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Wohneigentum trotzt Krise, Trendwende bei
Mehrfamilienhausern in Sicht

Die robuste Nachfrage nach Wohneigentum spricht fur ein weiterhin hohes Preisniveau. Die Corona-
Krise hinterlasst jedoch andernorts ihre Spuren: Der stetige Anstieg der Preise fir
Mehrfamilienh&user durfte langsam ein Ende finden, gleichzeitig geraten die Mieten fiir Biro- sowie
Verkaufsflachen noch starker unter Druck. Diese und weitere Themen behandelt der «immobilien-
Almanach Schweiz 2021».

Wirtschaftslage: Der lange Weg zuriick zur Normalitat

2020 bricht die Schweizer Wirtschaft mit geschatzten -3,9 Prozent so stark ein wie seit der Olpreiskrise
1975 nicht mehr. Die Konsumentenstimmung erreichte im Jahresverlauf Rekordtiefen und auch die
Investitionen — die fir das Wachstum in der Zukunft entscheidend sind — wurden stark in Mitleidenschaft
gezogen. Zwar geben jingst diverse Impfstoffe Anlass zur Hoffnung, doch bleiben die Corona-Fallzahlen
hoch — und beeintrachtigen die Wirtschaftsleistung negativ. In den kommenden Monaten ist mit
Zweitrundeneffekten wie etwa Firmenkonkursen zu rechnen.

Aktien bewegen sich auf einem hohen Niveau und die Renditen der Bundesobligationen verharren im
negativen Bereich, so dass Immobilien weiterhin beinahe die einzige Mdglichkeit bieten, eine adaquate
Rendite zu erzielen. Wobei die Luft angesichts der erneut gestiegenen Leerstadnde immer dinner wird. Erst
2023 durfte im Zuge der globalen Erholung so etwas wie Normalitat zurtickkehren.

Einfamilienhduser: Keine Zurtuickhaltung wegen Corona

Die Erwartung, dass sich sowohl Verkaufer als auch potenzielle K&ufer aufgrund der Unsicherheit
zurlickhalten wiirden, dass also der Wohneigentumsmarkt praktisch zum Erliegen kommen wiirde, hat sich
nicht bestatigt. Die Transaktionspreise fir Einfamilienhduser (EFH) stiegen 2020 weiter an. Grund dafur dirfte
weniger ein zu geringes Angebot sein, sondern eher eine steigende Nachfrage nach EFH. Dies wird
zumindest von den im Rahmen der jahrlichen Immobilienumfrage des HEV Schweiz befragten Experten
bestatigt, die seit 2017 eine stetig steigende Nachfrage beobachten. In den kommenden Monaten ist mit
weiter steigenden Preisen fur EFH zu rechnen, wobei sich der Aufwértstrend eher abschwéchen durfte. Im
gehobenen Segment sind bestenfalls leicht steigende Preise zu erwarten.
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Eigentumswohnungen: Angebot hinkt der Nachfrage hinterher

Trotz der Pandemie und der damit verbundenen Unsicherheit hinsichtlich der zukinftigen
Wirtschaftsentwicklung bleibt auch die Nachfrage nach Eigentumswohnungen (EWG) hoch. Einzig im
gehobenen Segment ist im Vergleich zum 1. Quartal 2020 ein Rickgang der Preise festzustellen. Die
Nachfrage dirfte wie in den Vorjahren substanziell durch Kaufer gepragt sein, die die Wohnung zu
Vermietungszwecken erwerben. Sowohl der Preisanstieg als auch die tiefen Leerstande 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 fur Entwickler und Investoren attraktivere Mdglichkeiten bieten. Das
Angebot an Wohnungen wird sich in den kommenden 12 Monaten zwar im Ausmass der vergangenen Jahre
ausweiten, dies dirfte aber kaum ausreichen, um die robuste Nachfrage zu befriedigen. Vor diesem
Hintergrund ist von stabilen bis leicht steigenden Preisen im unteren und mittleren Segment und mit einer
Stabilisierung im gehobenen Segment zu rechnen. Allfallige Verzégerungen in der Impfstoffverteilung oder
anhaltend hohe Corona-Fallzahlen kénnten sich im Frihjahr 2021 jedoch voriibergehend negativ in der
Preisentwicklung niederschlagen.

