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Abb. 6-5-19 Marktwert-Entwicklung Mehrfamilienhauser 2008-2012

Sursee

Einsiedeln
Luzern

Unter -10%
-10% bis -5%
-5% bis -2%
-2% bis 2%
Bl 2% bis 5%

Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario Oktober 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

6.5.2.3 Trend-Marktentwicklung bis 2024

In der langen Frist ist in der Zentralschweiz nur mit einer relativ geringen Zusatznachfrage nach Mietwoh-
nungen zu rechnen. Zwar ist der aktuelle Bestand in den MS-Regionen Zug, March und Einsiedeln deutlich
zu Kklein, um die erwartete Nachfrage zu decken. Gleichzeitig dirfte aber die Nachfrage im Entlebuch und
in der Region Willisau, insbesondere aber auch in der Agglomeration Luzern ricklaufig sein, wobei in Lu-
zern die starke Nachfrage nach Wohneigentum auch die Mieten in die Hohe treiben wird und damit einen
Teil der Nachfrager in die Peripherie verdrangt wird.

Abb. 6-5-20 Entwicklung der Nachfrage nach MWG im unteren Segment

Anmerkung: Regionale Entwicklung 2009-2024 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 6-5-21 Entwicklung der Nachfrage nach MWG im mittleren Segment

Sursee

Luzern

o Stark unterdurchschnittlich
Unterdurchschnittlich
Durchschnittlich
Uberdurchschnittlich

o Stark Gberdurchschnittlich

Anmerkung: Regionale Entwicklung 2009-2024 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 6-5-22 Entwicklung der Nachfrage nach MWG im gehobenen Segment

S';l.z v

E@%a

Luzern

Stans

Sarnﬁ

Stark unterdurchschnittlich
Unterdurchschnittlich
Durchschnittlich
Uberdurchschnittlich

o Stark Gberdurchschnittlich

Anmerkung: Regionale Entwicklung 2009-2024 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

6.5.3 Geschéaftsflachen in der Region Zentralschweiz

6.5.3.1 Biliro: Nutzermarkt und Transaktionsmarkt

Zwischen 2005 und 2008 stieg die Zahl der Beschéftigten im Kanton Zug um 17%, allein im 3. Sektor
betrug das jahrliche Wachstum im Mittel Uber 6%. Derartige Wachstumsraten sind mittelfristig nicht mehr
zu erwarten. Das Angebot an kurzfristig verfligbaren Flachen ist aber im Raum Zug vergleichsweise gross.
Stagniert die Nachfrage wie erwartet, so dirften auch die Mieten unter Druck kommen, zumal das Ange-
bot durch Neubauten mittelfristig noch ausgedehnt wird.
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Abb. 6-5-23 Biiroflachen: Netto-Marktmiete in CHF pro m? und Jahr

Einsiedeln
Luzern

Unter 150
150- 180
180-210
210-250
250 - 350
* Uber350

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist im Anhang zu finden.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlander Partner Stand 30. Sept. 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 6-5-24 Bauinvestitionen Buroflachen Abb. 6-5-25 Marktwert-Entwicklung Biroimmobilien MS-Region
Luzern
350 160
300 N\ PaN P
250 %&% 140 A
150 120 r\
\
100 “'f~_ -
50 100
0
1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 80
e Neubau Vorhaben 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
Anmerkung: Bauinvestitionen/-vorhaben in CHF Mio., real. Anmerkung: Marktwert-Index (Basis 1985 = 100).
Quelle: BFS 2009. Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario Oktober 2009.
Abb. 6-5-26 Marktwert-Entwicklung Buroimmobilien 2008-2012
Sursee
Luzern
Stans
Unter -15%

-15% bis -10%
-10% bis -5%
-5% bis 5%

Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario Oktober 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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Ahnlich wie in Bern mit seinem Fokus auf die &ffentliche Hand, oder Basel mit der Life-Science-Industrie
verfugt die Region Zug als Standort von global tatigen Rohstoffhandelsfirmen Uber ein Standbein, das in
der aktuellen Krise eine gewisse Stabilitat auf dem Buroflachenmarkt verspricht. Glencore, die umsatz-
starkste Unternehmung der Schweiz, und andere spezialisierte Firmen beschaftigen in der Region tausen-
de von hoch qualifizierten Mitarbeitern. Zwar hat sich der Umsatz der Handelsfirmen im ersten Halbjahr
2009 gegenliber dem Vorjahreszeitraum beinahe halbiert, aber angesichts der zu erwartenden Erholung
der globalen Wirtschaft ist nicht davon auszugehen, dass die Unternehmen sich im grossen Stil von ihren
Spezialisten trennen und damit die Nachfrage nach Buroflachen zusatzlich reduzieren.

Am anderen bedeutenden Biroflachen-Standort der Zentralschweiz, der Agglomeration Luzern, durften die
Auswirkungen der Krise starker zu spiren sein als am Zugersee. Dies vor allem, weil der Flachenbestand
im Raum Luzern schon seit langerem schneller wéchst als die Nachfrage. Entsprechend empfindlicher
werden die Mieten auf den zu erwartenden Riickgang der Nachfrage reagieren.

6.5.3.2 Verkauf: Nutzermarkt und Transaktionsmarkt

Vor allem in der Agglomeration Luzern ist der Verkaufsflachenbestand nach einer Reihe von Neubauten
bzw. Ausbauten von bestehenden Einkaufszentren und Fachmarkten vergleichsweise hoch. Es ist zu er-
warten, dass auf Grund der Konkurrenz die Mieten in dieser Region verstarkt unter Druck kommen. Die
sinkende Zahl an ausléndischen Feriengasten dirfte zudem auch Auswirkungen auf die Mietertrage in der
Luzerner Innenstadt haben.

In den eher landlichen Regionen dagegen ist trotz der zunehmenden Konkurrenz durch auslandische Dis-
countketten nur mit geringfugigen Einbussen bei den Mietertrdgen zu rechnen.

Abb. 6-5-27 Verkaufsflachen: Netto-Marktmiete in CHF pro m? und Jahr

Einsiedeln

* Unter 350
350 -400
400- 450
450 -500
500 - 550

* 550-600

e Uber 600

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist im Anhang zu finden.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlander Partner Stand 30. Sept. 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 6-5-28 Bauinvestitionen Verkaufsflachen Abb. 6-5-29 Marktwert-Entwicklung Verkaufsimmobilien MS-
Region Luzern
500 180
450 A
400
N\ l ! A 160 A
350
o N/ \/ A\ 1o I \
250 0
o - I \ 7\
150 120
100 A"
50 100
0
S -
1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 80
= Neubau == Vorhaben 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
Anmerkung: Bauinvestitionen/-vorhaben in CHF Mio., real. Anmerkung: Marktwert-Index (Basis 1985 = 100).
Quelle: BFS 2009. Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario Oktober 2009.

Abb. 6-5-30 Marktwert-Entwicklung Verkaufsimmobilien 2008-2012

Sursee

Einsiedeln
Luzern

Stans

- Unter -20%
-20% bis -10%
-10% bis -5%
-5% bis 5%

Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario Oktober 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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6.5.4 Fazit Region Zentralschweiz

6.5.4.1 Nutzermarkt Wohnen

IMMOPROG 2009

Tab. 6-5-4 Zyklische Entwicklung der Transaktionspreise/Netto-Marktmieten 2009-2011

Mietwohnungen

2009/2010 2010/2011

Einfamilienhauser Eigentumswohnungen

2009/2010  2010/2011 2009/2010 2010/2011
Unteres Segment > N > >
Mittleres Segment N N > A
Gehobenes Segment N a A A

N N
N N
> N

Quelle: Analysen Fahrléander Partner.

