

Gewerbe- und Industrieflichen: Neubau, ortsiibliche Lage und Standard, Nettomarktmiete in CHF/m? Jahr.

Bauland Gewerbe- und Industrieflichen: Modellierte Baulandpreise fiir Industrie- und Gewerbezone.

Anmerkung: * Spitzenmieten fiir Biiroflichen in Klammern.
Quelle: IMBAS Fahrldander Partner 4. Quartal 2021.
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Tab. 8.3.11.4
Entwicklungen der wichtigsten Kenngréssen Wohnen gemass Szenario «Trend», «<Raumplanung wie bisher»

MS-Region Bevolkerung Haushalte Mietwohnungen Wohneigentum

2020 2035 % 2020 2035 % 2020 2035 % 2020 2035 %

11 Bern 323443 349100 7.9% 152'549 167447 9.8% 112'976 119'909 6.1% 39’573 47'539 20.1%
12 Erlach/Seeland 59210 63’041 6.5% 26'354 28'594 8.5% 13138 13’541 3.1% 13216 15'053 13.9%
13 Biel/Seeland 104201 113'673 9.1% 49233 54'608 10.9% 34'354 36'005 4.8% 14'879 18'603 25.0%
15 Oberaargau 83'524 88715 6.2% 37'396 40'482 8.3% 18'431 18'873 2.4% 18'965 21’609 13.9%
16 Burgdorf 77’573 83'046 71% 34'754 37'924 9.1% 18'609 19'341 3.9% 16'145 18'583 15.1%
18 Aaretal 64’107 70'578 10.1% 28'354 31829 12.3% 14'022 15200 8.4% 14'332 16'629 16.0%
19 Schwarzwasser 17'336 18'409 6.2% 7'809 8'450 8.2% 3'557 3763 5.8% 4252 4'688 10.2%
20 Thun/Innertport 125'189 135'682 8.4% 58'630 64’718 10.4% 31'898 33'612 5.4% 26'732 31106 16.4%
24 Grenchen 37’596 41994 M.7% 17267 19537 13.1% 10083 10892 8.0% 7184 8'645 20.3%
26 Luzern 230'834 265'738 15.1% 106’159 125241 18.0% 77'646 86'923 11.9% 28'513 38'318 34.4%
27 Sursee/Seetal 86'424 94'942 9.9% 35261 39'810 12.9% 18410 19'784 75% 16'851 20'026 18.8%
31 Innerschwyz 72'682 82'925 14.1% 31’591 37173 17.7% 18’806 21’726 15.5% 12'785 15447 20.8%
34 Sarneraatal 33'914 36'469 7.5% 14'413 16'062 1.4% 7440 8'167 9.8% 6973 7'895 13.2%
35 Nidwalden/Engelberg 47714 53'394 11.9% 21’390 24’702 15.5% 12'780 14024 9.7% 8610 10678 24.0%
39 La Sarine 107'158 122'480 14.3% 45293 53'634 18.4% 29'934 33'115 10.6% 15'359 20'519 33.6%
40 La Gruyére 57'619 63’608 10.4% 24247 27793 14.6 % 13'693 14920 9.0% 10’554 12'873 22.0%
41 Sense 44'594 50’663 13.6% 19101 22'541 18.0% 8'873 10218 15.2% 10228 12'323 20.5%
42 Murten 62'846 71544 13.8% 26'895 31524 17.2% 12'916 14'215 10.1% 13'979 17’310 23.8%
43 Glane/Veveyse 44’529 49'046 10.1% 18'168 207801 14.5% 9131 9'816 75% 9'037 10'985 216%
44 Olten/Gésgen/Géu 102'907 118’867 15.5% 46’105 53'649 16.4% 24’305 26'974 11.0% 21’800 26'675 22.4%
45 Thal 14’752 15'907 7.8% 6'336 6'892 8.8% 2'620 2737 4.5% 3716 4'155 1.8%
46 Solothurn 101’669 117'382 16.5% 46'430 54'002 16.3% 24091 26'714 10.9% 22339 27288 22.2%
70 Aarau 267'328 316'588 18.4% 17747 142464 21.0% 59'776 69'283 15.9% 57971 73181 26.2%
Region Mittelland 2'167'149  2'423'789 11.8% 971'482  1'109'879 14.2% 577490 629'752 9.0% 393'992 480'128 21.9%

Quelle: BFS, Prospektivmodell Fahrlinder Partner.