Mehrfamilienhduser: Zeit der stetig steigenden Preise wohl vorbei

Im Gegensatz zu den Wohneigentumsmarkten, die ihren positiven Preistrend unbeachtet der Corona-
Pandemie fortsetzen, scheint die Krise auf den Mietwohnungsmarkten ihre Spuren zu hinterlassen. Dabei ist
allerdings zu beachten, dass das Segment Mietwohnungen (MWG) mit einer Vorerkrankung belastet ist,
namentlich den hohen und weiter steigenden Leerstédnden. Nicht zuletzt darum weisen die Marktmieten seit
Anfang 2015 eine leichte Abwartstendenz auf. Die Zahl der leerstehenden MWG ist zwischen 2019 und 2020
um weitere 3’500 Einheiten gestiegen, was einer Leerwohnungsquote von 2,7 Prozent — und damit einer
Verdoppelung im Vergleich zu 2013 — entspricht. Dabei konzentriert sich der Anstieg auf die
Agglomerationsgemeinden, wahrend im landlichen Raum stabile und in den touristischen Regionen erneut
sinkende Leerstéande zu beobachten sind. Obwohl die Ertrdge von Mehrfamilienhdusern (MFH) insgesamt
stabil und die Zinsen tief bleiben, durften die Investoren 2021 vorsichtiger werden und ihre
Renditeerwartungen entsprechend anpassen. In den stark nachgefragten Regionen haben die
Transaktionspreise von MFH zwar noch etwas Spielraum nach oben, es ist aber fraglich, ob dieser im
kommenden Jahr ausgereizt wird. In der Peripherie dirften Altbauten eher an Wert verlieren, und auch fir
Neubauten ist die Zeit der stetig steigenden Preise wohl vorbei.

Biromarkt: Mieten werden weiter sinken

Noch kein Leerstandseffekt, aber die Mieten bleiben unter Druck: So kénnte man die Lage im Biromarkt
derzeit zusammenfassen. Auch wenn viel von strukturellen Verwerfungen oder Corona als «Game Changer»
gesprochen wird, hat die Pandemie den Buromarkt bislang in erster Linie durch erstmals abwartende
Unternehmen getroffen, die Flachenexpansionen verschieben. Man mdchte versténdlicherweise zunéchst
den Konjunkturverlauf bzw. die Arbeitsauslastung abwarten. Dies dirfte aber inshesondere grossere
Unternehmen mit langen Planungs- und Umsetzungsfristen betreffen, was in der jingsten Vergangenheit
allenfalls stiitzend war, weil Entscheide schon vor der Pandemie getroffen wurden. Sie lassen aber fir die
nachste Zukunft erwarten, dass Bremsspuren sichtbar werden. Darlber hinaus wird die Umstellung von
Arbeitsmodellen geprift, ob wirklich weniger Flache pro Mitarbeiter bendtigt wird, sprich Home-Office sich
auch langfristig bewahrt. Im Transaktionsmarkt fir Biroimmobilien dirften 2021 sinkende Mieten und leicht
ansteigende Leerstande zusammen mit der grosseren Vorsicht der Investoren — insbesondere an
durchschnittlichen und ungiinstigen Standorten — zu steigenden Anfangsrenditen und damit zu einem
weiteren Preisrickgang fiihren.

