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6.5.3.1 Buroflachen

In den vergangenen zwo6lf Monaten sind die Mieten fir Buroflachen in der Zentralschweiz in allen Regio-
nen unter Druck geraten. Dies dirfte angesichts der wirtschaftlichen Erholung allerdings kaum auf nach-
frageseitige Faktoren zurtickzufiihren sein, obwohl Marktbeobachter auch hier gewisse Schwéachen orten.
Vielmehr ist davon auszugehen, dass inzwischen ein betréachtlicher Angebotsiiberhang besteht, insbeson-
dere in den wichtigsten Buroflachenmarkten der Zentralschweiz, dem Kanton Zug und der Agglomeration
Luzern.

Abb. 6-5-29 Biroflachen: Netto-Marktmiete in CHF pro m? und Jahr

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist im Anhang zu finden.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlander Partner Stand 2. Quartal 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

Ahnlich wie in Bern mit seinem Fokus auf die 6ffentliche Hand oder Basel mit der Life-Science-Industrie,
verfugt die Region Zug als Standort von global tatigen Rohstoffhandelsfirmen Uber ein Standbein, das in
der vergangenen Krise eine gewisse Stabilitdt auf dem Buroflachenmarkt brachte. Vor dem Hintergrund
der zu erwartenden Wachstumsverlangsamung dirften diese Unternehmen auch mittelfristig eine stiitzen-
de Wirkung haben, auch wenn von dieser Seite kaum mit einer signifikant steigenden Nachfrage nach
Biroflachen gerechnet werden darf. Angesichts der nach wie vor hohen Neuproduktion ist trotzdem von
steigenden Leerstanden und schwacher tendierenden Flachenmieten auszugehen.

Ahnliches gilt fiir den Raum Luzern, wobei hier zuséatzliche negative Einfliisse von Seiten der Nachfrage
nicht auszuschliessen sind.

6.5.3.2 Verkaufsflachen

Wie in der Innenstadt von Zurich sind auch in der Stadt Luzern die Umsétze der Detailhéndler teilweise
von den ausléndischen Touristen abhangig. Angesichts der Frankenstarke und der globalen Wachstums-
verlangsamung ist in diesem Bereich mit Einbussen zu rechnen. Dies durfte nicht ohne Auswirkungen auf
die Nachfrage nach Verkaufsflachen bleiben, so dass mittelfristig von bestenfalls stabilen Mieten ausge-
gangen werden muss. Auch bei grosseren Flachen in der dusseren Agglomeration von Luzern und Zug sind
keine Impulse zu erwarten, wobei hier das Uberdurchschnittliche Angebot auf die Mieten driickt.

Hingegen ist in den landlichen Regionen trotz der zunehmenden Konkurrenz durch ausléandische Discount-
ketten nur mit geringfligigen Einbussen bei den Mietertragen zu rechnen.
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Abb. 6-5-30 Verkaufsflachen: Netto-Marktmiete in CHF pro m? und Jahr

Einsiedeln

* Unter 250
250-300
300 - 350
350- 400
400 - 450

® 450-500

¢ Uber 500

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist im Anhang zu finden.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlander Partner Stand 2. Quartal 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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6.5.5 Transaktionsmarkt fur Renditeliegenschaften in der
Region Zentralschweiz

Abb. 6-5-31 Marktwert-Entwicklung Mehrfamilienhduser MS-Region Luzern
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Anmerkung: Marktwert-Index (Basis 1985 = 100).
Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario August 2010.

Abb. 6-5-32 Marktwert-Entwicklung Bliroimmobilien MS-Region Abb. 6-5-33 Marktwert-Entwicklung Verkaufsimmobilien MS-
Luzern Region Luzern
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Anmerkung: Marktwert-Index (Basis 1985 = 100). Anmerkung: Marktwert-Index (Basis 1985 = 100).
Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario August 2010. Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario August 2010.

Abb. 6-5-34 Marktwert-Entwicklung Mehrfamilienhauser 2009-2013
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Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario August 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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Wahrend in der Region Zentralschweiz — trotz der Erwartung tendenziell noch weiter sinkender langfristi-
ger Renditen — die Transaktionspreise von Verkaufsliegenschaften eher seitwarts tendieren, kénnten die
Preise fir MFH und Buroliegenschaften an den zentralen Lagen in den kommenden Jahren noch einmal
zulegen. Dennoch ist davon auszugehen, dass der Anlagedruck auch hier nachlassen wird und die Preise
etwas sinken werden. Dies als Korrektur von Exzessen, bei einem allgemein positiven Trend.

Abb. 6-5-35 Marktwert-Entwicklung Buroimmobilien 2009-2013

Sursee

Stans

Unter -10%
-10% bis -5%
-5% bis 0%
0% bis 5%
Uber 5%

Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario August 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 6-5-36 Marktwert-Entwicklung Verkaufsimmobilien 2009-2013

Sursee

Stans

= Unter -25%
-25% bis -15%
-15% bis -5%
-5% bis 5%

Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario August 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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6.5.6 Fazit Region Zentralschweiz

6.5.6.1 Nutzermarkt Wohnen

IMMOPROG 2010

Tab. 6-5-4 Zyklische Entwicklung der Transaktionspreise/Netto-Marktmieten 2010-2012

Mietwohnungen

2009/2010 2010/2011

Einfamilienhauser Eigentumswohnungen

2010/2011  2011/2012 2010/2011 2011/2012
Unteres Segment > 2 AY] >
Mittleres Segment N > A >
Gehobenes Segment ? 2 > 2

N N
> >
> N

Quelle: Analysen Fahrléander Partner.

6.5.6.2 Nutzermarkt Geschaftsflachen

Tab. 6-5-5 Zyklische Entwicklung der Netto-Marktmieten 2010-2012

2010/2011 2011/2012
Buroflachen
- Luzern 2 >
- Zug 2 7
Verkaufsflachen
- Luzern 3 a
- Zug r ?
Quelle: Analysen Fahrléander Partner.
6.5.6.3 Transaktionsmarkt Renditeliegenschaften

Tab. 6-5-6 Zyklische Marktwertentwicklung 2010-2012

2010/2011 2011/2012
Mehrfamilienhauser > ?
Buroliegenschaften > 7
Verkaufsliegenschaften 3 >

Quelle: Analysen Fahrlander Partner.
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6.6 Region Ostschweiz

Ebenso wie der Espace Mittelland konnte die Ostschweiz nur bedingt vom wirtschaftlichen Aufschwung der
vergangenen Jahre profitieren. Gewisse Regionen wie das Linthgebiet sowie die MS-Regionen Thurtal und
Wil hatten im Sog der Metropole Zirich ein vergleichsweise hohes Bevdlkerungswachstum zu verzeichnen.
Ebenso die Region Untersee/Rhein, die einen regen Zustrom an deutschen Staatsbiirgern erlebte. Andere
Gebiete wie das Toggenburg und das Glarner Hinterland jedoch haben auch in der Hochkonjunktur an
Einwohnern eingebusst.

Die Ostschweiz als stark von der Exportwirtschaft gepragte Region wird unter dem gegenwartigen Ab-
schwung stérker zu leiden haben als andere Regionen in der Schweiz. Zwar bewegt sich die Arbeitslosen-
quote noch unterhalb des gesamtschweizerischen Mittels, der flichendeckende Anstieg der vergangenen
zwolf Monate fiel aber in der Ostschweiz deutlich héher aus als auf nationaler Ebene. Die Auswirkungen
der steigenden Arbeitslosigkeit werden sowohl auf den Wohnungsmaérkten als auch auf den Geschéftsfla-
chenmarkten zu spiren sein.

Tab. 6-6-1 Eckdaten Region Ostschweiz

Region Ostschweiz Schweiz
Veranderung Veranderung
Stand 2009 2008-2009 Stand 2009 2008-2009
Bevolkerung 902'341 0.8% 7'785'882 1.1%
Auslander 188'192 2.1% 1'707'628 2.3%
Auslanderanteil 20.9% 0.3% 21.9% 0.3%
Wohnungsbestand Stadt
St.Gallen 41'541 0.6% 3'921'016 1.1%
Neubau 246 8.4% 40'929 -7.4%
Bauinvestitionen Wohnbau in
Mio. CHF 2'811 2.6% 26'497 4%
Leerstandsquote** Stadt
St.Gallen 2.0% 0.4*
Wiederbeschaffungsneuwert in
Mrd. CHF
EFH 87 602
EWG 36 380
MWG 56 567

*Prozentpunkte; **Erhebungsstand Juni 2010.
Quelle: BFS, Stadt St. Gallen, Fahrlander Partner 2010.

Fahrlander Partner / BAKBASEL 135



IMMOPROG 2010

6.6.1 Wohneigentum in der Region Ostschweiz

6.6.1.1 Aktuelle Marktlage

Die Preise fur Wohneigentum liegen in der Ostschweiz deutlich unter dem Schweizer Durchschnitt. Einer-
seits verfugt die Ostschweiz Uber relativ grosse unbebaute Gebiete, andererseits sind verschiedene Ge-
genden relativ schlecht erreichbar (z.B Toggenburg).