Tab. 8.3.11.5
Entwicklungen der wichtigsten Kenngrossen Geschéft gemass Szenario «ITrend», «(Raumplanung wie bisher»
MS-Region VZA 2. Sektor VZA 3. Sektor Geschéftsflachen 2. Sektor Geschiéftsflachen 3. Sektor
2019 2035 % 2019 2035 % 2019 2035 % 2019 2035 %
11 Bern 28417 29'750 4.7% 187’756 214175 141% 3'909'188 4'109'719 51% 14'172'081 15'925'318 12.4%
12 Erlach/Seeland 6'658 7028 55% 11'813 13123 1.1% 1'100'066 1'165'217 5.0% 1216'116 1'316'470 8.3%
13 Biel/Seeland 14'730 16'763  13.8% 30190 33980 12.6% 2'587'641 2970632  14.8% 2'641'754 2'910'236 10.2%
15 Oberaargau 12'339 12'854 4.2% 17700 19538  10.4% 2271944 2'344'465 32% 1'815'958 1'954'924 77%
16 Burgdorf 9'630 10157 5.5% 16'911 18702 10.6% 1'687'326 1768224 4.8% 1'595'885 1'725'204 8.1%
18 Aaretal 6294 6'521 3.6% 10’575 11908  12.6% 1'048'604 1'080'101 3.0% 949710 1'047'892 10.3%
19 Schwarzwasser 1449 1526 53% 2967 3368 13.5% 252067 265403 5.3% 251058 281624 12.2%
20 Thun/innertport 12286 12979  56% | 29929 33780 129% | 1864427 1972216  58% | 2578832 2858909  10.9%
24 Grenchen 8947 10153 13.5% 6182 6919 11.9% | 1706204 1934365 134% 572470 626935  9.5%
26 Luzern 24’638 25'908 52% 89'091 100469  12.8% 3673144 3'865'568 52% 7'439'700 8240294 10.8%
27 Sursee/Seetal 12213 12'809 4.9% 22'644 25’545  12.8% 2'065'941 2'158'199 45% 2'045'948 2'245'869 9.8%
31 Innerschwyz 8754 9'236 55% 17019 19276 13.3% 1'315'827 1'388'152 5.5% 1'507°439 1'679'735 1.4%
34 Sarneraatal 6'381 6'655 4.3% 8'082 9197 13.8% 1'037°108 1'080'653 42% 706'062 788'640 M.7%
35 Nidwalden/Engelberg 6'323 6'652 52% 13444 15'383 14.4% 1'089'464 1147011 5.3% 1'201'399 1'352'504 12.6%
39 La Sarine 9670 10262 6.1% 40'936 46'096 12.6% 1'305'119 1'395'210 6.9% 3'456'432 3'814'924 10.4%
40 La Gruyére 8725 9'251 6.0% 12’399 14'045 13.3% 1'388'733 1471547 6.0% 1'050'484 1'173'329 1M1.7%
41 Sense 4293 4500  6.9% 6903 7730 12.0% 612'533 659340  7.6% 644’518 703548 9.2%
42 Murten 7115 7'540 6.0% 10442 11554  10.6% 1'368'678 1'445'492 5.6% 1'047'637 1133281 8.2%
43 Glane/Veveyse 4391 4503 2.5% 6192 6899  11.4% 687862 700991 19% 571985 623545  9.0%
44 Olten/Gosgen/Gau 12219 12'718 4.1% 35'820 39'877 11.3% 2'027'628 2'097'763 35% 3'560'736 3'877'806 8.9%
45 Thal 1'566 1634 4.3% 1'808 2'021 11.8% 267278 276'329 3.4% 169'974 186'559 9.8%
46 Solothurn 11125 11'857 6.6% 27’866 31538 13.2% 1'767'048 1'892'042 71% 2'384'417 2'642'923 10.8%
70 Aarau 32916 34’629 52% 77262 86'027 11.3% 5'389'612 5'662'111 51% 7'162'829 7793739 8.8%
Region Mittelland 251079 265'973 5.9% 683931 771158  12.8% 40'423'442 42'840'749 6.0% 58'743'425 64'904'207 10.5%