Verkaufsflachen: Marktmieten sind vielerorts (zu) hoch

Fir die né&chsten Monate bleibt der Ausblick fir den stationdren Handel stark eingetriibt. Die
Konsumentenstimmung hat sich seit dem Sommer nicht weiter erholt; gréssere Anschaffungen durften
aufgrund der schlechten Einschatzung des Arbeitsmarktes aufgeschoben werden. Ein verzdgerter
konjunktureller Effekt mit steigender Arbeitslosigkeit und Konkursen von Geschéften und
Gastronomiebetrieben ist wahrscheinlich. Fahrlander Partner erwartet fur das kommende Jahr steigende
Leerstdnde und weiter sinkende Mieten im Verkaufsflachenmarkt. Fur die im letzten Jahrzehnt gesunkene
Flachenproduktivitdt (Quadratmeterumsatze) im Schweizer Detailhandel sind die Markmieten vielerorts
immer noch (zu) hoch. Dafir mitverantwortlich sind die langen Vertragslaufzeiten im Handel. Bei
Mietvertragsverlangerungen und Neuvermietungen werden die Mieter in der besseren Position sein, nicht
zuletzt durch die schlechte Marktlage der arg gebeutelten Gastronomie, welche in den letzten Jahren dafur
gesorgt hat, dass es kaum Leerstande in den Innenstadten gab.
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Weitere aktuelle Themen

Neben aktuellen Trends sowie mittel- und langfristigen Prognosen fiir den Schweizer Immobilienmarkt werden
im «Immobilien-Almanach Schweiz 2021» folgende Themen diskutiert:

- Co-Working als Alternative zu Home-Office?
- Reaktionsmdéglichkeiten auf die Erdgeschoss-Herausforderungen;

- Spezialkapitel «Sicherheitsmarge bei Projektentwicklungen»: Transparenz und héhere
Investitionssicherheit.

Regionale Entwicklung der Immobilienmérkte

Der «Immobilien-Almanach Schweiz 2021» enthalt auch regionale Auswertungen sowie mittel- und
langfristige Prognosen fur samtliche regionalen Immobilienmarkte in der Schweiz (8 FPRE-Regionen):

- Region Genfersee;

- Region Jura;

- Region Mittelland;

- Region Basel;

- Region Zirich;

- Region Ostschweiz;
- Region Alpenraum;

- Region Sudschweiz.

Seit 2013 publiziert Fahrlander Partner jéhrlich den «Immobilien-Almanach Schweiz». Der
AN/ Differenzierungsgrad der inhaltlichen Analysen, die Detailscharfe der regionalen
T Auswertungen, der lange Prognosehorizont sowie der starke Benutzerfokus machen den
«lmmobilien-Almanach  Schweiz» zu einem unerlasslichen Werkzeug fur die
Immobilienbranche.

Immobilien

https://fpre.ch/immobilien-almanach-schweiz/

Wir danken Ihnen fur die Bericksichtigung.

Ruckfragen bitte an folgende Personen:

- Dominik Matter, Partner, dm@fpre.ch, +41 44 466 70 07

- Dr. Stefan Fahrlander, Partner und CEO, sf@fpre.ch, +41 44 466 70 08

Uber Fahrlander Partner Raumentwicklung

Fahrlander Partner Raumentwicklung (FPRE) ist ein privates, unabhangiges Beratungs- und
Forschungsunternehmen mit Sitz in Zurich.

Mit seinem interdisziplindren Team bearbeitet FPRE Themen der raumlichen Entwicklung, mit speziellem
Fokus auf die 6konomische und demographische Dynamik des genutzten bzw. nutzbaren Raums. Seit der
Griindung im Jahr 2006 bilden Forschung, Produktentwicklung und massgeschneiderte Analysen fiir Kunden
die Schwerpunkte der Tatigkeit. Dabei stehen Immobilien oftmals im Zentrum der Betrachtungen.

Zur Sicherstellung der Nahe zur Forschung nimmt FPRE an wissenschaftlichen Kongressen teil, publiziert
und lehrt in der beruflichen Praxis sowie im Hochschulbereich.

Mit dem Immobilien Bewertungs- und Analysesystem IMBAS unterhdlt FPRE eine der grossen
immobiliendkonomischen Applikationen fur die Schweiz, das Firstentum Liechtenstein, Deutschland und
Osterreich.
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