Abb. 6-6-1 Durchschnittliches Einfamilienhaus: Transaktionspreis in CHF

¢ Unter 600000
600 - 650000
650 - 700000
700 - 750’000
750 - 800'000

* 800 -850'000

s Uber 850000

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist im Anhang zu finden.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlander Partner 2. Quartal 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 6-6-2 Transaktionspreise Mittleres Segment EFH Abb. 6-6-3 Transaktionspreise Mittleres Segment EWG
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Anmerkung: Transaktionspreisindex (1. Quartal 2000 = 100). Anmerkung: Transaktionspreisindex (1. Quartal 2000 = 100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner. Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner.

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass die Markte in der Ostschweiz gut funktionieren,
auch wenn die Uberdurchschnittliche Leerstandsquote bei den Einfamilienhdusern darauf hindeutet, dass
in diesem Bereich ein Uberangebot besteht. Bei den Eigentumswohnungen diirfte hauptséchlich die grosse
Nachfrage in der Region St. Gallen und an den begehrten Lagen am Bodensee fiir den Preisanstieg ver-
antwortlich sein, nicht zuletzt dank den Zuwanderern aus dem grenznahen Ausland.
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Abb. 6-6-4 Transaktionspreise Gehobenes Segment EFH Abb. 6-6-5 Transaktionspreise Gehobenes Segment EWG
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Anmerkung: Transaktionspreisindex (1. Quartal 2000 = 100). Anmerkung: Transaktionspreisindex (1. Quartal 2000 = 100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner. Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner.
Abb. 6-6-6 Transaktionspreise Unteres Segment EFH Abb. 6-6-7 Transaktionspreise Unteres Segment EWG
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Anmerkung: Transaktionspreisindex (1. Quartal 2000 = 100). Anmerkung: Transaktionspreisindex (1. Quartal 2000 = 100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner. Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner.

Abb. 6-6-8 4.5-Zimmer Eigentumswohnung: Transaktionspreis in CHF
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Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist im Anhang zu finden.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlander Partner 2. Quartal 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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6.6.1.2 Zyklische Marktentwicklung 2010-2012

Tendenziell ist in den néchsten Jahren eher mit einer Abwéartsbewegung bei den Preisen von Wohneigen-
tum zu rechnen. Aufgrund der relativ schwachen Nachfrage und des relativ grossen Angebots an Bauland
dirften keine Impulse fur die Preise kommen. Am attraktivsten scheinen die Lagen entlang der Ver-
kehrsachsen St.Gallen-Zirich und Romanshorn-Ziirich sowie die Lagen am Bodensee.

Tab. 6-6-2 Zyklische Preisentwicklung 2010-2012

Einfamilienh&user Eigentumswohnungen
2010/2011 2011/2012 2010/2011 2011/2012
Unteres Segment 2> > ] >
Mittleres Segment ] > ] >
Gehobenes Segment 2 > > >

Quelle: Analysen Fahrlénder Partner.

Abb. 6-6-9 EFH Preisentwicklung letzte 6 Monate
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Anmerkung: Umfrage zum Schweizer Immobilienmarkt.
Quelle: Fahrlander Partner.

Abb. 6-6-11 EFH Preisentwicklung nachste 12 Monate
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Anmerkung: Umfrage zum Schweizer Immobilienmarkt.
Quelle: Fahrlander Partner.
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Abb. 6-6-10 EWG Preisentwicklung letzte 6 Monate
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Anmerkung: Umfrage zum Schweizer Immobilienmarkt.
Quelle: Fahrléander Partner.

Abb. 6-6-12 EWG Preisentwicklung nachste 12 Monate
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Anmerkung: Umfrage zum Schweizer Immobilienmarkt.
Quelle: Fahrlander Partner.
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6.6.1.3 Trend-Marktentwicklung bis 2025

Abb. 6-6-13 Entwicklung der Nachfrage nach Wohneigentum im unteren Segment

« Stark unterdurchschnittlich
Unterdurchschnittlich
Durchschnittlich
Uberdurchschnittlich

« Stark iberdurchschnittlich

Anmerkung: Regionale Entwicklung 2010-2025 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

In der langen Frist darf in der Ostschweiz eine positive Zusatznachfrage nach Wohneigentum erwartet
werden, hauptsachlich im unteren und mittleren Segment. Dabei profitiert die Region vor allem davon,
dass im Raum Zurich auf Grund der hohen Nachfrage und der vergleichsweise knappen Reserven die Prei-
se auf ein Niveau steigen werden, welches fiir viele Haushalte nicht mehr tragbar ist. Als alternative
Standorte werden die potenziellen Wohneigentiimer Regionen favorisieren, die einerseits eine gute Er-
reichbarkeit von Zirich, andererseits gunstige Angebote fiir Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen
aufweisen. In Bezug auf beide Kriterien steht die Ostschweiz in Konkurrenz zum westlichen Teil des Kan-
tons Aargau, wobei allerdings die Verfligbarkeit von Bauland in der Ostschweiz noch etwas besser einzu-
schétzen ist als im Aargau.

Abb. 6-6-14 Entwicklung der Nachfrage nach Wohneigentum im mittleren Segment

« Stark unterdurchschnittlich
Unterdurchschnittlich
Durchschnittlich
Uberdurchschnittlich

« Stark tiberdurchschnittlich

Anmerkung: Regionale Entwicklung 2010-2025 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 6-6-15 Entwicklung der Nachfrage nach Wohneigentum im gehobenen Segment

o Stark unterdurchschnittlich
Unterdurchschnittlich
Durchschnittlich
Uberdurchschnittlich

e Stark tberdurchschnittlich

Anmerkung: Regionale Entwicklung 2010-2025 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

6.6.2 Mietwohnungen in der Region Ostschweiz
6.6.2.1 Aktuelle Marktlage
Seit Jahren schon verzeichnet die Ostschweiz eine moderate Mietpreisentwicklung. Wéhrend in anderen

Regionen die Mieten heute 40% und mehr Uber den Tiefststanden gegen Ende der 90er-Jahre liegen,
betrug der Anstieg in der Ostschweiz nur gut 20%.

Abb. 6-6-16 3.5-Zimmer Mietwohnung: Netto-Marktmiete in CHF
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1'200- 1300

1'300 - 1’400

1’400 - 1'600
* 1’600 - 1’800
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Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist im Anhang zu finden.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlander Partner Stand 2. Quartal 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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Die Mieter kénnen sich nicht bloss tGber gunstigen Wohnraum freuen, die — trotz Jahren des Riickgangs —
nach wie vor tUberdurchschnittliche Leerstandsquote verspricht auch eine grosse Auswahl an verfugbaren
Wohnungen.

Trotzdem scheinen Immobilieninvestoren auch in der Ostschweiz eine angemessene Rendite erzielen zu
kdénnen. So wurden in der jungeren Vergangenheit vor allem im Linthgebiet und im Sarganserland viele
Mietwohnungen neu erstellt, wobei die gute Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr — vor allem in
Richtung Zirich, aber auch nach Chur und ins St. Galler Rheintal — fuir diese Standorte spricht. Fraglich ist
allerdings, ob sich diese Investition langfristig auszahlt, zumal die Leerstandsquoten in den ebenso gut
erschlossenen Zentren St. Gallen und Wil schon seit langerem auf relativ hohem Niveau verharren.

6.6.2.2 Zyklische Marktentwicklung 2010-2012

Im Gegensatz zu anderen Regionen diirften die globale Wachstumsverlangsamung und der starke Schwei-
zer Franken die Mietwohnungsmarkte in der Ostschweiz kaum negativ beeinflussen. Allenfalls in den Regi-
onen, die stark von der Exportwirtschaft abhéngig sind — beispielsweise im St. Galler Rheintal — ist mit
einem leichten Riickgang der Mieten zu rechnen.

In den Ubrigen Gebieten ist die Zahl der leer stehenden Wohnungen zu hoch, als dass ein weiterer Anstieg
der Leerstédnde noch grosse Auswirkungen auf die Preise hatte.

Tab. 6-6-3 Zyklische Entwicklung der Netto-Marktmieten 2010-2012

Mietwohnungen
2010/2011 2011/2012
Unteres Segment > >
Mittleres Segment > >
Gehobenes Segment > Y]

Quelle: Analysen Fahrlénder Partner.

Abb. 6-6-17 Investitionen Wohnbau
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Anmerkung: Bauinvestitionen in Mio. CHF, real.
Quelle: BFS/BAKBASEL 2010.
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Abb. 6-6-18 MWG Nachfrage letzte 6 Monate Abb. 6-6-19 MWG Nachfrage nachste 12 Monate
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Anmerkung: Umfrage zum Schweizer Immobilienmarkt. Anmerkung: Umfrage zum Schweizer Immobilienmarkt.
Quelle: Fahrlander Partner. Quelle: Fahrlander Partner.
6.6.2.3 Trend-Marktentwicklung bis 2025

Das unterdurchschnittliche Bevolkerungswachstum und der Trend zum Wohneigentum werden dem Miet-
wohnungsmarkt in der Ostschweiz langfristig keine Impulse geben. Insofern ist nur im Rheintal und im
nordlichen Teil der Region mit einer signifikanten Zusatznachfrage zu rechnen. Im Rest der Region dirfte
die Nachfrage nach Mietwohnungen auf dem heutigen Stand verharren.