Quelle: BFS, Prospektivmodell Fahrlander Partner.
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8.4 Region Basel

Abb. 8.4.1
Region Basel

Quelle: BFS, Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.

MS-Regionen:

25 Laufental

47 Basel-Stadt

48 Unteres Baselbiet
49 Oberes Baselbiet
75 Fricktal

Tab. 8.4.2
Demographische Eckwerte

Region Basel Schweiz

Stand Veranderung Stand Veranderung
Bevdlkerung (2020) 606’485 0.5% (2019) 8'670'300 0.7 % (2019)
Auslander (2020)
Anzahl 166’894 1.8% (2019) 2'210'788 1.6 % (2019)
Anteil 27.5% 0.35* (2019) 25.5% 0.22* (2019)
Durchschnittl. Reineinkommen (2018) 84'946 3.0% (2013) 80’457 2.9% (2013)
Soziale Schichten (2019)
Untere Schichten** 32.8% 3.50* (2000) 35.2% 1.19* (2000)
Mittlere Schichten** 29.8% -9.70* (2000) 32.0% -8.44* (2000)
Obere Schichten** 37.4% 6.21* (2000) 32.8% 7.24% (2000

Immobilien-Almanach 2022 | Fahrlinder Partner

Anmerkung: Basisjahr der Verinderungen in Klammern, * Prozentpunkte. ** Untere Schichten: 1 Lindlich Traditionelle, 2 Moderne Arbeiter,
3 Improvisierte Alternative; Mittlere Schichten: 4 Klassischer Mittelstand, 5 Aufgeschlossene Mitte, 6 Etablierte Alternative; Obere Schichten:
7 Biirgerliche Oberschicht, 8 Bildungsorientierte Oberschicht, 9 Urbane Avantgarde.
Quelle: BFS, ESTV, Fahrlinder Partner & sotomo.




Abb. 8.4.3 Abb. 8.4.4

Bevolkerungsentwicklung Entwicklung ausldndische Bevolkerung
140 140
130 130

120 120 /
110 110

00 / - /

90 90
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Basel Schweiz Basel Schweiz
Anmerkung: Indexiert (Basis: 2011 =100). Anmerkung: Indexiert (Basis: 2011 =100).
Quelle: BES. Quelle: BFS.
Abb. 8.4.5

Bevolkerungsentwicklung (2017-2020)

Basel-Stadt

Fricktal

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung der Bevolkerung im regionalen Vergleich 2017-2020; Kreisradius in Relation zur Bevolkerung 2020.
Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.4.6
Entwicklung auslidndische Bevolkerung (2017-2020)

Basel-Stadt

Fricktal

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung der auslindischen Bevolkerung im regionalen Vergleich 2017-2020;
Kreisradius in Relation zur ausldndischen Bevolkerung 2020.
Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat /Swisstopo.
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Tab. 8.4.7
Verteilung Nachfragersegmente im

Wohnungsmarkt (2019)
Region Basel
Haushalte Anteil
1 Landlich Traditionelle 28'648 10.3%
2 Moderne Arbeiter 27'205 9.8%
3 Improvisierte Alternative 35115 12.7%
4 Klassischer Mittelstand 23217 8.4%
5 Aufgeschlossene Mitte 28'829 10.4%
6 Etablierte Alternative 30'543 11.0%
7 Birgerliche Oberschicht 21201 7.6%
8 Bildungsorientierte Oberschicht 26'188 9.4%
9 Urbane Avantgarde 56'295 20.3%
Total 277241 100.0 %

Quelle: Fahrlander Partner & sotomo.