6.5.4.2 Nutzermarkt Geschaftsflachen

Tab. 6-5-5 Zyklische Entwicklung der Netto-Marktmieten 2009-2011

2009/2010 2010/2011

Buroflachen ] A

Verkaufsflachen 7 3

Quelle: Analysen Fahrléander Partner.

6.5.4.3 Transaktionsmarkt Renditeliegenschaften

Tab. 6-5-6 Zyklische Marktwertentwicklung 2009-2011

2009/2010 2010/2011
Mehrfamilienhauser > v
Buroliegenschaften N N
Verkaufsliegenschaften N N

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

stand 2008 “eranderung stand 2008 Veanderung
Standige Wohnbevoélkerung 895'239 1.1% 7'701'856 1.4%
Auslander 184'336 4.2% 1'669'715 4.2%
Auslanderanteil 20.6% 0.6%* 21.7% 0.6%*
Wohnungsbestand 423'187 1.2% 3'880'087 1.1%
Neubau 4'976 16.6% 44'191 3.0%
Wohnungen in EFH 1727 0.7% 11'320 -5.5%
Wohnungen in MFH 3'249 27.3% 32'871 6.3%
Reinzugang 5'152 906 44'717 943
1-Zimmer 51 24 440 144
2-Zimmer 297 124 3'553 573
3-Zimmer 923 318 8'866 815
4-Zimmer 1'631 285 16'278 428
5-Zimmer 1'356 89 10'603 -1'121
6+-Zimmer 894 66 4'977 104
Leerstandsquote** 1.39% -0.16%* 0.89% -0.07%*
EFH 0.71% -0.12%* 0.51% -0.02%*
EWG 0.50% -0.06%* 0.40% -0.05%*
MWG 2.20% -0.21%* 1.27% -0.10%*

Marktvolumen 2008 in CHF Mio.
EFH 700 2'500 6'200 20'000
EWG 1'200 2'500 13'100 24'000

*Prozentpunkte; **Erhebungsstand Juni 2009.
Quelle: BFS 2009, Berechnungen Fahrlander Partner.
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Abb. 6-6-1 Leerstand nach Zimmerzahl Abb. 6-6-2 Neubau nach Zimmerzahl

30% 70%
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10% 50%
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10% 30%
20%

;‘g; 10%
0%

40% -10%
50% -20%
60% -30%
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1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
®1+2Zimmer =3 Zimmer 5Zimmer ®6+ Zimmer ®1+2Zimmer ®3Zimmer 5Zimmer W6+ Zimmer
Anmerkung: Wohnungen nach Zimmerzahl in % der leer stehenden Anmerkung: Wohnungen nach Zimmerzahl in % der neu gebauten
Wohnungen (Anteil 4-Zimmer Wohnungen = Differenz zu 100%). Wohnungen (Anteil 4-Zimmer Wohnungen = Differenz zu 100%).
Quelle: BFS 2009. Quelle: BFS 2009.

Abb. 6-6-3 Bevdlkerungsentwicklung 2005-2008

Stark unterdurchschnittlich (negativ)
Unterdurchschnittlich

Leicht unterdurchschnittlich
Durchschnittlich

Leicht tberdurchschnittlich
Uberdurchschnittlich

Stark Uiberdurchschnittlich

.

e e s @

Anmerkung: Entwicklung der stédndigen Wohnbevolkerung im Vergleich zur gesamtschweizerischen Entwicklung.
Quelle: BFS ESPO 2009
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6.6.1 Wohneigentum in der Region Ostschweiz

6.6.1.1 Aktuelle Marktlage

Zwar wurde seit 2000 auch in der Ostschweiz ein Anstieg der Preise fir Einfamilienhduser (+10%) und
Eigentumswohnungen (+30%) beobachtet, im Vergleich zur gesamtschweizerischen Entwicklung oder gar
zu anderen Regionen wie dem Bassin Lémanique ist die nominale Teuerung aber kaum nennenswert. Auf
realer Ebene sind Einfamilienhduser in der Ostschweiz heute gleich teuer wie vor neun Jahren.

Abb. 6-6-4  Durchschnittliches Einfamilienhaus: Transaktionspreis in CHF

* Unter 600000
600 - 650'000
650 - 700'000
700 - 750'000
750 - 800'000

= 800 - 850'000

« Uber 850000

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist im Anhang zu finden.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlander Partner 3. Quartal 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 6-6-5 Transaktionspreise Mittleres Segment EFH Abb. 6-6-6 Transaktionspreise Mittleres Segment EWG
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e— Region Ostschweiz Schweiz e— Region Ostschweiz Schweiz
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. 6-6-7 Transaktionspreise Gehobenes Segment EFH Abb. 6-6-8 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. 6-6-9 Transaktionspreise Unteres Segment EFH Abb. 6-6-10 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. 6-6-11 4.5-Zimmer Eigentumswohnung: Transaktionspreis in CHF

* Unter 450000
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» 500- 525’000
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« Uber 600'000

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist im Anhang zu finden.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlander Partner 3. Quartal 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

Die relative «Tragheit» der Ostschweizer Wohneigentumsmarkte kénnte sich vor dem Hintergrund der
gegenwartigen Konjunkturschwéche als Vorteil erweisen. Im Gegensatz zu anderen Regionen sind in der
Ostschweiz — mit Ausnahme der Eigentumswohnungen im gehobenen Segment — noch kaum signifikante
negative Auswirkungen auf die Preise von Wohneigentum festzustellen.
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6.6.1.2 Zyklische Marktentwicklung 2009-2011

Obwohl sich die Preise fur Wohneigentum auch in den Zeiten des Booms auf einem ausgewogenen Niveau
bewegten, ist davon auszugehen, dass die steigende Arbeitslosigkeit den Wohnungsmarkt negativ beein-
flussen wird. Dabei werden die Preise fiir Einfamilienhauser auf Grund der Uberkapazitidten wohl eher
starker reagieren als jene fur Eigentumswohnungen. Ab Mitte 2010 ist aber im unteren und mittleren
Segment mit einer Stabilisierung zu rechnen.

Schwieriger durfte die Situation im gehobenen Segment werden, insbesondere weil von einem deutlichen
Ruckgang der Nachfrage aus dem Ausland auszugehen ist.