Auf Grund des vergleichsweise tiefen Preisniveaus fur Wohneigentum — und der damit verbundenen Kon-
kurrenzsituation - ist insbesondere im mittleren und gehobenen Segment mit einer tendenziell riicklaufigen
Nachfrage zu rechnen

142

Abb. 6-6-20 Entwicklung der Nachfrage nach MWG im unteren Segment
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Anmerkung: Regionale Entwicklung 2010-2025 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
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Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 6-6-21 Entwicklung der Nachfrage nach MWG im mittleren Segment
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Anmerkung: Regionale Entwicklung 2010-2025 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 6-6-22 Entwicklung der Nachfrage nach MWG im gehobenen Segment

» Stark unterdurchschnittlich

« Unterdurchschnittlich
Durchschnittlich

* Uberdurchschnittlich

o Stark uberdurchschnittlich

Anmerkung: Regionale Entwicklung 2010-2025 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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6.6.3 Geschaftsflachen in der Region Ostschweiz

Abb. 6-6-23 Investitionen Betriebsbau
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Anmerkung: Bauinvestitionen in Mio. CHF, real.
Quelle: BFS/BAKBASEL 2010.

Abb. 6-6-24 Geschéaftsflachen Nachfrage letzte 6 Monate Abb. 6-6-25 Geschaftsflachen Nachfrage nachste 12 Monate
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Anmerkung: Umfrage zum Schweizer Immobilienmarkt. Anmerkung: Umfrage zum Schweizer Immobilienmarkt.
Quelle: Fahrlander Partner. Quelle: Fahrlander Partner.
6.6.3.1 Buroflachen

In den vergangenen Jahren fiihrte der Biroflachenmarkt in der Ostschweiz — &hnlich wie der Wohnungs-
markt — ein eher stiefmitterliches Dasein. Zwar war wahrend der Hochkonjunktur auch hier ein Anstieg
der Nachfrage festzustellen. In der Uberdurchschnittlich vom produzierenden Sektor gepragten Region
reagierten viele Firmen auf den zuséatzlichen Flachenbedarf mit eigenen Bauprojekten, statt auf dem Markt
verflgbare Flachen zuzumieten. So war die Bautatigkeit der letzten Jahre vor allem von kleineren Projek-
ten gepragt, die nicht von Investoren, sondern von einzelnen Firmen fiir den Eigengebrauch erstellt wur-
den. Zudem war und ist auch die éffentliche Hand als Bauherr von Verwaltungsgebauden sowie Liegen-
schaften im Bildungsbereich aktiv.

Auf dem mit einem Bestand von schatzungsweise 1.4 Millionen Quadratmetern wichtigsten Buroflachen-
markt der Region, der Stadt St. Gallen, wurden in den letzten Jahren wenig neue Flachen erstellt. Trotz-
dem ist das Angebot an kurzfristig verfigbaren Fléachen relativ gross, und angesichts der konjunkturellen
Schwéchephase ist mit einem Anstieg der Leerstdnde und entsprechenden Vermarktungsproblemen zu
rechnen. Die Mieten in der Agglomeration St. Gallen durften in der Folge erheblich unter Druck geraten.
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Abb. 6-6-26 Biiroflachen: Netto-Marktmiete in CHF pro m? und Jahr

Unter 150
150- 180
180-210
210- 250
250- 350
* Uber 350

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist im Anhang zu finden.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlander Partner Stand 2. Quartal 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

6.6.3.2 Verkaufsflachen

Entgegen dem gesamtschweizerischen Trend verzeichneten die Mieten fur Verkaufsflaichen in der Ost-
schweiz eine leicht ansteigende Tendenz. Dies ist insofern unerwartet, als dass durch den Markteintritt der
auslandischen Discounter und der Landi-Genossenschaft mit einer verstarkten Konkurrenz fiir die alteinge-
sessenen Detailhéndler gerechnet werden musste. Es scheint aber, als ob sich diese gut behaupten kén-
nen. Dies kann einerseits darauf zuriickzufihren sein, dass die Konsumenten ihre Einkaufsgewohnheiten
nur geringfligig an die neue Situation angepasst haben. Andererseits besetzt insbesondere die Landi, die
sich keineswegs auf die bevoélkerungsreichen Agglomerationen konzentriert hat, sondern auch im landli-
chen Raum présent ist, eher einen Nischenmarkt: Die auch sonntags gedffneten und h&ufig mit einer
Tankstelle verbundenen Shops vermdgen dank ihrer langeren Offnungszeiten die Bedirfnisse der Gele-
genheitskaufer besser zu befriedigen.

Abb. 6-6-27 Verkaufsflachen: Netto-Marktmiete in CHF pro m? und Jahr
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Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist im Anhang zu finden.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlander Partner Stand 2. Quartal 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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6.6.4 Transaktionsmarkt fur Renditeliegenschaften in der
Region Ostschweiz

Abb. 6-6-28 Marktwert-Entwicklung Mehrfamilienhauser MS-
Region St. Gallen

200

TN N
A /
S B Vad

100
\J

80

180

1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

Anmerkung: Marktwert-Index (Basis 1985 = 100).
Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario August 2010.

Abb. 6-6-29 Marktwert-Entwicklung Mehrfamilienhauser 2009-2013

Unter 0%
0% bis 1%
1% bis 2%
2% bis 3%
3% bis 4%
. Uber 4%

Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario August 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 6-6-30 Marktwert-Entwicklung Bliroimmobilien MS-Region Abb. 6-6-31 Marktwert-Entwicklung Verkaufsimmobilien MS-
St. Gallen Region St. Gallen
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Anmerkung: Marktwert-Index (Basis 1985 = 100). Anmerkung: Marktwert-Index (Basis 1985 = 100).
Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario August 2010. Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario August 2010.
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Abb. 6-6-32 Marktwert-Entwicklung Biroimmobilien 2009-2013

Unter-10%
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-5% bis 0%
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m Uber 5%

Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario August 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

Zwar dirften die MFH-Marktwerte in der Region Ostschweiz in den kommenden Jahren tendenziell noch
etwas zulegen, allerdings weniger stark als in den meisten anderen Regionen. Demgegeniber ist der Aus-
blick, sowohl furr Bliro- als inshesondere auch fiir Verkaufsimmobilien, eher getriibt. Dies umso mehr, als
dass bei Buro- und Verkaufsliegenschaften nicht nur diskontierungsseitig eine Abwertung erwartet werden
muss, sondern auch seitens der Ertrage.

Abb. 6-6-33 Marktwert-Entwicklung Verkaufsimmobilien 2009-2013

Unter -25%
-25% bis -15%
-15% bis -5%
-5% bis 5%

Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario August 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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6.6.5.1 Nutzermarkt Wohnen

IMMOPROG 2010

Tab. 6-6-4 Zyklische Entwicklung der Transaktionspreise/Netto-Marktmieten 2010-2012

Mietwohnungen

2009/2010 2010/2011

Einfamilienhauser Eigentumswohnungen

2010/2011  2011/2012 2010/2011 2011/2012
Unteres Segment > > A >
Mittleres Segment N > A >
Gehobenes Segment ? > > >

> >
> >
> N

Quelle: Analysen Fahrléander Partner.

6.6.5.2 Nutzermarkt Geschaftsflachen

Tab. 6-6-5 Zyklische Entwicklung der Netto-Marktmieten 2010-2012

2010/2011 2011/2012

Buroflachen > >

Verkaufsflachen N A

Quelle: Analysen Fahrléander Partner.

6.6.5.3 Transaktionsmarkt Renditeliegenschaften

Tab. 6-6-6 Zyklische Marktwertentwicklung 2010-2012

2010/2011  2011/2012
Mehrfamilienhauser > ?
Buroliegenschaften > >
Verkaufsliegenschaften N >

Quelle: Analysen Fahrlander Partner.
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6.7 Region Sudschweiz

Fur die Sudschweiz empfiehlt sich eine Analyse auf der Basis von funktionalen an Stelle von geographi-
schen Kriterien: Die Tourismusgemeinden in den Kantonen Wallis und Graubiinden, die von Industrie- und
Dienstleistungsunternehmen gepragten Gemeinden in den Haupttdlern, die Agglomeration Lugano als
Standort der Finanzindustrie sowie die peripheren Gemeinden, deren Bedeutung vor dem Hintergrund der
anhaltenden Abwanderung stetig sinkt.

Tab. 6-7-1 Eckdaten Region Sudschweiz

Region Sudschweiz Schweiz
Veranderung Veranderung
Stand 2009 2008-2009 Stand 2009 2008-2009
Bevolkerung 835'304 1.1% 7'785'882 1.1%
Auslander 179'137 2.6% 1'707'628 2.3%
Auslanderanteil 21.4% 0.3% 21.9% 0.3%
Wohnungsbestand n.a. n.a. 3'921'016 1.1%
Neubau n.a. n.a. 40'929 -7.4%
Bauinvestitionen Wohnbau in
Mio. CHF 3'519 3.8% 26'497 4%
Leerstandsquote** n.a. n.a.
Wiederbeschaffungsneuwert in
Mrd. CHF
EFH 98 602
EWG 64 380
MWG 64 567

*Prozentpunkte; **Erhebungsstand Juni 2010.
Quelle: BFS, Fahrlander Partner 2010.