Abb. 8.4.8
Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt —
Differenz zur Schweiz (2019)

Soziale Schicht

Lebensstil

Anmerkung: Legende in Prozentpunkten.
Quelle: Fahrlidnder Partner & sotomo.

Abb. 8.4.9

Verteilung Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt (2019)

Basel-Stadt 44

Fricktal

® 1 Léandlich Traditionelle
® 2 Moderne Arbeiter
© 3 Improvisierte Alternative
® 4 Klassischer Mittelstand
® 5 Aufgeschlossene Mitte
6 Etablierte Alternative
® 7 Birgerliche Oberschicht
® 8 Bildungsorientierte Oberschicht
® 9 Urbane Avantgarde

Quelle: Fahrlinder Partner & sotomo; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 8.4.10
Anteil oberschichtige Haushalte (2019)
Stadtzentrum Basel

Anmerkung: m 0 %-20% oberschichtige Haushalte, m 20 % —40 % ober-
schichtige Haushalte, m 40 %-60 % oberschichtige Haushalte,

m 60 %-80% oberschichtige Haushalte, m 80 %—-100 % oberschichtige
Haushalte; Obere Schichten: 7 Biirgerliche Oberschicht, 8 Bildungs-
orientierte Oberschicht, 9 Urbane Avantgarde; Dargestellt sind
Hektaren mit mindestens 3 Haushalten.

Quelle: Modell: Fahrlinder Partner & sotomo; Datengrundlage: BFS
GWS [SE|STATPOP (2019); Kartengrundlage: BFS Geostat|Swisstopo.

Abb. 8.4.11
Anteil oberschichtige Haushalte (2019)
Stadtzentrum Liestal

Anmerkung: m 0%-20 % oberschichtige Haushalte, m 20 %—40% ober-
schichtige Haushalte, m 40 %-60 % oberschichtige Haushalte,
m60%-80% oberschichtige Haushalte, m 80 %-100 % oberschichtige
Haushalte; Obere Schichten: 7 Biirgerliche Oberschicht, 8 Bildungs-
orientierte Oberschicht, 9 Urbane Avantgarde; Dargestellt sind
Hektaren mit mindestens 3 Haushalten.

Quelle: Modell: Fahrldnder Partner & sotomo; Datengrundlage: BFS
GWS/SE[STATPOP (2019); Kartengrundlage: BFS Geostat|Swisstopo.




Tab. 8.4.12
Verteilung Lebensphasen (2019)

Region Basel
Haushalte Anteil
Junger Single (bis 34 J.) 18226 6.6%
Mittlerer Single (35 bis 54 J.) 29'648 10.7%
Alterer Single (55+ J.) 57°091 20.6%
Junges Paar (bis 34 J.) 11491 41%
Mittleres Paar (34 bis 54 J.) 14'904 5.4%
Alteres Paar (55+ J.) 57’552 20.7%
Familie mit Kindern* 61629 22.2%
Einelternfamilie* 15747 5.7%
Wohngemeinschaft* 11221 4.0%
Total 277°509 100.0%

Anmerkung: * Altersunabhingig.
Quelle: Fahrldnder Partner & sotomo.

Abb. 8.4.13
Lebensphasen - Differenz zur Schweiz (2019)

Altere

Mittlere

Junge

Singles Paare Familie mit  Eineltern- ~ Wohnge-

Kindern familien meinschaften

Anmerkung: Legende in Prozentpunkten.
Quelle: Fahrlander Partner & sotomo.