Tab. 6-6-2 Zyklische Preisentwicklung 2009-2011

Einfamilienhduser Eigentumswohnungen
2009/2010 2010/2011 2009/2010 2010/2011
Unteres Segment 3 > > >
Mittleres Segment 3 > > >
Gehobenes Segment 3 L] > N
Quelle: Analysen Fahrlander Partner.
6.6.1.3 Trend-Marktentwicklung bis 2024

Abb. 6-6-12 Entwicklung der Nachfrage nach Wohneigentum im unteren Segment

Stark unterdurchschnittlich
Unterdurchschnittlich
Durchschnittlich
Uberdurchschnittlich

e Stark Uiberdurchschnittlich

Anmerkung: Regionale Entwicklung 2009-2024 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

In der langen Frist darf in der Ostschweiz eine deutlich positive Zusatznachfrage nach Wohneigentum
erwartet werden. Dabei profitiert die Region vor allem davon, dass im Raum Zirich auf Grund der hohen
Nachfrage und der vergleichsweise knappen Reserven die Preise auf ein Niveau steigen werden, dass fir
viele Haushalte nicht mehr tragbar ist. Als alternative Standorte werden die potenziellen Wohneigentimer
Regionen favorisieren, die einerseits eine gute Erreichbarkeit von Zurich, andererseits glnstige Angebote
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fur Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen aufweisen. In Bezug auf beide Kriterien steht die Ost-
schweiz in Konkurrenz zum westlichen Teil des Kantons Aargau, wobei allerdings die Verfugbarkeit von
Bauland in der Ostschweiz noch etwas besser einzuschétzen ist als im Aargau.

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

o Stark unterdurchschnittlich
Unterdurchschnittlich
Durchschnittlich
Uberdurchschnittlich

o Stark Giberdurchschnittlich

Anmerkung: Regionale Entwicklung 2009-2024 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

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

o Stark unterdurchschnittlich
Unterdurchschnittlich
Durchschnittlich
Uberdurchschnittlich

o Stark Uiberdurchschnittlich

Anmerkung: Regionale Entwicklung 2009-2024 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

6.6.2 Mietwohnungen und MFH in der Region Ostschweiz

6.6.2.1 Aktuelle Marktlage

In keiner anderen Region der Schweiz sind die Mieten in den vergangenen neun Jahren weniger stark
gestiegen als in der Ostschweiz. Die Mieter kdnnen sich nicht nur tber glnstigen Wohnraum freuen, die —
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trotz Jahren des Riickgangs — nach wie vor uberdurchschnittliche Leerstandsquote von 2.2% 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 o6ffentlichen Verkehr — vor allem in
Richtung Zirich, aber auch nach Chur und ins St. Galler Rheintal — fiir diese Standorte spricht. Fraglich ist
allerdings, ob sich dies langfristig auszahlt, zumal die Leerstandsquoten in den ebenso gut erschlossenen
Zentren St. Gallen und Wil schon seit langerem auf relativ hohem Niveau verharren.

Abb. 6-6-15 3.5-Zimmer Mietwohnung: Netto-Marktmiete in CHF

Unter 1200
1200 - 1'300
1’300 - 1'400
1’400 - 1600
* 1’600 - 1'800
» Uber 1800

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist im Anhang zu finden.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlander Partner Stand 30. Sept. 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

6.6.2.2 Zyklische Marktentwicklung 2009-2011

Trotz der steigenden Arbeitslosigkeit diirfte die Krise die Mietwohnungsmarkte in der Ostschweiz kaum
negativ beeinflussen. Allenfalls in den Regionen, die stark von der Exportwirtschaft abhangig sind — bei-
spielsweise im St. Galler Rheintal — ist mit einem leichten Riickgang der Mieten zu rechnen.

Abb. 6-6-16 Bauinvestitionen Mehrfamilienhauser Abb. 6-6-17 Leerstandsquote Mietwohnungen
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Anmerkung: Bauinvestitionen/-vorhaben in CHF Mio., real. Anmerkung: Leer stehende Mietwohnungen in % des Bestands.
Quelle: BFS 2009. Quelle: BFS 2009, Berechnungen Fahrlander Partner.
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In den Ubrigen Gebieten ist die Zahl der leer stehenden Wohnungen zu hoch, als dass ein weiterer Anstieg
der Leerstéande noch grosse Auswirkungen auf die Preise hétte.

Tab. 6-6-3 Zyklische Entwicklung der Netto-Marktmieten 2009-2011

Mietwohnungen
2009/2010 2010/2011
Unteres Segment > >
Mittleres Segment > >
Gehobenes Segment > A

Quelle: Analysen Fahrléander Partner.

Abb. 6-6-18 Marktwert-Entwicklung Mehrfamilienhauser MS-
Region St. Gallen
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Anmerkung: Marktwert-Index (Basis 1985 = 100).
Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario Oktober 2009.

Abb. 6-6-19 Marktwert-Entwicklung Mehrfamilienhauser 2008-2012

Unter -10%
-10% bis -5%
-5% bis -2%
-2% bis 2%
B 2% bis 5%

Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario Oktober 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

128 Fahrlander Partner / BAKBASEL



IMMOPROG 2009

6.6.2.3 Trend-Marktentwicklung bis 2024

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
Kanton Schaffhausen mit einer signifikanten Zusatznachfrage zu rechnen. Im Rest der Region dirfte die
Nachfrage nach Mietwohnungen auf dem heutigen Stand verharren.

Abb. 6-6-20 Entwicklung der Nachfrage nach MWG im unteren Segment

o Stark unterdurchschnittlick
Unterdurchschnittlich
Durchschnittlich
Uberdurchschnittlich

o Stark Gberdurchschnittlich

Anmerkung: Regionale Entwicklung 2009-2024 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 6-6-21 Entwicklung der Nachfrage nach MWG im mittleren Segment

o Stark unterdurchschnittlick
Unterdurchschnittlich
Durchschnittlich
Uberdurchschnittlich

o Stark Gberdurchschnittlich

Anmerkung: Regionale Entwicklung 2009-2024 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 6-6-22 Entwicklung der Nachfrage nach MWG im gehobenen Segment

o Stark unterdurchschnittlick
Unterdurchschnittlich
Durchschnittlich
Uberdurchschnittlich

o Stark Gberdurchschnittlich

Anmerkung: Regionale Entwicklung 2009-2024 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

6.6.3 Geschaftsflachen in der Region Ostschweiz
6.6.3.1 Biliro: Nutzermarkt und Transaktionsmarkt

Vor dem Hintergrund der Hochkonjunktur war auch in der Ostschweiz ein Anstieg der Nachfrage nach
Buroflachen festzustellen. In der Uberdurchschnittlich vom produzierenden Sektor gepragten Region rea-
gierten viele Firmen auf den zusatzlichen Flachenbedarf mit eigenen Bauprojekten, statt auf dem Markt
verfugbare Flachen zuzumieten. So war die Bautétigkeit der letzten Jahre vor allem von kleineren Projek-
ten gepragt, die nicht von Investoren, sondern von einzelnen Firmen fir den Eigengebrauch erstellt wur-
den. Zudem war und ist auch die 6ffentliche Hand als Bauherr von Verwaltungsgebauden sowie Liegen-
schaften im Bildungsbereich aktiv.

Abb. 6-6-23 Bauinvestitionen Buroflachen Abb. 6-6-24 Marktwert-Entwicklung Buroimmobilien MS-Region
St. Gallen

350 160

300

250 140
200
150 120
100
50 100
0
1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 80
e N UbAU Vorhaben 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
Anmerkung: Bauinvestitionen/-vorhaben in CHF Mio., real. Anmerkung: Marktwert-Index (Basis 1985 = 100).
Quelle: BFS 2009. Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario Oktober 2009.
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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 verfugbaren Flachen 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 kommen.