Die Tourismusgemeinden reagieren besonders stark auf die konjunkturellen Schwankungen in der
Schweiz, aber auch des Auslandes (EU). Fir die Haupttéler ist insbesondere das Arbeitsangebot, aber
auch die Nahe zu Zentren wichtig, wahrend sich die Entwicklungen im Finanzmarkt — und insbesondere die
den Sektor betreffenden Regulierungen und internationalen Abkommen — sich besonders auf Lugano aus-
wirken durften. Das Tessin allgemein ist wiederum stark von der Alterung der Schweizer Bevdlkerung
betroffen.

Allgemein lag das Bevolkerungswachstum in der Stdschweiz 2009 im Schweizer Mittel. Insbesondere im
Unterwallis nahm die Einwohnerzahl in den vergangenen Jahren stark zu, was nicht zuletzt auf den gene-
rellen Boom im Genferseebogen zurlickzufiihren ist. Demgegeniiber sieht sich der Kanton Graubiinden
aufgrund seiner relativ grossen Entfernung zu den Grosszentren mit einer Bevolkerungsabwanderung
konfrontiert. Im Tessin konnte in den letzen Jahren nur Lugano zulegen, welches dank seiner Lage auf der
Achse Zirich-Mailand und als Arbeitsort der Finanzindustrie attraktiv ist — letzeres insbesondere auch fur
Zuzugler aus Italien.
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Abb. 6-7-1 Bevdlkerungsentwicklung 2006-2009

Stark unterdurchschnittlich (negativ)
Unterdurchschnittlich

Leicht unterdurchschnittlich
Durchschnittlich
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® o o o

Anmerkung: Entwicklung der stdndigen Wohnbevolkerung im Vergleich zur gesamtschweizerischen Entwicklung.
Quelle: BFS ESPO 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

Die Finanzkrise und der starke Schweizerfranken haben sich auf die Tourismus-Industrie ausgewirkt. Seit
Ende 2007 hat sich der Schweizer Franken gegeniiber dem Britischen Pfund um gut 30%, gegeniiber dem
Euro um ungeféhr 20% aufgewertet. Damit wird es fir Ausléander viel teurer, in der Schweiz Ferien zu
machen. Da Ferien auch ein Luxus-Gut sind, werden sie in Zeiten wirtschaftlicher Unsicherheit schnell
gestrichen. So wurden in der Schweiz 2009 ca. 5% weniger Logiernéchte registriert, wobei der Ruckgang
bei den Auslédndern stérker war als bei den Schweizern. Dies war der erste Ruckgang seit 2003. Dieser
wirkt sich nicht nur direkt auf die Hotellerie aus, sondern auf die gesamte Wirtschaft der Tourismusregio-
nen (Zulieferung, Arbeitsmarkt, Konsum). Jedoch darf nicht vergessen werden, dass der Riickgang von
einem sehr hohen Niveau ausging: 2008 verzeichnete das beste Ergebnis seit 1990.
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Abb. 6-7-2 Wechselkurse Abb. 6-7-3 Logiernachte in der Schweiz nach Herkunftsland
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Quelle: SNB. Anmerkung: Veranderung p.a., Januar-Juni kumuliert.
Quelle: BFS.
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6.7.1 Wohneigentum in der Region Sudschweiz
6.7.1.1 Aktuelle Marktlage

Auch der Schweizer Ferienwohnungsmarkt hat die Folgen der Finanzkrise und der Frankenstarke zu splren
gekriegt. Der Erwerb von Ferienwohnungen durch Personen im Ausland in der Schweiz lag 2008 beinahe
20% unter dem Wert von 2007. Insbesondere haben markant weniger Englander im Kanton Wallis Fe-
rienwohnungen erworben. Aufgrund der Wechselkursverdnderungen ist der Erwerb von Wohneigentum fir
Engléander heute gut 30%, fur K&ufer aus dem Euroraum ungefahr 20% teurer. Zudem haben sich die
Vermdgen von wohlhabenden Personen infolge der Finanzkrise vermindert. Auch durfte der Preiszerfall
von Wohneigentum (z.B. in England) zur Folge gehabt haben, dass Hypothekarschuldner zu Kasse gebe-
ten worden sind, da ihre Hypothek den Belehnungsgrad uberschritt (negative equity).

Abb. 6-7-4 Erwerb von Ferienwohnungen durch Personen im Abb. 6-7-5 Wohnbauinvestitionen
Ausland in der Schweiz 2008
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Quelle: Bundesamt fiir Justiz / Die Volkswirtschaft. Anmerkung: Investitionen in Mio. CHF, real.

Quelle: BFS/BAKBASEL 2010.

Trotzdem waren die Kaufer aus Italien, Deutschland und den Niederlanden auch 2008 rege tétig und es
wurden nur minim weniger Ferienwohnungen an Personen aus diesen Landern verkauft als im Jahr zuvor.
Italien hat Grossbritannien vom ersten Platz abgeldst, wahrend sich die Deutschen und die Niederlade auf
Platz 3 und 4 befinden. Wahrend die Italiener besonders im Tessin, aber auch im Graubilinden kaufen,
scheinen die Deutschen das Bundnerland zu bevorzugen. Die Hollander haben die meisten Kaufe im Wallis
getéatigt, womit sie den durch die wegfallenden Englander schrumpfenden Markt ein wenig stiitzen konn-
ten. Aufgrund der wirtschaftlichen Lage durfte die Nachfrage aber auch 2009 relativ schwach gewesen
sein®.

Gleichzeitig hat in den touristischen Gemeinden der Zweitwohnungsbau in der jlingeren Vergangenheit
einen neuen Hohepunkt erreicht. Trotzdem vermochte das Angebot die durch die Hochkonjunktur ange-
heizte Nachfrage nur ungenugend zu decken.

Allgemein (Zweitwohnungen ausgenommen), kam es 2009 zu einer Abschwédchung oder sogar einem
Ruckgang der Preisentwicklung in allen Segmenten, bevor es im ersten Halbjahr 2010 zu einer erneuten
Belebung kam (s. Abb. 6-7-4 ff).

5 Bei der Berechnung der Indizes werden Zweitwohnungen nicht beriicksichtigt.
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Abb. 6-7-6 Transaktionspreise Mittleres Segment EFH Abb. 6-7-7 Transaktionspreise Mittleres Segment EWG
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Anmerkung: Transaktionspreisindex (1. Quartal 2000 = 100). Anmerkung: Transaktionspreisindex (1. Quartal 2000 = 100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner. Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner.
Abb. 6-7-8 Transaktionspreise Gehobenes Segment EFH Abb. 6-7-9 Transaktionspreise Gehobenes Segment EWG
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Anmerkung: Transaktionspreisindex (1. Quartal 2000 = 100). Anmerkung: Transaktionspreisindex (1. Quartal 2000 = 100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner. Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner.
Abb. 6-7-10 Transaktionspreise Unteres Segment EFH Abb. 6-7-11 Transaktionspreise Unteres Segment EWG
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Anmerkung: Transaktionspreisindex (1. Quartal 2000 = 100). Anmerkung: Transaktionspreisindex (1. Quartal 2000 = 100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner. Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner.
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Abb. 6-7-12 Durchschnittliches Einfamilienhaus: Transaktionspreis in CHF
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Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist im Anhang zu finden.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlander Partner 2. Quartal 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

154 Fahrlander Partner / BAKBASEL



IMMOPROG 2010

Abb. 6-7-13 4.5-Zimmer Eigentumswohnung: Transaktionspreis in CHF
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Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist im Anhang zu finden.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlander Partner 2. Quartal 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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6.7.1.2 Zyklische Marktentwicklung 2010-2012

Die ausléndische Nachfrage nach Ferienwohnungen durfte wohl nicht stark anziehen. Auch ist die zyklische
Lage des Schweizer Marktes im Vergleich zu anderen Méarkten (die zum Teil stark korrigiert haben) un-
gunstig.

Die inlandische Nachfrage nach Wohneigentum durfte dank der schnellen konjunkturellen Erholung und
der tiefen Zinsen im ersten Halbjahr 2010 wieder angezogen haben. Jedoch ist eine Abschwachung dieser
Nachfrage in den nachsten Jahren wahrscheinlich: zuerst aufgrund der wirtschaftlichen Abkihlung im
2011, danach, weil die Zinsen wieder steigen durften.

Gleichzeitig wird erwartet, dass die starke Bautétigkeit auf dem rekordhohen Niveau der letzten Jahre
verbleibt. Somit werden die Risiken einer Preiskorrektur steigen.

Allgemein durfte sich das gehobene Segment in den beliebtesten Ortschaften, insbesondere in Top Resorts
wie z.B. St. Moritz und Zermatt, weiterhin mit steigenden Preisen konfrontiert sehen. Das Tessin wird
voraussichtlich auch in der nahen Zukunft als ,Altersresidenz' attraktiv bleiben. Im stdlichen Tessin ist mit
einer steigenden Nachfrage nach Wohneigentum zu rechnen. Ausléser dafir sind die gegenwértigen Mei-
nungsverschiedenheiten zwischen der Schweiz und Italien in Sachen Steuerhinterziehung. Angesichts der
hohen Steuern im Nachbarland ist davon auszugehen, dass weiterhin jahrlich eine gewisse Zahl von ver-
mogenden Italienern ihren Wohnsitz ins vergleichsweise steuergiinstige Tessin sowie in die Sudtéler des
Kantons Graublinden verlegen werden.