Abb. 8.4.14
Verteilung Lebensphasen (2019)

Basel-Stadt Jm

Fricktal

@ Junger Single

@ Mittlerer Single

© Alterer Single

@ Junges Paar

©® Mittleres Paar
Alteres Paar

@ Familie mit Kindern

@ Einelternfamilie

® Wohngemeinschaft

Quelle: Fahrlander Partner & sotomo; Kartengrundlage: BFS Geostat|Swisstopo.

Abb. 8.4.15
Anteil Familie mit Kindern (2019)
Stadtzentrum Basel

Anmerkung: m0%-10% Anteil Familien, m 10%-20 % Anteil Familien,
m 20 %-30% Anteil Familien, m 30 %-40 % Anteil Familien,

> 40 % Anteil Familien;

Dargestellt sind Hektaren mit mindestens 3 Haushalten.

Quelle: Modell: Fahrlidnder Partner & sotomo; Datengrundlage: BFS
GWS/SE[STATPOP (2019); Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.

Abb. 8.4.16
Anteil Familie mit Kindern (2019)
Stadtzentrum Liestal
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Anmerkung: m0%-10% Anteil Familien, m 10 %—-20 % Anteil Familen,
m 20%-30% Anteil Familien, m 30 % -40 % Anteil Familien,

> 40 % Anteil Familien;

Dargestellt sind Hektaren mit mindestens 3 Haushalten.

Quelle: Modell: Fahrlinder Partner & sotomo; Datengrundlage: BFS
GWS/SE|STATPOP (2019); Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.
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8.4.1 Wohnungsmarkt Region Basel

Tab. 8.4.1.1
Eckwerte Wohnungsmarkt
Region Basel Schweiz
Stand Veranderung Stand Veranderung
Wohnungsbestand (2020) 313760 1.1% (2019) 4'637'174 1.2% (2019)
Leerstandsquote (2021) 1.27% -0.02* (2020) 1.54% -0.11* (2020)
Bauinvestitionen Wohnen (2019) 1’599 6.1% (2018) 30'443 -2.9% (2018)

Anmerkung: Basisjahr der Veranderungen in Klammern, * Prozentpunkte. Bauinvestitionen Wohnen in Mio. CHF.

Quelle: BES.
Abb. 8.4.1.2 Abb. 8.4.1.3
Entwicklung Wohnungsbestand Entwicklung Leerstandsquote
130 3.0%
2.5%
120
2.0%
110 1.5%
1.0%
100
0.5%
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Basel Schweiz Basel Schweiz
Anmerkung: Indexiert (Basis: 2011 =100). Anmerkung: Leerwohnungen in % des Wohnungsbestands.
Quelle: BES. Quelle: BFS.
Abb. 8.4.1.4
Entwicklung Bauinvestitionen Wohnen
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 2010 =100).
Quelle: BES.
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Abb.8.4.1.5
Entwicklung Wohnungsbestand (2019-2020)

Basel-Stadt

Fricktal

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
@ Uberdurchschnittiich

Anmerkung: Entwicklung des Wohnungsbestands im regionalen Vergleich 2019 -2020; Kreisradius in Relation zum Wohnungsbestand 2020.

Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.4.1.6
Entwicklung Leerwohnungen (2020-2021)

Basel-Stadt

Fricktal

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Entwicklung Anzahl Leerwohnungen im regionalen Vergleich 2020-2021; Kreisradius in Relation zur Leerstandsquote 2021.
Quelle: BFS; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.4.1.7
Wohn- und Lebensqualitits-Index (WLQI) (2021)

Basel-Stadt

Fricktal

@ Stark unterdurchschnittlich
® Unterdurchchnittlich

® Durchschnittlich

® Uberdurchschnittlich

® Gut

® Sehrgut

Anmerkung: Wohn- und Lebensqualitats-Index (WLQI) (Gesamtindex) 2021; Kreisradius in Relation zur Bevolkerung 2020.
Quelle: WLQI Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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8.4.2 Wohneigentum Region Basel

Abb. 8.4.2.1
Durchschnittliche EWG: Transaktionspreis in CHF (4. Quartal 2021)

Basel-Stadt

Fricktal

@ <560'000

@ 560°000 bis 605'000
® 605°000 bis 650°000
® 650°000 bis 705’000
® 705°000 bis 780000
@ 780°000 bis 1'020°000
@ >1'020'000

Spezifikation: 2.5-Zimmer, Neubau, 1. Obergeschoss, Wohnfliche 95 m? HNF SIA 416, durchschnittlicher Standard, Balkon vorhanden,
gute Wohnlage, kein Minergie-Standard, Marktwert in CHF.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat|Swisstopo.