Abb. 6-6-25 Biroflachen: 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 30. Sept. 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 6-6-26 Marktwert-Entwicklung Buroimmobilien 2008-2012

Unter-15%
-15% bis -10%
-10% bis -5%
-5% bis 5%

Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario Oktober 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

Fahrlander Partner / BAKBASEL 131



6.6.3.2

IMMOPROG 2009

Verkauf: Nutzermarkt und Transaktionsmarkt

In der Ostschweiz waren in den vergangenen Jahren vor allem die auslandischen Discountketten Aldi und
Lidl aktiv. Zudem drangten in zunehmendem Mass auch Akteure auf den Markt, die bis anhin eher ein
Nischendasein gefuhrt haben. Zu nennen ist hier insbesondere die Landi-Genossenschaft, die an vielen
Standorten — nicht nur in der Ostschweiz — Verkaufslokale mit Gutern des taglichen Bedarfs erdffnet hat.
Sowohl die Landi als auch die Discounter konzentrieren sich dabei keineswegs auf die bevélkerungsreichen
Agglomerationen, sondern sind auch im landlichen Raum présent.

Dem flachendeckenden Filialnetz der Grossverteiler Coop und Migros ist dadurch eine ernstzunehmende
Konkurrenz erwachsen. Dies dirfte mittelfristig die Auswirkungen des schwéchelnden Privatkonsums noch
verstérken.

132

Abb. 6-6-27 Verkaufsflachen: Netto-Marktmiete in CHF pro m? und Jahr

* Unter 350
350-400
400- 450
450-500
500 - 550

* 550- 600

« Uber 600

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist im Anhang zu finden.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlander Partner Stand 30. Sept. 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

Abb. 6-6-28 Bauinvestitionen Verkaufsflachen
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Anmerkung: Bauinvestitionen/-vorhaben in CHF Mio., real.
Quelle: BFS 2009.

2008

Abb. 6-6-29 Marktwert-Entwicklung Verkaufsimmobilien MS-
Region St. Gallen
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Anmerkung: Marktwert-Index (Basis 1985 = 100).
Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario Oktober 2009.

Fahrlander Partner / BAKBASEL



IMMOPROG 2009

Abb. 6-6-30 Marktwert-Entwicklung Verkaufsimmobilien 2008-2012

mw Unter -20%

-20% bis -10%
-10% bis -5%
-5% bis 5%

Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario Oktober 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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6.6.4 Fazit Region Ostschweiz

6.6.4.1 Nutzermarkt Wohnen

IMMOPROG 2009

Tab. 6-6-4 Zyklische Entwicklung der Transaktionspreise/Netto-Marktmieten 2009-2011

Mietwohnungen

2009/2010 2010/2011

Einfamilienhauser Eigentumswohnungen

2009/2010  2010/2011 2009/2010 2010/2011
Unteres Segment N > > >
Mittleres Segment N > > >
Gehobenes Segment N a > A

> >
> >
> N

Quelle: Analysen Fahrléander Partner.

6.6.4.2 Nutzermarkt Geschaftsflachen

Tab. 6-6-5 Zyklische Entwicklung der Netto-Marktmieten 2009-2011

2009/2010 2010/2011
Buroflachen 7 >
Verkaufsflachen 7 3

Quelle: Analysen Fahrléander Partner.

6.6.4.3 Transaktionsmarkt Renditeliegenschaften

Tab. 6-6-6 Zyklische Marktwertentwicklung 2009-2011

2009/2010 2010/2011
Mehrfamilienhauser > v
Buroliegenschaften 3 Vv
Verkaufsliegenschaften N Vv

Quelle: Analysen Fahrlander Partner.
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6.7 Region Sudschweiz

Im Fall der Sudschweiz sind politische Grenzen bei der Analyse der Immobilienméarkte wenig hilfreich.
Dazu sind die Méarkte — auch innerhalb der Kantonsgrenzen — zu heterogen. Insofern ist eine Betrachtung
auf Basis von funktionalen Kriterien sinnvoller: Die Tourismusgemeinden in den Kantonen Wallis und
Graublinden, die von Industrie- und Dienstleistungsunternehmen gepragten Gemeinden in den Hauptta-
lern, die Agglomeration Lugano als Standort der Finanzindustrie sowie die peripheren Gemeinden, deren
Bedeutung vor dem Hintergrund der anhaltenden Abwanderung stetig sinkt.

Im Gegensatz zu den peripheren Gebieten verzeichneten die Gemeinden im Talboden und im stdlichen
Tessin einen mehrheitlich Uberdurchschnittlichen Bevdélkerungszuwachs. Insbesondere im Unterwallis
nahm die Einwohnerzahl in den vergangenen Jahren stark zu, was nicht zuletzt auf den generellen Boom
im Genferseebogen zurlickzufiihren ist.

Tab. 6-7-1 Eckdaten Region Sudschweiz

Region Sudschweiz Schweiz

Stand 2008 Vezrgg‘;?zrggg Stand 2008 Vezrgg‘;?zrggg
Standige Wohnbevélkerung 826'436 1.3% 7'701'856 1.4%
Auslander 174'638 4.0% 1'669'715 4.2%
Ausléanderanteil 21.1% 0.6%* 21.7% 0.6%*
Wohnungsbestand 550'860 1.3% 3'880'087 1.1%
Neubau 6'673 3.3% 44'191 3.0%
Wohnungen in EFH 1'965 5.6% 11'320 -5.5%
Wohnungen in MFH 4'708 2.4% 32'871 6.3%
Reinzugang 7'250 16 44'717 943
1-Zimmer 208 86 440 144
2-Zimmer 861 18 3'553 573
3-Zimmer 1'665 -83 8'866 815
4-Zimmer 2'401 -259 16'278 428
5-Zimmer 1'412 117 10'603 -1'121
6+-Zimmer 703 137 4'977 104
Leerstandsquote** 0.91% -0.09%* 0.89% -0.07%*
EFH 0.41% -0.01%* 0.51% -0.02%*
EWG 0.47% -0.03%* 0.40% -0.05%*
MWG 1.99% -0.15%* 1.27% -0.10%*

Marktvolumen 2008 in CHF Mio.
EFH 900 2'700 6'200 20'000
EWG 1'700 3'700 13'100 24'000

*Prozentpunkte; **Erhebungsstand Juni 2009.
Quelle: BFS 2009, Berechnungen Fahrlander Partner.
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Abb. 6-7-1 Leerstand nach Zimmerzahl Abb. 6-7-2 Neubau nach Zimmerzahl

20% 40%
10% 30%

0% 20%
10% 10%
20% 0%
30% -10%
40% 20%
50% -30%
60% -40%
70% -50%

80% -60%
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
®1+2Zimmer ®3Zimmer 5Zimmer ®6+ Zimmer ®1+2Zimmer ®3Zimmer 5Zimmer W6+ Zimmer
Anmerkung: Wohnungen nach Zimmerzahl in % der leer stehenden Anmerkung: Wohnungen nach Zimmerzahl in % der neu gebauten
Wohnungen (Anteil 4-Zimmer Wohnungen = Differenz zu 100%). Wohnungen (Anteil 4-Zimmer Wohnungen = Differenz zu 100%).
Quelle: BFS 2009. Quelle: BFS 2009.