Tab. 6-7-2 Zyklische Preisentwicklung 2010-2012

Einfamilienh&user Eigentumswohnungen
2010/2011 2011/2012 2010/2011 2011/2012

Unteres Segment A > > >
- Wallis > 7
- Tessin 7 > ? >
- Graubiinden > >

Mittleres Segment A > >
- Wallis > >
- Tessin > > >
- Graubiinden 2 >

Gehobenes Segment 2 > > ?
- Wallis > ?
- Tessin 7 > ? >
- Graubuinden 2 >

Quelle: Analysen Fahrlénder Partner.
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Die Aussichten haben sich nach einer Abschwéchung im 2009 auch fur die Sudschweiz Anfang 2010 wie-
der verbessert.

Abb. 6-7-14 EFH Preisentwicklung letzte 6 Monate Abb. 6-7-15 EWG Preisentwicklung letzte 6 Monate
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Anmerkung: Umfrage zum Schweizer Immobilienmarkt. Anmerkung: Umfrage zum Schweizer Immobilienmarkt.
Quelle: Fahrlander Partner. Quelle: Fahrlander Partner.
Abb. 6-7-16 EFH Preisentwicklung nachste 12 Monate Abb. 6-7-17 EWG Preisentwicklung nachste 12 Monate
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Anmerkung: Umfrage zum Schweizer Immobilienmarkt. Anmerkung: Umfrage zum Schweizer Immobilienmarkt.
Quelle: Fahrlander Partner. Quelle: Fahrlander Partner.
6.7.1.3 Trend-Marktentwicklung bis 2025

Langfristig ist vor allem in den touristischen Gemeinden sowie im Tessin mit einer deutlich positiven Zu-
satznachfrage nach Wohneigentum zu rechnen. Dabei verfiigen viele dieser Standorte auf Grund der To-
pographie nur noch Uber geringe Baulandreserven. Der Preisanstieg durfte dort entsprechend hoch ausfal-
len. Das Tessin wird zudem auch von der Erschliessung durch die NEAT (Er6ffnung 2017) profitieren.

Auch in den Talgemeinden ist von einer positiven Zusatznachfrage auszugehen, wenn auch kaum im glei-
chen Ausmass wie in den oben erwdhnten Standorten. Sie dirften vor allem auf Kosten der peripheren
Gemeinden wachsen.

Ungunstig sind die Aussichten fiir die peripheren Gemeinden. Die Abwanderung der Bevolkerung wird sich
mit ziemlicher Sicherheit auch langfristig fortsetzen. Zusétzlich besteht beispielsweise im Kanton Graubin-
den die Idee, auf den Unterhalt oder gar den Ausbau der Infrastruktur in sogenannt sterbenden Gemein-
den schon heute ganz zu verzichten. Wird diese Idee effektiv umgesetzt — nicht nur im Kanton Graubin-
den —, so wird sich der Bevolkerungsverlust in den Randregionen der Sidschweiz zuséatzlich beschleuni-
gen.
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Abb. 6-7-18 Entwicklung der Nachfrage nach Wohneigentum im unteren Segment
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Anmerkung: Regionale Entwicklung 2010-2025 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 6-7-19 Entwicklung der Nachfrage nach Wohneigentum im mittleren Segment
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Anmerkung: Regionale Entwicklung 2010-2025 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 6-7-20 Entwicklung der Nachfrage nach Wohneigentum im gehobenen Segment
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Anmerkung: Regionale Entwicklung 2010-2025 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

6.7.2 Mietwohnungen in der Region Sudschweiz

6.7.2.1 Aktuelle Marktlage

Im Gegensatz zu anderen, eher peripheren Regionen, war auch in der jlingeren Vergangenheit keine Ab-
schwéachung des seit dem Jahr 2000 anhaltenden Aufwartstrends bei den Wohnungsmieten festzustellen.

Offenbar waren die Beflirchtungen hinsichtlich der Auswirkungen der italienischen Steueramnestie — zu-
mindest bis anhin — unbegriindet. Es ist allerdings anzunehmen, dass sich diese Entwicklung auf die Ge-
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meinden im Talboden beschrénkte und insbesondere die Agglomerationen der Zentren davon betroffen
waren, zumal nur diese einen nennenswerten Bestand an Mietwohnungen aufweisen.

Trotz des geringen Bestandes durften auch die touristischen Gemeinden das ihre zum Anstieg der Woh-
nungsmieten beigetragen haben. Es ist davon auszugehen, dass der Boom auf den Zweitwohnungsmark-
ten in den vergangen Jahren auch die Preise von alternativen Angeboten in die Hohe getrieben hat. Zu-
mindest weisen viele Tourismusorte ein hoheres Mietpreisniveau aus als die Standorte im Talboden. In
den vergangenen Monaten hat der Nachfragedruck in den Tourismusgemeinden allerdings spurbar nach-
gelassen, so dass inzwischen mit stagnierenden Mieten gerechnet werden muss.

Abb. 6-7-21 3.5-Zimmer Mietwohnung: Netto-Marktmiete in CHF

St. Moritz

Unter 1°000

1’000 - 1200
1200 - 1'400
1'400 - 1'600
1'600 - 1800
* 1’800 - 2'000
e Uber 2'000

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist im Anhang zu finden.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlander Partner Stand 2. Quartal 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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6.7.2.2 Zyklische Marktentwicklung 2010-2012

Tab. 6-7-3 Zyklische Entwicklung der Netto-Marktmieten 2010-2012

Mietwohnungen
2010/2011 2011/2012

Unteres Segment > >
Mittleres Segment

- Wallis 2> >
- Tessin > >
- Graubiinden > >
Gehobenes Segment > N

Quelle: Analysen Fahrlénder Partner.

Abb. 6-7-22 Investitionen Wohnbau
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Anmerkung: Bauinvestitionen in Mio. CHF, real.
Quelle: BFS/BAKBASEL 2010.

Abb. 6-7-23 MWG Nachfrage letzte 6 Monate Abb. 6-7-24 MWG Nachfrage nachste 12 Monate
100% 100%
80% 80%
60% 60%
40% i 40% ——
20% — 20% —
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-20% -20%
-40% -40%
-60% -60%
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-100% -100%
2008 08 2009 05 2009 10 2010 05 2008 08 2009 05 2009 10 2010 05
steigend mstark steigend sinkend mstark sinkend stabil steigend mstark steigend sinkend mstark sinkend stabil
Anmerkung: Umfrage zum Schweizer Immobilienmarkt. Anmerkung: Umfrage zum Schweizer Immobilienmarkt.
Quelle: Fahrlander Partner. Quelle: Fahrlander Partner.

Die internationale Konjunkturschwéche durfte in den kommenden Monaten zu einer Beruhigung auf dem
Mietwohnungsmarkten in der Sudschweiz fihren. Mittelfristig ist mit stagnierenden Mieten zu rechnen. Es
ist davon auszugehen, dass die Markte sudlich der Alpen auf Grund der starken Verflechtung der regiona-
len Wirtschaft mit dem norditalienischen Wirtschaftsraum eher unter Druck geraten als jene in den Kanto-
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nen Wallis und Graublinden. Trotz der Starke des Frankens konnte hier die Zuwanderung aus dem Aus-
land eine stiitzende Funktion Ubernehmen.

6.7.2.3 Trend-Marktentwicklung bis 2025

Abb. 6-7-25 Entwicklung der Nachfrage nach MWG im unteren Segment

Disentis

St. Moritz

Stark unterdurchschnittlich

» Unterdurchschnittlich
Durchschnittlich

= Uberdurchschnittlich

o Stark uberdurchschnittlich

Anmerkung: Regionale Entwicklung 2010-2025 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

Sowohl im Kanton Wallis als auch im Kanton Tessin wird langfristig ein Uberdurchschnittliches Bevolke-
rungswachstum erwartet. Entsprechend hoch wird die Zusatznachfrage nach Mietwohnungen ausfallen,
allerdings hauptsachlich in den Talgemeinden. Ein Teil der Nachfrage dirfte dabei auch durch die aus den
Berggebieten abwandernde Bevélkerung ausgeldst werden. Trotzdem ist — im Gegensatz zum Tessin —
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kaum mit signifikanten Mietpreissteigerungen zu rechnen, da die benétigten Wohnungen auf Grund der
grossen Baulandreserven relativ giinstig erstellt werden kénnen.

Abb. 6-7-26 Entwicklung der Nachfrage nach MWG im mittleren Segment

St. Moritz

Stark unterdurchschnittlich

» Unterdurchschnittlich
Durchschnittlich

» Uberdurchschnittlich

e Stark Gberdurchschnittlich

Anmerkung: Regionale Entwicklung 2010-2025 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

Im Tessin sind die meisten Gebiete, in denen mit einer Uberdurchschnittlich wachsenden Bevdlkerung
gerechnet wird, bereits heute sehr dicht besiedelt. Dies gilt insbesondere fiir die Agglomeration Lugano
sowie fuir das Mendrisiotto. Die steigenden Baulandpreise werden den Neubau von Wohnungen verteuern,
so dass sich an den mittleren bis guten Lagen der Bau von Mietwohnungen kaum lohnen wird.
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Im Kanton Graubiinden ist der aktuelle Bestand an Mietwohnungen in vielen Regionen angesichts der zu
erwartenden Nachfrage schon heute zu gross. Entsprechend ist hier bestenfalls mit — nominal — stabilen
Mieten zu rechnen.