Abb. 8.4.2.2
Durchschnittliches EFH: Transaktionspreis in CHF (4. Quartal 2021)

Basel-Stadt

Fricktal

@ <940'000

® 940°000 bis 1'005’000
® 1°005°000 bis 1'015°000
® 1°015°000 bis 1240000
® 12407000 bis 1'380'000
@ 1'380°000 bis 1'940°000
@ >1'940'000

Spezifikation: Neubau, freistehend, Grundstiick 500 m?, Volumen 750 m® SIA 416, durchschnittlicher Standard, gute Wohnlage,
kein Minergie-Standard, Marktwert in CHF.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 8.4.2.3 Abb. 8.4.2.4

Transaktionspreise EWG unteres Segment Transaktionspreise EFH unteres Segment
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100). Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 = 100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrldnder Partner. Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner.




Abb.8.4.2.5
Transaktionspreise EWG mittleres Segment
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrldnder Partner.

Abb. 8.4.2.6
Transaktionspreise EFH mittleres Segment
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlinder Partner.

Abb. 8.4.2.7
Transaktionspreise EWG gehobenes Segment
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 = 100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlinder Partner.

Abb. 8.4.2.8
Transaktionspreise EFH gehobenes Segment
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlinder Partner.

Abb. 8.4.2.9

Transaktionspreise EWG mittleres Segment — ausgewdhlte MS-Regionen
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100); Geglattete Reihen (gleitend zentrierte Mittelwerte tiber drei Quartale).

Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrldnder Partner.
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Abb. 8.4.2.10

Transaktionspreise EFH mittleres Segment — ausgewéhlte MS-Regionen
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100); Geglittete Reihen (gleitend zentrierte Mittelwerte {iber drei Quartale).

Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrldnder Partner.

Abb. 8.4.2.11
Baulandpreise fiir MFH mit EWG (erschlossen)
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Anmerkung: Innerer Wert, indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 =100).
Quelle: Baulandpreisindizes Fahrlinder Partner.

Abb. 8.4.2.12
Baulandpreise fiir EFH (erschlossen)
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Anmerkung: Innerer Wert, indexiert (Basis: 1. Quartal 2000 = 100).
Quelle: Baulandpreisindizes Fahrlinder Partner.
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Abb. 8.4.2.13
Entwicklung Leerstandsquote EWG
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Basel Schweiz

Anmerkung: Leerwohnungen in % des Wohnungsbestands.
Quelle: BFS, Berechnungen Fahrlidnder Partner.

Abb. 8.4.2.14
Entwicklung Leerstandsquote EFH
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0.5% /\

/ \
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Basel Schweiz

Anmerkung: Leerwohnungen in % des Wohnungsbestands.
Quelle: BFS, Berechnungen Fahrldnder Partner.




Abb. 8.4.2.15
Entwicklung Wohnfldche 3.5-Zimmer EWG
nach Baujahr

120
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Basel Schweiz

Anmerkung: Median Hauptnutzfliche in m?* SIA 416 nach Baujahr.
Quelle: Fahrldnder Partner.

Abb. 8.4.2.16
Entwicklung Grundstiicksflache und Volumen EFH
nach Baujahr

1’500
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GSF Basel
Volumen Basel

GSF Schweiz
Volumen Schweiz

Anmerkung: Median Grundstiicksfliche in m? bzw.
Volumen in m? SIA 416 nach Baujahr.
Quelle: Fahrldnder Partner.