Abb. 6-7-3  Bevdlkerungsentwicklung 2005-2008

Brig-Glis

Stark unterdurchschnittlich (negativ)
Unterdurchschnittlich

Leicht unterdurchschnittlich
Durchschnittlich

Leicht Giberdurchschnittlich
Uberdurchschnittlich

Stark Gberdurchschnittlich

* s s

Anmerkung: Entwicklung der standigen Wohnbevolkerung im Vergleich zur gesamtschweizerischen Entwicklung.
Quelle: BFS ESPO 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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6.7.1 Wohneigentum in der Region Sudschweiz

6.7.1.1 Aktuelle Marktlage

Die anhaltende Abwanderung der Bevolkerung aus den peripheren Regionen hatte in den letzten Jahren in
den Talgemeinden eine steigende Nachfrage nach Wohneigentum zur Folge, was nicht ochne Auswirkungen
auf die Preisentwicklung blieb. Entsprechend hoch war die Bautétigkeit in diesen Gemeinden, insbesondere
im Bereich Einfamilienh&duser, und auch im laufenden Jahr dirfte sich der Wohnungsbestand deutlich
erhéhen. In den peripheren Gebieten fihrte die kaum existente Nachfrage dazu, dass Objekte im Wohnei-
gentum nur mit grossem Abschlag oder gar nicht mehr verk&uflich sind, zumal es sich in der Regel um
altere Liegenschaften mit entsprechendem Renovationsbedarf handelt.

In den touristischen Gemeinden erreichte der Zweitwohnungsbau in der jungeren Vergangenheit einen
neuen Hohepunkt. Trotzdem vermochte das Angebot die durch die Hochkonjunktur angeheizte Nachfrage
nur ungenidgend zu decken. Vor allem Interessenten aus dem Ausland — die zuséatzlich vom lange Zeit
vorteilhaften Wechselkurs profitierten —, aber auch inlandische Nachfrager waren zeitweise bereit, beinahe
jeden Preis fiir eine Ferienwohnung zu bezahlen.

Abb. 6-7-4 Transaktionspreise Mittleres Segment EFH Abb. 6-7-5 Transaktionspreise Mittleres Segment EWG

140 160
/\ 150 7&
130
ﬂ 140 //

120
" _'/./\—-6\\// .
100 <o~ 110
100

90
920
80 80

2000 1Q 2002 1Q 2004 1Q 2006 1Q 2008 1Q 2000 1Q 2002 1Q 2004 1Q 2006 1Q 2008 1Q
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Anmerkung: Transaktionspreisindex (1. Quartal 2000 = 100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner.

Abb. 6-7-6 Transaktionspreise Gehobenes Segment EFH
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Anmerkung: Transaktionspreisindex (1. Quartal 2000 = 100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner.
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Anmerkung: Transaktionspreisindex (1. Quartal 2000 = 100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner.

Abb. 6-7-7 Transaktionspreise Gehobenes Segment EWG
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Anmerkung: Transaktionspreisindex (1. Quartal 2000 = 100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner.
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Ahnliches spielte sich im Sottoceneri ab, wobei es allerdings weniger die Zweitwohnungen als vielmehr die
Nachfrage nach Erstwohnsitzen war, die hier zu uberdurchschnittlichen Preissteigerungen gefiihrt hat.
Neben der Zuwanderung von &lteren Haushalten, die in der Sonnenstube der Schweiz ihren Ruhestand
geniessen wollen, dirfte die grossziigige Bonuspolitik der ansdssigen Banken mitverantwortlich fir die
steigende Nachfrage nach Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen im gehobenen Segment sein.

Abb. 6-7-8 Transaktionspreise Unteres Segment EFH Abb. 6-7-9 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. 6-7-10 Durchschnittliches Einfamilienhaus: Transaktionspreis in CHF

Unter 500°000
500 - 650°000
650 - 800'000

« 800 - 1'000°000
1°000 - 1200'000
1200 - 1400'000
Uber 1'400'000

Chiasso

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist im Anhang zu finden.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlander Partner 3. Quartal 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 6-7-11 4.5-Zimmer Eigentumswohnung: Transaktionspreis in CHF

* Unter 500'000
500 - 550000
550 - 600000
600 - 650000
650 - 750'000

¢ 750-1'000000

« Uber 1°000'000

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist im Anhang zu finden.
Quelle: Hedonische Modelle Fahrlander Partner 3. Quartal 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

6.7.1.2 Zyklische Marktentwicklung 2009-2011

Die Wohneigentumsmarkte in den Talgemeinden dirften spatestens ab Mitte 2010 die Auswirkungen der
steigenden Arbeitslosigkeit zu splren bekommen. Zusatzlich zur sinkenden Nachfrage ist auf Grund der
nach wie vor hohen Bautétigkeit mit einer Ausdehnung des Angebots zu rechnen. Falls gleichzeitig die
Zuwanderung aus den peripheren Regionen vor dem Hintergrund der dusteren Aussichten auf dem Ar-
beitsmarkt zuriick geht, ist frihestens 2012/2013 mit einer Erholung zu rechnen.

Besonders stark unter Druck kommen werden die Tourismusgemeinden. Nicht nur dirfte das Luxusgut
Ferien dem Spardruck der Haushalte schnell zum Opfer fallen und so die Umséatze der Bergbahnen und in
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der Gastronomie/Hotellerie negativ beeinflussen. Auf dem Zweitwohnungsmarkt ist mit einem eigentlichen
Einbruch der Nachfrage zu rechnen, insbesondere von Seiten der Auslander, deren Volkswirtschaften von
der Krise erheblich stérker betroffen sind als die Schweiz. Allenfalls nimmt sogar der eine oder andere
Wohneigentimer aus dem Ausland den hohen Schweizer Franken zum Anlass, einen Wé&hrungsgewinn zu
realisieren.

Im stdlichen Tessin ist entgegen dem Trend mit einer steigenden Nachfrage nach Wohneigentum zu
rechnen. Ausloser dafir sind die gegenwaértigen Meinungsverschiedenheiten zwischen der Schweiz und
Italien in Sachen Steuerhinterziehung. Angesichts der hohen Steuern im Nachbarland ist davon auszuge-
hen, dass eine steigende Zahl von vermdgenden Italienern ihren Wohnsitz ins vergleichsweise steuergiins-
tige Tessin verlegen werden, was zumindest eine stabilisierende Wirkung auf die Immobilienmarkte im
Sottoceneri haben wird.

Tab. 6-7-2 Zyklische Preisentwicklung 2009-2011

Einfamilienh&user Eigentumswohnungen
2009/2010 2010/2011 2009/2010 2010/2011
Unteres Segment 2> ] > >
- Sottoceneri > 2
Mittleres Segment 2> ] > >
- Sottoceneri > 2
Gehobenes Segment N A A A
- Sottoceneri 2> r > 2
- Tourismus 3 v > N
- Top-Tourismus ? ? ? ?
Quelle: Analysen Fahrlénder Partner.
6.7.1.3 Trend-Marktentwicklung bis 2024

Trotz den absehbaren Schwierigkeiten ist langfristig vor allem in den touristischen Gemeinden sowie im
Tessin mit einer deutlich positiven Zusatznachfrage nach Wohneigentum zu rechnen. Dabei verfugen viele
dieser Standorte auf Grund der Topographie nur noch Uber geringe Baulandreserven. Der Preisanstieg
dirfte dort entsprechend hoch ausfallen.

Auch in den Talgemeinden ist von einer positiven Zusatznachfrage auszugehen, wenn auch kaum im glei-
chen Ausmass wie in den oben erwédhnten Standorten.