Abb. 6-7-27 Entwicklung der Nachfrage nach MWG im gehobenen Segment

St. Moritz

Brig-Glis

« Stark unterdurchschnittlich

« Unterdurchschnittlich
Durchschnittlich

* Uberdurchschnittlich

o Stark uberdurchschnittlich

Anmerkung: Regionale Entwicklung 2010-2025 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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6.7.3 Geschaftsflachen in der Region Sudschweiz

Abb. 6-7-28 Investitionen Betriebsbau
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Anmerkung: Bauinvestitionen in Mio. CHF, real.
Quelle: BFS/BAKBASEL 2010.

Abb. 6-7-29 Geschéaftsflachen Nachfrage letzte 6 Monate Abb. 6-7-30 Geschaftsflachen Nachfrage néchste 12 Monate
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Anmerkung: Umfrage zum Schweizer Immobilienmarkt. Anmerkung: Umfrage zum Schweizer Immobilienmarkt.
Quelle: Fahrlander Partner. Quelle: Fahrlander Partner.
6.7.3.1 Buroflachen

Wirft man einen Blick auf die Entwicklung der Biiromieten im Kanton Tessin, so kommt man zum Schluss,
dass die vom italienischen Staat veranlasste Steueramnestie die Banken in der Region doch starker getrof-
fen hat als erhofft. Sowohl in Locarno, insbesondere aber am Finanzplatz Lugano, haben die Mietpreise
deutlich nachgegeben, was auf einen Riickgang der Nachfrage schliessen lasst. Diese Entwicklung wird im
Ubrigen auch durch die Beobachtungen der Marktteilnehmer gestiitzt.

Gleichzeitig steht das Bankgeheimnis international stark unter Druck. Angesichts der Bemuhungen auf
politischer Ebene, die Aufhebung des Bankgeheimnisses durch vermehrten Informationsaustausch zu
verhindern, stellt sich die Frage, wie lange dies noch moglich und ob das Bankgeheimnis langfristig tiber-
haupt zu retten ist. Vor diesem Hintergrund stehen dem Bankenplatz Lugano schwierige Zeiten bevor.

In den Kantonen Wallis und Graubiinden tendierten die Mieten seitwérts. Auch angesichts der zu erwar-
tenden Wachstumsverlangsamung ist nicht davon auszugehen, dass sich an dieser Entwicklung mittelfris-
tig etwas &ndern wird.
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Abb. 6-7-31 Biiroflachen: Netto-Marktmiete in CHF pro m? und Jahr

Disentis

St. Moritz

e Unter 150
150-180
180-210
210-250
250-350

e Uber 350

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist im Anhang zu finden.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlander Partner Stand 2. Quartal 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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6.7.3.2 Verkaufsflachen

In der Sidschweiz konzentrierte sich die Bautatigkeit im Bereich Verkaufsflachen in den vergangenen
Jahren auf den Raum Chur, das schnell wachsende Unterwallis sowie auf die Zentren im Tessin. Es waren
also hauptsachlich die Talgemeinden, in denen die Kapazititen ausgeweitet wurden, was nicht zuletzt
damit zu erkléren ist, dass diese Gebiete auch fir die Versorgung der touristischen und peripheren Ge-
meinden von Bedeutung sind. Dabei konnte das zusatzliche Angebot in den Kantonen Wallis und Grau-
biinden offenbar relativ problemlos absorbiert werden, was sich in stagnierenden Flachenmieten bemerk-
bar macht. Im Tessin dagegen war ein nicht unerheblicher Riickgang der Mieten festzustellen, was auf ein
Uberangebot hindeutet. Obwohl insbesondere im Sottoceneri ein tiberdurchschnittliches Bevélkerungs-
wachstum erwartet wird, diirfte es noch einige Zeit dauern, bis sich die Situation normalisiert hat.

Die Frankenstéarke und die globale Konjunkturschwéche dirften zudem nicht ohne Auswirkungen auf den
Tourismus bleiben. Fir kleinere Detailhandelsflachen in den Tourismusgemeinden im Wallis und Graubiin-
den sowie an Top-Lagen in den Zentren Locarno und Lugano ist mittelfristig mit Umsatzeinbussen zu
rechnen, was sich auch auf die Flachenmieten auswirken wird.
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6.7.5 Transaktionsmarkt fur Renditeliegenschaften in der
Region Sudschweiz

Da die Ertrdge von MFH und Biroimmobilien in den meisten Subregionen der Sudschweiz halten, ist auf-
grund des anhaltenden Nachfragedrucks in den kommenden zwei Jahren bei MFH mit eher weiter steigen-
den, bei Buroliegenschaften mit tendenziell stabilen Preisen zu rechnen. Ausnahme bildet die Region Lu-
gano, wo die Buroflachenertradge weiter sinken kénnten und entsprechend negative Bewertungseffekte
resultieren. Eine diskontierungsseitige Korrektur dirfte im Basisszenario aufgrund des Anlagedrucks weiter
in die Zukunft verschoben werden.

Bei den Verkaufsliegenschaften sind die Aussichten Uberwiegend negativ: Wahrend in den Zentren und
urbanen Gebieten in erster Linie strukturelle Uberangebote die Ertrage senken, kommen in den touristi-
schen Gebieten auch wechselkursbedingte Effekte — riicklaufige Ubernachtungszahlen bzw. Zuriickhaltung
bei den Ausgaben — hinzu.

Abb. 6-7-32 Marktwert-Entwicklung Mehrfamilienhauser MS-
Region Lugano
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Anmerkung: Marktwert-Index (Basis 1985 = 100).
Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario August 2010.

Abb. 6-7-33 Marktwert-Entwicklung Bliroimmobilien Abb. 6-7-34 Marktwert-Entwicklung Verkaufsimmobilien
MS-Region Lugano MS-Region Lugano
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Anmerkung: Marktwert-Index (Basis 1985 = 100). Anmerkung: Marktwert-Index (Basis 1985 = 100).
Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario August 2010. Quelle: RESC Fahrléander Partner, Basisszenario August 2010.
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Abb. 6-7-3  Marktwert-Entwicklung Mehrfamilienhauser 2009-2013

Disentis

Unter 0%
0% bis 1%
1% bis 2%
2% bis 3%
3% bis 4%
Uber 4%

Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario August 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 6-7-36 Marktwert-Entwicklung Buroimmobilien 2009-2013

Disentis

Unter -10%
-10% bis -5%
-5% bis 0%
0% bis 5%
Uber 5%

Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario August 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 6-7-37 Marktwert-Entwicklung Verkaufsimmobilien 2009-2013

Disentis

B Unter-25%
-25% bis -15%
-15% bis -5%
-5% bis 5%

Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario August 2010/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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6.7.6 Fazit Region Sudschweiz

6.7.6.1 Nutzermarkt Wohnen

Tab. 6-7-4 Zyklische Entwicklung der Transaktionspreise/Netto-Marktmieten 2010-2012

Einfamilienhauser Eigentumswohnungen Mietwohnungen
2010/2011  2011/2012 2010/2011 2011/2012 2009/2010 2010/2011
Unteres Segment N > > > > >
- Wallis 2> ?
- Tessin ? > ? >
- Graubiinden > >
Mittleres Segment ] > 2 > > >
- Wallis > >
- Tessin > > ? >
- Graubiinden ” >
Gehobenes Segment 2 > > 2 > N
- Wallis > 7
- Tessin 7 > r >
- Graubiinden ” >
Quelle: Fahrlander Partner.
6.7.6.2 Nutzermarkt Geschéaftsflachen

Tab. 6-7-5 Zyklische Entwicklung der Netto-Marktmieten 2010-2012

2010/2011

2011/2012

Buroflachen
- Wallis
- Tessin
- Graubinden

Verkaufsflachen
- Wallis
- Tessin
- Graubiinden

SRR

eV

vV

eV

Quelle: Fahrlander Partner.
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6.7.6.3 Transaktionsmarkt Renditeliegenschaften

Tab. 6-7-6 Zyklische Marktwertentwicklung 2010-20112

2010/2011 2011/2012
Mehrfamilienhduser > ?
Buroliegenschaften > >
Verkaufsliegenschaften A >

Quelle: Fahrlander Partner.
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Tabellenanhang
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Hauptindikatoren nach MS-Regionen
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Region Espace Mittelland
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Region Basel
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8 Marktwerte und Marktmieten

8.1 Region Bassin Lémanique

Tab. 8-1 Marktwerte und Marktmieten typischer Objekte an ausgewéhlten Standorten in der
Region Bassin Lémanique