Abb. 8.4.2.17
Verteilung Wohnfldche 2.5-Zimmer EWG
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Anmerkung: Hauptnutzfliche in m? SIA 416,
Neubau = Baujahr 2016 und jiinger.
Quelle: Fahrldnder Partner.

Abb. 8.4.2.18
Verteilung Wohnfldche 4.5-Zimmer EWG
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Anmerkung: Hauptnutzfliche in m? SIA 416,
Neubau = Baujahr 2016 und jiinger.
Quelle: Fahrldnder Partner.
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Abb. 8.4.2.19
Preiserwartung EWG (kommende 12 Monate)
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Quelle: Immobilienumfrage Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.

Abb. 8.4.2.20
Vergleich Erwartung und Riickblick EWG
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Quelle: Immobilienumfrage Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.

Abb. 8.4.2.21
Prognostizierte Marktwert-Entwicklung EWG (2020-2024)

Basel-Stadt

Fricktal

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Prognostizierte Marktwert-Entwicklung von Eigentumswohnungen im regionalen Vergleich 2020-2024;
Kreisradius in Relation zum geschitzten Transaktionsvolumen EWG (Neubau) 2020 in Mio. CHF.
Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario November 2021; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.
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Abb. 8.4.2.22
Preiserwartung EFH (kommende 12 Monate)
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Quelle: Immobilienumfrage Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.
Abb. 8.4.2.23
Vergleich Erwartung und Riickblick EFH
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Quelle: Immobilienumfrage Fahrlinder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.

Abb. 8.4.2.24
Prognostizierte Marktwert-Entwicklung EFH (2020-2024)

Basel-Stadt

Fricktal

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Prognostizierte Marktwert-Entwicklung von Einfamilienhdusern im regionalen Vergleich 2020-2024;
Kreisradius in Relation zum geschitzten Transaktionsvolumen EFH (Neubau) 2020 in Mio. CHF.
Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario November 2021; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.
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Abb. 8.4.2.25
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum unteres Segment (2020-2035)

Basel-Stadt

Fricktal

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
@ Uberdurchschnittiich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum im unteren Segment im regionalen Vergleich 2020-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Wohneigentum im unteren Segment 2020; Szenario «Trend» [<Raumplanung wie bisher.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.4.2.26
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum mittleres Segment (2020 -2035)

Basel-Stadt

Fricktal

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum im mittleren Segment im regionalen Vergleich 2020-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Wohneigentum im mittleren Segment 2020; Szenario «Irend» /«Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivimodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.
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Abb. 8.4.2.27
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum gehobenes Segment (2020-2035)

Basel-Stadt

Fricktal

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum im gehobenen Segment im regionalen Vergleich 2020-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Wohneigentum im gehobenen Segment 2020; Szenario «Trend»/«Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivmodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat [ Swisstopo.




8.4.3 Mietwohnungen Region Basel

Abb. 8.4.3.1

2.5-Zimmer MWG: Nettomarktmiete in CHF /Monat (4. Quartal 2021)

Basel-Stadt

Spezifikation: 2.5-Zimmer, Neubau, MFH mit 11-15 Wohnungen, 1. Obergeschoss, Wohnflidche 65 m? HNF SIA 416, durchschnittlicher Standard,
Balkon vorhanden, durchschnittliche Wohnlage, Hiille isoliert, kein Minergie-Standard, Nettomarktmiete in CHF/Mt.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat | Swisstopo.

Fricktal

® <1180

® 1'180 bis 1'250
® 1250 bis 1'320
® 1’320 bis 1'380
® 1'380 bis 1'460
® 1'460 bis 1’570
® > 1’570

Abb. 8.4.3.2
Marktmieten MWG (Neubau)
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2008 =100).
Quelle: Marktmietenindizes Fahrldnder Partner.

Abb. 8.4.3.3
Marktmieten MWG (Altbau)
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Anmerkung: Indexiert (Basis: 1. Quartal 2008 =100).
Quelle: Marktmietenindizes Fahrldnder Partner.