Ungunstig sind die Aussichten fur die peripheren Gemeinden. Die Abwanderung der Bevdlkerung durfte
sich auch langfristig fortsetzen. Zuséatzlich besteht beispielsweise im Kanton Graubiinden die Idee, auf den
Unterhalt oder gar den Ausbau der Infrastruktur in sogenannt sterbenden Gemeinden schon heute ganz zu
verzichten. Wird diese ldee effektiv umgesetzt — nicht nur im Kanton Graublinden —, so wird sich der Be-
volkerungsverlust in den Randregionen der Stidschweiz zusatzlich beschleunigen.
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Abb. 6-7-12 Entwicklung der Nachfrage nach Wohneigentum im unteren Segment

Disentis

Brig-Glis

Stark unterdurchschnittlich
Unterdurchschnittlich
Durchschnittlich
Uberdurchschnittlich

o Stark Gberdurchschnittlich

Anmerkung: Regionale Entwicklung 2009-2024 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 6-7-13 Entwicklung der Nachfrage nach Wohneigentum im mittleren Segment

Disentis

Brig-Glis

Stark unterdurchschnittlich
Unterdurchschnittlich
Durchschnittlich
Uberdurchschnittlich

e Stark Giberdurchschnittlich

Anmerkung: Regionale Entwicklung 2009-2024 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 6-7-14 Entwicklung der Nachfrage nach Wohneigentum im gehobenen Segment

Disentis

Stark unterdurchschnittlich
Unterdurchschnittlich
Durchschnittlich
Uberdurchschnittlich

o Stark Gberdurchschnittlich

Anmerkung: Regionale Entwicklung 2009-2024 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.

6.7.2 Mietwohnungen und MFH in der Region Sudschweiz

6.7.2.1 Aktuelle Marktlage

Seit dem Jahr 2000 verzeichnete die Sudschweiz einen Anstieg der Wohnungsmieten um beinahe 40%.
Die Region durchlief damit eine &hnliche Entwicklung wie der Grossraum Zirich und die Zentralschweiz.
Nur an den Ufern des Genfersees verlief die Mietpreisteuerung noch steiler. Es ist allerdings anzunehmen,
dass sich diese Entwicklung auf die Gemeinden im Talboden, insbesondere die Agglomerationen der Zent-
ren beschrénkt hat, da nur diese einen nennenswerten Bestand an Mietwohnungen aufweisen. Trotz des
geringen Bestandes diirften auch die touristischen Gemeinden das ihre zum Anstieg der Wohnungsmieten
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beigetragen haben. Es ist davon auszugehen, dass der Boom auf den Zweitwohnungsmaérkten in den ver-
gangen Jahren auch die Preise von alternativen Angeboten in die Hohe getrieben hat. Zumindest weisen
viele Tourismusorte ein héheres Mietpreisniveau aus als die Standorte im Talboden.

Abb. 6-7-15 3.5-Zimmer Mietwohnung: Netto-Marktmiete in CHF

Disentis

Brig-Glis

Locarno

* Unter 1’000
1’000 - 1200
1'200 - 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 30. Sept. 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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6.7.2.2 Zyklische Marktentwicklung 2009-2011

Die Mietwohnungsmarkte in der Stidschweiz werden von der gegenwartigen Wachstumsschwéche voraus-
sichtlich nur geringfiigig betroffen. Obwohl die 6ffentliche Hand die Bauinvestitionen im kommenden Jahr
deutlich erhohen will, ist auf Grund des Rickgangs im privaten Hochbau mit einer sinkenden Beschéftig-
tenzahl in der Bauwirtschaft zu rechnen, was angesichts der Bedeutung der Bauwirtschaft in der Sid-
schweiz ab Mitte 2010 zu einem sprunghaften Anstieg der Arbeitslosigkeit flihren dirfte. Es ist davon
auszugehen, dass dadurch auch die Wohnungsmieten tangiert werden.

Tab. 6-7-3 Zyklische Entwicklung der Netto-Marktmieten 2009-2011

Mietwohnungen
2009/2010 2010/2011
Unteres Segment > >
Mittleres Segment > ]
Gehobenes Segment > ]

Quelle: Analysen Fahrléander Partner.

Abb. 6-7-16 Bauinvestitionen Mehrfamilienhauser Abb. 6-7-17 Leerstandsquote Mietwohnungen
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Anmerkung: Bauinvestitionen/-vorhaben in CHF Mio., real. Anmerkung: Leer stehende Mietwohnungen in % des Bestands.
Quelle: BFS 2009. Quelle: BFS 2009, Berechnungen Fahrlander Partner.

Abb. 6-7-18 Marktwert-Entwicklung Mehrfamilienhauser MS-
Region Lugano
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Anmerkung: Marktwert-Index (Basis 1985 = 100).
Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario Oktober 2009.
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Abb. 6-7-19 Marktwert-Entwicklung Mehrfamilienhauser 2008-2012

Disentis

Unter -10%
-10% bis -5%
-5% bis -2%
-2% bis 2%
2% bis 5%

Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario Oktober 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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6.7.2.3 Trend-Marktentwicklung bis 2024

Das hohe Bevdlkerungswachstum — namentlich im in den Kantonen Tessin und Wallis — wird langfristig
eine erhebliche Zusatznachfrage nach Mietwohnungen zur Folge haben. Dabei konzentriert sich die Nach-
frage hauptsachlich auf die Talgemeinden. Im Gegensatz zum Tessin verfligen viele Talgemeinden im
Wallis Uber ausserordentlich grosse Bauzonenreserven, so dass im Wallis trotz der zusétzlichen Nachfrage
nur mit massig steigenden Preisen gerechnet werden kann.

Abb. 6-7-20 Entwicklung der Nachfrage nach MWG im unteren Segment

Disentis

o Stark unterdurchschnittlich
Unterdurchschnittlich
Durchschnittlich
Uberdurchschnittlich

¢ Stark Gberdurchschnittlich

Anmerkung: Regionale Entwicklung 2009-2024 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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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. 6-7-21 Entwicklung der Nachfrage nach MWG im mittleren Segment

Disentis

Stark unterdurchschnittlich
Unterdurchschnittlich
Durchschnittlich
Uberdurchschnittlich

» Stark Gberdurchschnittlich

Anmerkung: Regionale Entwicklung 2009-2024 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 6-7-22 Entwicklung der Nachfrage nach MWG im gehobenen Segment

Disentis

¢ Stark unterdurchschnittlich
Unterdurchschnittlich
Durchschnittlich
Uberdurchschnittlich

¢ Stark Gberdurchschnittlich

Anmerkung: Regionale Entwicklung 2009-2024 im Vergleich zur Gesamtschweiz.
Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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6.7.3 Geschaftsflachen in der Region Sudschweiz
6.7.3.1 Bliro: Nutzermarkt und Transaktionsmarkt

Ob es wirklich 3.5 Milliarden Euro sind, die der italienische Staat dank der Steueramnestie einnimmt, wird
sich zeigen. Sicher ist, dass der Finanzplatz Lugano stark vom Geschéft mit Italien bzw. mit den Italienern
abhangig ist. Es ist davon auszugehen, dass nach der letzten Steueramnestie — 2003 wurden 25 Milliarden
Schweizer Franken abgezogen — erneut Gelder in erheblichem Ausmass abfliessen werden. Bereits werden
Betrége von bis zu 50 Milliarden Franken genannt

Gleichzeitig steht das Bankgeheimnis international stark unter Druck. Angesichts der Bemihungen auf
politischer Ebene, die Aufhebung des Bankgeheimnisses durch vermehrten Informationsaustausch zu
verhindern, ist es fraglich, wie lange dies noch mdéglich ist und ob das Bankgeheimnis langfristig Uberhaupt
zu retten ist. Diese Unsicherheit durfte die Abfliisse auf Grund der Steueramnestie noch verstarken.