EWG EFH MWG Biro Verkauf
Geneve
Chéne-Bougeries 1'779'000 2'632'000 3'170 323 479
Genéve-Batie-Acacias 1'249'000 2'216'000 3'083 329 500
Geneve-Cité Rive
Droite 1'570'000 2'448'000 4'250 467 703
Genéve-Cité-Centre 2'299'000 3'526'000 5'750 692 759
Genéve-Petit-Saconnex 1'422'000 2'292'000 3'333 354 540
Lancy 1'071'000 2'083'000 2'810 432 518
Le Grand-Saconnex 1'296'000 2'036'000 3'750 390 549
Meyrin 1'186'000 1'983'000 3'000 508 562
Onex 1'265'000 2'026'000 3'330 344 487
Thonex 1'349'000 1'991'000 3'420 363 549
Vernier 1'051'000 1'826'000 2'850 317 450
Versoix 1'193'000 2'267'000 3'000 307 429
Vaud

Aigle 638'000 785'000 1'670 - 289
Chailly-Sur-Lausanne 1'101'000 1'729'000 2'333 243 329
Gland 1'057'000 1'635'000 2'670 255 382
La Tour-de-Peilz 1'059'000 1'362'000 2'500 271 -
Lausanne-Centre 1'034'000 1'482'000 2'583 292 464
Lausanne-Est 986'000 1'826'000 2'583 318 375
Lausanne-Sous-Gare 1'101'000 1'680'000 2'583 304 423
Le Sentier 437000 600'000 1'583 - -
Montreux 957'000 1'224'000 2'510 240 293
Morges 980'000 1'379'000 2'580 316 350
Moudon 587000 739'000 1'750 - -
Nyon 1'207'000 1'689'000 2'750 312 413
Orbe 586'000 799'000 1'670 - -
Payerne 562'000 676'000 1'670 - -
Prilly 905'000 1'211'000 2'330 240 324
Pully 1'216'000 1'782'000 2'670 310 422
Vevey 750000 1'279'000 2'420 224 271
Yverdon-les-Bains 695'000 898'000 1'830 188 334

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist in Tab. 8-8 zu finden.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner, Datenstand 30. Juni 2010.
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8.2 Region Espace Mittelland
Tab. 8-2 Marktwerte und Marktmieten typischer Objekte an ausgewéhlten Standorten in der
Region Espace Mittelland
EWG EFH MWG Buro Verkauf

Bern/Berne
Bern-Breitenrain 864'000 1'270'000 2'167 213 516
Bern-Biimpliz 707'000 1'023'000 1'750 196 599
Bern-City 1'233'000 1'752'000 2'250 232 764
Bern-Mattenhof 795'000 1'614'000 2'167 210 341
Biel/Bienne 575'000 859'000 1'590 170 270
Burgdorf 648'000 828'000 1'750 168 325
Frutigen 614'000 835'000 1'640 - -
Herzogenbuchsee 527'000 822'000 1'500 158 282
Ittigen 712'000 1'121'000 1'900 196 324
Koniz 724'000 1'070'000 1'940 202 345
Langenthal 562'000 777'000 1'570 162 289
Lyss 586'000 792'000 1'680 172 305
Moutier 450'000 685'000 1'310 148 212
Minsingen 709000 1'044'000 1'830 203 334
Muri bei Bern 1'023'000 1'338'000 1'950 282 417
Ostermundigen 769'000 1'005'000 1'920 195 389
Spiez 681'000 904'000 1'820 187 -
Steffisburg 678'000 896'000 1'790 185 -
St-Imier 424’000 624'000 1'080 - -
Thun 680'000 944'000 1'890 194 313
Worb 676'000 949'000 1'810 159 311

Fribourg/Freiburg
Bulle 571'000 737'000 1'750 216 341
Fribourg 593'000 880'000 1'830 209 355
Romont 517'000 656'000 1'530 - -
Villars-sur-Glane 660'000 980'000 1'830 234 363

Jura
Delémont 428'000 551'000 1'330 187 -
Porrentruy 454'000 515'000 1'500 - -

Neuchétel
Fleurier 489'000 632'000 1'250 - -
La Chaux-de-Fonds 445'000 628'000 1'120 164 267
Le Locle 362'000 498'000 1'070 - -
Neuchatel 619'000 1'140'000 1'890 199 404
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Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist in Tab. 8-8 zu finden.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner, Datenstand 30. Juni 2010.
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EWG EFH MWG Buro Verkauf

Solothurn
Balsthal 527'000 645'000 1'500 - -
Grenchen 533'000 608'000 1'420 158 225
Olten 653'000 902'000 1'590 199 361
Ruppoldingen 575'000 811'000 1'583 162 255
Solothurn 576'000 934'000 1'670 175 296

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist in Tab. 8-8 zu finden.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner, Datenstand 30. Juni 2010.
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8.3

Region Basel

Tab. 8-3
Region Basel

IMMOPROG 2010

Marktwerte und Marktmieten typischer Objekte an ausgewéhlten Standorten in der

EWG EFH MWG Buro Verkauf
Basel-Landschaft
Allschwil 894'000 1'333'000 2'170 191 333
Arlesheim 951'000 1'494'000 2'330 220 354
Binningen 974'000 1'541'000 2'330 259 390
Birsfelden 851'000 1'189'000 2'080 266 328
Liestal 814'000 1'016'000 2'000 233 358
Miinchenstein 864'000 1'287'000 2'080 207 188
Muttenz 875'000 1'321'000 2'160 216 345
Pratteln 764'000 1'064'000 1'920 196 414
Basel-Stadt
Basel-City 1'052'000 1'558'000 2'250 279 414
Basel-St. Johann 881'000 1'748'000 1'917 236 353
Basel-Vorstadte 939'000 1'485'000 2'000 200 344
Basel-Wettstein 935'000 1'614'000 2'000 200 344
Riehen 978'000 1'509'000 2'080 211 348

188

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist in Tab. 8-8 zu finden.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner, Datenstand 30. Juni 2010.
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8.4 Region Zirich/Aargau

Tab. 8-4 Marktwerte und Marktmieten typischer Objekte an ausgewéhlten Standorten in der
Region Zurich/Aargau
EWG EFH 3 Zi. MWG Buro Verkauf
Aargau
Aarau 663'000 1'047'000 1'810 234 351
Baden 751'000 1'130'000 2'060 243 352
Baden-Déttwil 636'000 1'214'000 2'083 206 334
Baden-Rutihof 762'000 1'071'000 1'917 195 332
Brugg 650'000 950'000 1'830 199 319
Lenzburg 677'000 1'023'000 1'920 220 339
Oftringen 601'000 883'000 1'520 159 264
Reinach 567'000 777'000 1'500 218 257
Rheinfelden 804'000 1'094'000 2'000 197 319
Spreitenbach 691'000 1'015'000 1'830 206 325
Wettingen 802'000 1'227'000 2'000 206 314
Wohlen 678'000 891'000 1'680 162 280
Zofingen 667'000 945'000 1'740 153 269
Zirich
Adliswil 889'000 1'465'000 2'170 175 286
Affoltern am Albis 779000 1'163'000 2'070 180 394
Bilach 736'000 1'192'000 1'920 214 323
Dietikon 789'000 1'162'000 2'080 199 403
Dibendorf 880'000 1'462'000 2'180 210 383
Horgen 1'056'000 1'576'000 2'330 228 289
Kloten 802'000 1'210'000 2'080 256 326
Meilen 1'270'000 2'126'000 2'850 346 466
Oberwinterthur 802'000 1'273'000 2'000 186 237
Opfikon 769000 1'275'000 2'080 207 356
Pfaffikon 760'000 1'203'000 2'060 215 -
Regensdorf 774'000 1'193'000 2'100 176 322
Richterswil 939000 1'493'000 2'310 241 -
Schlieren 743'000 1'344'000 2'080 197 309
Stafa 980'000 1'571'000 2'340 192 313
Thalwil 1'181'000 1'932'000 2'640 276 372
Uster 818'000 1'259'000 2'140 229 352
Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist in Tab. 8-8 zu finden.
Quelle: IMBAS Fahrléander Partner, Datenstand 30. Juni 2010.
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EWG EFH MWG Buro Verkauf
Volketswil 738'000 1'230'000 2'080 170 312
Wéadenswil 1'031'000 1'437'000 2'370 223 318
Wallisellen 839'000 1'399'000 2'240 216 352
Wetzikon 698'000 1'177'000 2'010 211 349
Winterthur 832'000 1'168'000 2'040 249 445
Zollikon 1'439'000 2'656'000 3'160 388 575
Zurich-Albisrieden 1'174'000 1'879'000 2'667 221 375
Zurich-City 1'886'000 2'992'000 4'333 583 1271