Abb. 8.4.3.4

Baulandpreise fiir MFH mit MWG (erschlossen)
500
400 Auh
300

Anmerkung: Innerer Wert, indexiert (Basis: 1. Quartal 2008 =100).
Quelle: Baulandpreisindizes Fahrlinder Partner.
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Abb. 8.4.3.5
Entwicklung Leerstandsquote MWG
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Anmerkung: Leerwohnungen in % des Wohnungsbestands.
Quelle: BFS, Berechnungen Fahrlinder Partner.

Abb. 8.4.3.6
Verteilung Wohnfldche 2.5-Zimmer MWG
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Anmerkung: Hauptnutzfliche in m? SIA 416,
Neubau = Baujahr 2016 und jiinger.
Quelle: Fahrldnder Partner.

Abb. 8.4.3.7
Verteilung Wohnfldche 4.5-Zimmer MWG
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Anmerkung: Hauptnutzfliche in m? SIA 416,
Neubau = Baujahr 2016 und jiinger.
Quelle: Fahrldnder Partner.
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Abb. 8.4.3.8

Erwartung Marktmieten MWG (kommende 12 Monate)
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Quelle: Immobilienumfrage Fahrldnder Partner, Preiserwartungsindex HEV Schweiz | FPRE.




Abb. 8.4.3.9
Aktuelles Makro-Lagerating MWG (4. Quartal 2021)

Basel-Stadt

Fricktal

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen 2020.
Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat |/ Swisstopo.

Abb. 8.4.3.10
Prospektives Makro-Lagerating MWG (4. Quartal 2021)

Basel-Stadt

Fricktal

® Schlecht

® Durchschnittlich
® Gut

® Sehrgut

® Exzellent

Anmerkung: Langfristige Standortattraktivitit aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen 2020.

Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 8.4.3.11
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach MWG unteres Segment (2020 -2035)

Basel-Stadt

Fricktal

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Mietwohnungen im unteren Segment im regionalen Vergleich 2020-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen im unteren Segment 2020; Szenario «Irend» [ «<Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivimodell Fahrldnder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 8.4.3.12
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach MWG mittleres Segment (2020 -2035)

Basel-Stadt

Fricktal

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Mietwohnungen im mittleren Segment im regionalen Vergleich 2020-2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen im mittleren Segment 2020; Szenario «Trend» [ «Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivimodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS GeostatSwisstopo.

Immobilien-Almanach 2022 | Fahrlinder Partner

Abb. 8.4.3.13
Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach MWG gehobenes Segment (2020 -2035)

Basel-Stadt

Fricktal

® Unterdurchschnittlich
® Durchschnittlich
® Uberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Mietwohnungen im gehobenen Segment im regionalen Vergleich 2020 -2035;
Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen im gehobenen Segment 2020; Szenario «Trend» [«<Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivimodell Fahrlinder Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.




8.4.4 Geschiftsflichenmarkt Region Basel

Tab. 8.4.4.1
Eckwerte Geschiftsflichenmarkt
Region Basel Schweiz
Stand Veranderung Stand Veranderung
Arbeitsstatten (2019) 44'860 5.2% (2012) 696'371 8.2% (2012)
Vollzeitédquivalente (2019) 312'676 5.6 % (2012) 4140271 8.0% (2012)
Geschiftsflachenbedarf BGF (2019) 32'262°190 2.3% (2012) 414°947°080 5.3% (2012)
Bauinvestitionen Geschéft (2019) 1°019 24.4% (2018) 10'260 0.1% (2018)
Anmerkung: Basisjahr der Veranderungen in Klammern. Bauinvestitionen Geschift in Mio. CHF.
Quelle: BFS, Prospektivmodell Fahrlinder Partner.
Abb. 8.4.4.2
Branchenstruktur: Vollzeitiquivalente nach Branchengruppen (2019)
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