Vor dem Hintergrund der noch nicht tberwundenen Krise in der Finanzindustrie stehen dem Bankenplatz
Lugano schwierige Zeiten bevor. Bereits wird nach staatlicher Hilfe gerufen, da — wohl zu Recht — negative
Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt befiirchtet werden. Im Rahmen von Kostensparprogrammen durften
die betroffenen Firmen nicht nur die Lohnkosten verringern, sondern auch ihre Mietflachen optimieren. Im
Fall eines Grosserfolgs der Steueramnestie ist davon auszugehen, dass die Nachfrage nach Biiroflache im
Raum Lugano langfristig stark zurlickgeht. Die Schatzungen ber das Ausmass der Abziige gehen aber
weit auseinander, und entsprechend gross ist momentan die Unsicherheit.

Der Rest des Tessins dirfte die Entwicklung in Lugano in abgeschwéchter Form mitmachen. In den Kanto-
nen Wallis und Graubiinden ist ebenfalls mit eher geringen Auswirkungen der aktuellen Wachstumsschwaé-
che zu rechnen. Die Gesamtzahl der Logiernachte in den Schweizer Hotels liegt zwar noch auf dem Niveau
des Vorjahres, aber mittelfristig wird wohl auch der Tourismussektor Personal abbauen. Gleiches gilt fur
das allgegenwartige Baugewerbe, da spatestens 2011 ein deutlicher Riickgang der Bauinvestitionen zu
erwarten ist. Beide Branchen z&hlen aber nicht zu den grossen Nachfragern nach Buroflachen, so dass
diesbezuglich kein ausserordentlicher Anstieg der Leerstédnde zu befiuirchten ist.

Abb. 6-7-23 Bauinvestitionen Buroflachen Abb. 6-7-24 Marktwert-Entwicklung Blaroimmobilien MS-Region
Lugano

600

160
500

400 \ 140 A
” / \ /\ \
200 120 ‘\ IS ==
(4
100 I \ /
100 A

1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 80
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Anmerkung: Bauinvestitionen/-vorhaben in CHF Mio., real. Anmerkung: Marktwert-Index (Basis 1985 = 100).
Quelle: BFS 2009. Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario Oktober 2009.

Fahrlander Partner / BAKBASEL 151



152

IMMOPROG 2009

Abb. 6-7-25 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 30. Sept. 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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Abb. 6-7-26 Marktwert-Entwicklung Buroimmobilien 2008-2012

Disentis.

St. Moritz

Martigny

Locarno

Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario Oktober 2009.
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6.7.3.2 Verkauf: Nutzermarkt und Transaktionsmarkt

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. Neben dem stagnierenden Konsum durfte damit auch der ricklaufige Tou-
rismusin den Talgemeinden zu sinkenden Mieten fir Verkaufsflachen fiihren.

Abb. 6-7-27 Marktwert-Entwicklung Verkaufsimmobilien 2008-2012

- Unter -20%
-20% bis -10%
-10% bis -5%
-5% bis 5%

Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario Oktober 2009/Kartengrundlage BFS Geostat/Swisstopo.
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Bis jetzt blieben die Verkaufsflachenmérkte in der Stiidschweiz von der Konkurrenz der auslandischen Dis-
countketten weitgehend verschont. Nur Aldi ist in der Region flachendeckend vertreten, Spar nur im Kan-
ton Graubiinden und Lidl hat (noch) keine Filiale in der Sudschweiz ertffnet. Angesichts der sich ver-
schlechternden Ertragssituation ist wohl mittelfristig auch nicht mit einer starken Expansion der Discounter

zu rechnen.

Abb. 6-7-28 Bauinvestitionen Verkaufsflachen Abb. 6-7-29 Marktwert-Entwicklung Verkaufsimmobilien MS-
Region Lugano
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Anmerkung: Bauinvestitionen/-vorhaben in CHF Mio., real. Anmerkung: Marktwert-Index (Basis 1985 = 100).
Quelle: BFS 2009. Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario Oktober 2009.
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6.7.4.1

6.7.4.2

6.7.4.3
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Nutzermarkt Wohnen

Fazit Region Sudschweiz
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Tab. 6-7-4 Zyklische Entwicklung der Transaktionspreise/Netto-Marktmieten 2009-2011

Einfamilienhauser

Eigentumswohnungen

Mietwohnungen

2009/2010 2010/2011 2009/2010 2010/2011 2009/2010 2010/2011

Unteres Segment > A > > > >
- Sottoceneri 2> 2
Mittleres Segment 2> AY] > > > ]
- Sottoceneri > ?
Gehobenes Segment ] 3 ] 3 > N
- Sottoceneri > 7 > ?
- Tourismus N v > N

? ? ? ?

- Top-Tourismus

Quelle: Fahrlander Partner.

Tab. 6-7-5 Zyklische Entwicklung der Netto-Marktmieten 2009-2011

Nutzermarkt Geschaftsflachen

2009/2010 2010/2011
Buroflachen ] A
Verkaufsflachen N 7

Quelle: Fahrlander Partner.

Tab. 6-7-6 Zyklische Marktwertentwicklung 2009-2011

2009/2010 2010/2011
Mehrfamilienhauser > 7
Biiroliegenschaften 3 v
Verkaufsliegenschaften v Vv

Quelle: Fahrlander Partner.

Transaktionsmarkt Renditeliegenschaften
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Tabellenanhang
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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 3Zi. MWG 4 Zi. MWG Biro Verkauf
Geneéve
Chéne-Bougeries 1'590'000 2'218'000 3'040 3'650 351 636
Genéve-Batie-Acacias 1'076'000 1'938'000 3'020 3'620 366 661
Genéve-Cité Rive Droi-
te 1'352'000  2'153'000 3'920 4'710 512 898
Genéve-Cité-Centre 1'898'000  2'451'000 5'430 6'520 735 1'020
Geneve-Petit-Saconnex 1'348'000 2'098'000 3'260 3'910 430 723
Lancy 937'000 1'387'000 2'780 3'340 335 598
Le Grand-Saconnex 1'310'000 1'778'000 3'540 4'250 417 754
Meyrin 920000 1'700'000 2'930 3'510 268 580
Onex 1'165'000 1'721'000 3'080 3'700 367 655
Thonex 1'287'000 1'941'000 3'560 4'270 407 738
Vernier 784'000 1'665'000 2'700 3'240 311 552
Versoix 974'000 1'821'000 2'900 3'480 325 566
Vaud