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist in Tab. 8-8 zu finden.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner, Datenstand 30. Juni 2010.
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8.5 Region Zentralschweiz
Tab. 8-5 Marktwerte und Marktmieten typischer Objekte an ausgewéhlten Standorten in der
Region Zentralschweiz
EWG EFH MWG Buro Verkauf
Luzern
Ebikon 694'000 1'018'000 1'840 199 253
Emmen 649'000 891'000 1'760 175 300
Horw 800'000 1'396'000 2'080 183 302
Kriens 735'000 1'127'000 1'890 170 284
Littau 638'000 981'000 1'833 165 278
Luzern-Allmend 955'000 1'565'000 2'167 224 340
Luzern-Hochwacht 826'000 1'253'000 2'167 245 648
Sursee 680'000 984'000 1'840 216 263
Willisau Stadt 615'000 731'000 1'583 - -
Nidwalden
Stans 706'000 1'044'000 1'920 198 341
Obwalden
Sarnen 707'000 1'018'000 1'930 - -
Schwyz
Arth 748'000 1'047'000 1'910 - -
Einsiedeln 727000 979'000 2'080 - -
Freienbach 1'241'000 1'815'000 2'530 238 390
Galgenen 812'000 1'212'000 1'860 204 -
Lachen 908'000 1'369'000 2'330 211 351
Pfaffikon 780'000 1'264'000 2'083 215 -
Schwyz 818'000 1'132'000 1'850 246 321
Siebnen 788'000 1'170'000 1'833 192 -
Uri
Altdorf 736'000 918'000 1'610 - -
Zug
Baar 1'053'000 1'934'000 2'390 229 376
Cham 1'021'000 1'546'000 2'230 188 348
Oberwil 946'000 1'474'000 2'250 230 -
Zug 1'159'000 1'987'000 2'660 377 402
Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist in Tab. 8-8 zu finden.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner, Datenstand 30. Juni 2010.
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8.6 Region Ostschweiz

Tab. 8-6 Marktwerte und Marktmieten typischer Objekte an ausgewéhlten Standorten in der
Region Ostschweiz

EWG EFH MWG Buro Verkauf

Appenzell Innerrhoden

Appenzell 767'000 842'000 1'980 - -
Appenzell Ausserrhoden

Herisau 581'000 761'000 1'730 184 410

Teufen 747000 926'000 1'740 - -
Glarus

Glarus 548'000 752'000 1'530 - -

Schwanden 510'000 602'000 1'520 - -
St. Gallen

Altstatten 575'000 681'000 1'540 - -

Buchs 596'000 742'000 1'770 181 316

Rapperswil 630'000 851'000 1'583 232 373

Rorschach 596'000 796'000 1'580 193 314

Sargans 636'000 841'000 1'800 - -

St. Gallen-City 668'000 994'000 1'667 212 270

St. Gallen-Rosenberg 812'000 1'158'000 2'000 211 401

Uzwil 577'000 758'000 1'480 177 273

Wattwil 595'000 722'000 1'560 209 258

Wil 683'000 962'000 1'750 197 322
Schaffhausen

Neuhausen am Rhein-

fall 605'000 770'000 1'420 220 320

Schaffhausen 639'000 910'000 1'500 192 312
Thurgau

Amriswil 543'000 714'000 1'500 138 247

Arbon 592'000 794'000 1'560 121 248

Frauenfeld 645'000 870'000 1'680 167 231

Kreuzlingen 615'000 884'000 1'750 204 360

Romanshorn 537'000 796'000 1'450 118 257

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist in Tab. 8-8 zu finden.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner, Datenstand 30. Juni 2010.

192 Fahrlander Partner / BAKBASEL



IMMOPROG 2010

8.7 Region Sudschweiz

Tab. 8-7 Marktwerte und Marktmieten typischer Objekte an ausgewéhlten Standorten in der

Region Sudschweiz

EWG EFH MWG Buro Verkauf
Graubiinden
Chur 791'000 1'106'000 1'840 203 346
Ticino
Bellinzona 678'000 866'000 1'570 366 389
Biasca 586'000 823'000 1'500 - -
Carasso 713'000 949'000 1'420 - -
Chiasso 546'000 785'000 1'290 190 288
Locarno 807'000 1'149'000 1'670 207 439
Lugano-Castagnola 1'178'000 1'788'000 2'250 239 449
Lugano-Centro 990'000 1'138'000 2'000 208 389
Lugano-Viganello 870'000 1'332'000 1'917 212 404
Mendrisio 701'000 1'002'000 1'530 145 288
Valais/Wallis
Martigny 537'000 689'000 1'390 198 266
Monthey 514'000 777'000 1'660 - 193
Sierre 532'000 724'000 1'240 214 309
Sion 591'000 776'000 1'410 169 195
Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist in Tab. 8-8 zu finden.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner, Datenstand 30. Juni 2010.
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Spezifikation der Objekte

Tab. 8-8

Spezifikation der Objekte

IMMOPROG 2010

Mietwohnung
3.5-Zimmer

Eigentumswohnung
4.5-Zimmer

Einfamilienhaus
6-Zimmer

Neubau

MFH 11-15 Wohnungen

1. Obergeschoss

Wohnflache 95m? HNF SIA 416
Durchschnittlicher Standard
Balkon vorhanden

Gute Wohnlage

Hdlle isoliert

Nicht Minergie-Standard
Marktmiete in CHF/Mt.

Neubau

1. Obergeschoss

Wohnflache 125m? HNF SIA 416
Durchschnittlicher Standard
Balkon vorhanden

Gute Wohnlage

Marktwert in CHF

Neubau

Einseitig angebaut
Grundstiick 600m?
Volumen 800m?® SIA 416
Durchschnittlicher Standard
Gute Wohnlage

Marktwert in CHF

Buroflache Verkaufsflache
Neubau Neubau

1. Obergeschoss Erdgeschoss
200m? NF SIA 416 200m? NF SIA 416
Edelrohbau Edelrohbau

Durchschnittlicher Standard
Durchschnittliche Birolage
Marktmiete in CHF/m? Jahr

Durchschnittlicher Standard
Gute Verkaufslage
Marktmiete in CHF/m? Jahr

Anmerkung: Zimmerzahl im Kanton Genf exkl. Kiche.

Quelle: Fahrlander Partner.
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9 Abkulrzungen

ALV

ARE

BFS

BIP

EFH

ESPOP

EWG

HNF

IMBAS EIG
IMBAS MIET

IMBAS REN
KOF

MFH
MS-Region
MWG

NF
OCSTAT
RAV

RESC
SECO

SIA

SNB
WACC

Arbeitslosen-Versicherung

Bundesamt fiir Raumentwicklung

Bundesamt fur Statistik

Bruttoinlandprodukt

Einfamilienhaus

Statistik des jahrlichen Bevolkerungsstandes
Eigentumswohnung/Stockwerkeigentum

Hauptnutzflache

Immobilien Bewertungs- und Analysesystem fiir Wohneigentum

Immobilien Bewertungs- und Analysesystem fur Mietwohnungen, Biro- und Verkaufsfla-
chen

Immobilien Bewertungs- und Analysesystem fiir Renditeliegenschaften
Konjunkturforschungsstelle der ETH Zirich

Mehrfamilienhaus

Einteilung der Schweiz in 106 Regionen nach dem Modell mobilité spatiale des BFS
Mietwohnung

Nutzflache

Kantonales Statistisches Amt des Kantons Genf

Regionales Arbeitsvermittlungs-Zentrum

Real Estate Scenario Cockpit

Staatssekretariat fur Wirtschaft

Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein

Schweizerische Nationalbank

Weighted Average Cost of Capital; gewichtete Verzinsung aus Fremd- und Eigenkapital-
zinsen
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10 Regionalisierung

BAK-Regionen

Bassin Lémanique

Espace Mittelland

11 Basel

\% Zurich/Aargau
V Zentralschweiz
VI Ostschweiz
VII Sudschweiz
MS-Regionen

1 Zirich

2 Glattal-Furttal

3 Limmattal

4 Knonaueramt

5 Zimmerberg

6 Pfannenstiel

7 Zurcher Oberland
8 Winterthur

9 Weinland

10  Zurcher Unterland
11 Bern

12 Erlach-Seeland

13  Biel/Bienne

14 Jura bernois

15  Oberaargau

16  Burgdorf

17  Oberes Emmental
18  Aaretal

19  Schwarzwasser
20 Thun

21  Saanen-Obersimmental
22 Kandertal

23 Oberland-Ost

24 Grenchen

25  Laufental

26 Luzern

27  Sursee-Seetal
Quelle: BFS 2005.
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28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54

Willisau
Entlebuch

Uri

Innerschwyz
Einsiedeln

March
Sarneraatal
Nidwalden
Glarner Unterland
Glarner Hinterland
Zug

La Sarine

La Gruyere
Sense
Murten/Morat
Glane-Veveyse
Olten

Thal

Solothurn
Basel-Stadt
Unteres Baselbiet
Oberes Baselbiet
Schaffhausen
Appenzell A.Rh.
Appenzell 1.Rh.
St.Gallen
Rheintal

55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81

Werdenberg
Sarganserland
Linthgebiet
Toggenburg
Wil

Chur
Prattigau
Davos
Schanfigg
Mittelblinden
Viamala
Surselva
Engiadina Bassa
Oberengadin
Mesolcina
Aarau
Brugg-Zurzach
Baden
Mutschellen
Freiamt
Fricktal
Thurtal
Untersee
Oberthurgau
Tre Valli
Locarno
Bellinzona

82
83
84
85
86
87
88
89
90
01
92
93
94
95
96
97
08
99

100

101

102

103

104

105

106

107

Lugano
Mendrisio
Lausanne
Morges

Nyon

Vevey

Aigle

Pays d'Enhaut
Gros-de-Vaud
Yverdon

La Vallée

La Broye
Goms

Brig

Visp

Leuk

Sierre

Sion

Martigny
Monthey
Neuchatel

La Chaux-de-Fonds
Val-de-Travers
Genéve

Jura
Lichtenstein
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