Aigle 572'000 693'000 1'730 2'020 - -
Chailly-Sur-Lausanne 888'000 1'411'000 2'480 2'890 267 450
Gland 985'000 1'407'000 2'530 2'950 258 -
La Tour-de-Peilz 852'000 1'374'000 2'760 3'220 307 -
Lausanne-Centre 873'000 1'292'000 2'480 2'880 330 648
Lausanne-Est 939'000 1'660'000 2'640 3'080 361 412
Lausanne-Sous-Gare 1'098'000 1'677'000 2'750 3'210 320 508
Le Sentier 442'000 596'000 1'460 1'700 - -
Montreux 863'000 1'158'000 2'520 2'930 264 -
Morges 968'000 1'250'000 2'480 2'890 335 480
Moudon 541'000 677'000 1'790 2'090 - -
Nyon 1'106'000 1'630'000 2'620 3'050 323 -
Orbe 570'000 706'000 1'690 1'980 - -
Payerne 544'000 605'000 1'740 2'030 - -
Prilly 828'000 1'064'000 2'420 2'820 261 444
Pully 1'184'000 1'695'000 2'810 3'280 327 510
Vevey 718'000 1'164'000 2'670 3'110 256 480
Yverdon-les-Bains 648'000 809'000 1'780 2'070 209 397

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist in Tab. 8-8 zu finden.
Quelle: IMBAS Fahrléander Partner, Datenstand 30. Sept. 2009.
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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 3 Zi. MWG 4 Zi. MWG Buro Verkauf
Bern/Berne
Bern-Breitenrain 866'000 1'231'000 1'980 2'320 229 727
Bern-Bumpliz 680'000 956'000 1'830 2'130 231 800
Bern-City 1'184'000 1'580'000 2'250 2'630 291 1'215
Bern-Mattenhof 818'000 1'307'000 1'980 2'300 227 502
Biel/Bienne 543'000 855'000 1'540 1'800 192 416
Burgdorf 607'000 816'000 1'730 2'020 177 -
Frutigen 576'000 788'000 1'690 1'970 - -
Herzogenbuchsee 511'000 723'000 1'560 1'830 - -
Ittigen 678'000 1'099'000 1'830 2'140 213 468
Koniz 663'000 891'000 1'810 2'110 217 493
Langenthal 513'000 721'000 1'530 1'790 169 -
Lyss 539000 772'000 1'660 1'940 195 414
Moutier 463'000 601'000 1'310 1'530 - -
Minsingen 696'000 953'000 1'750 2'040 - -
Muri bei Bern 1'053'000 1'279'000 2'120 2'480 311 561
Ostermundigen 710'000 980'000 1'860 2'170 214 532
Spiez 642'000 851'000 1'830 2'130 217 -
Steffisburg 634'000 840000 1'830 2'130 214 -
St-Imier 416'000 500000 1'030 1'190 - -
Thun 620'000 856'000 1'840 2'150 212 418
Worb 665'000 875'000 1'750 2'040 206 506
Fribourg/Freiburg
Bulle 514'000 676'000 1'680 1'970 250 -
Fribourg 541'000 789'000 1'680 1'960 225 396
Romont 492'000 607000 1'610 1'880 - -
Villars-sur-Glane 604'000 854'000 1'820 2'120 247 -
Jura
Delémont 428'000 551'000 1'330 1'560 187 -
Porrentruy 455'000 455'000 1'570 1'830 - -
Neuchétel
Fleurier 459'000 518'000 1'200 1'400 - -
La Chaux-de-Fonds 476'000 674'000 1'140 1'330 197 -
Le Locle 394'000 478'000 1'020 1'190 - -
Neuchatel 653'000 980'000 1'750 2'040 218 522
Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist in Tab. 8-8 zu finden.
Quelle: IMBAS Fahrléander Partner, Datenstand 30. Sept. 2009.
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EWG EFH 3Zi. MWG 4 Zi. MWG Buro Verkauf

Solothurn
Balsthal 498'000 658'000 1'480 1'730 - -
Grenchen 532'000 574000 1'420 1'660 171 265
Olten 605'000 792'000 1'580 1'850 229 569
Ruppoldingen 541'000 745'000 1'530 1'780 178 -
Solothurn 503'000 816'000 1'500 1'750 191 386

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist in Tab. 8-8 zu finden.
Quelle: IMBAS Fahrléander Partner, Datenstand 30. Sept. 2009.
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8.3 Region Basel

Tab. 8-3 Marktwerte und Marktmieten typischer Objekte an ausgewéhlten Standorten in der

Region Basel

EWG EFH 3Zi. MWG 4 Zi. MWG Buro Verkauf
Basel-Landschaft
Allschwil 860'000 1'198'000 2'040 2'380 194 454
Arlesheim 904'000 1'410'000 2'180 2'540 232 498
Binningen 932'000 1'539'000 2'210 2'580 274 509
Birsfelden 790000 1'082'000 1'980 2'310 304 418
Liestal 708'000 929000 1'840 2'150 253 -
Minchenstein 826'000 1'140'000 2'110 2'460 226 290
Muttenz 842'000 1'222'000 2'040 2'380 230 477
Pratteln 664'000 976'000 1'930 2'250 197 582
Basel-Stadt
Basel-City 946'000 1'535'000 2'160 2'520 310 1'028
Basel-St. Johann 822'000 1'603'000 1'840 2'150 258 490
Basel-Vorstadte 868'000 1'344'000 1'930 2'240 216 463
Basel-Wettstein 868'000 1'457'000 1'930 2'240 216 463
Riehen 901'000 1'440'000 2'170 2'530 202 529
Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist in Tab. 8-8 zu finden.
Quelle: IMBAS Fahrléander Partner, Datenstand 30. Sept. 2009.
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8.4 Region Zirich/Aargau

Tab. 8-4 Marktwerte und Marktmieten typischer Objekte an ausgewéhlten Standorten in der
Region Zirich/Aargau

EWG EFH 3Zi. MWG 4 Zi. MWG Buro Verkauf
Aargau
Aarau 721'000 995'000 1'910 2'130 268 -
Baden 646'000 903'000 1'860 2'230 236 -
Baden-Déttwil 688'000 928'000 1'800 2'170 210 -
Baden-Rutihof 619'000 948'000 1'860 2'100 221 -
Brugg 648'000 912'000 1'850 2170 258 428
Lenzburg 560'000 775'000 1'560 2'150 176 371
Oftringen 522'000 726'000 1'480 1'820 197 305
Reinach 736'000 968'000 1'890 1'730 - -
Rheinfelden 636'000 886'000 1'730 2'200 232 -
Spreitenbach 733'000 1'070'000 1'880 2'020 215 396
Wettingen 589'000 869'000 1'700 2'180 169 -
Wohlen 606'000 834'000 1'630 1'980 173 392
Zofingen 702'000 1'173'000 1'820 1'890 255 430
Zirich

Adliswil 825'000 1'409'000 2'270 2'640 195 -
Affoltern am Albis 715'000 1'065'000 1'970 2'290 187 537
Bilach 630'000 1'094'000 1'910 2'230 222 420
Dietikon 775'000 1'111'000 2'020 2'350 221 484
Dubendorf 765'000 1'147'000 2'090 2'440 241 496
Horgen 989'000 1'631'000 2'410 2'810 250 387
Kloten 730'000 1'110'000 2'050 2'390 275 382
Meilen 1'243'000 1'888'000 2'810 3'280 380 -
Oberwinterthur 654'000 1'091'000 1'980 2'310 209 331
Opfikon 706'000 1'005'000 2'000 2'330 220 474
Pfaffikon 711'000 1'152'000 2'030 2'360 231 -
Regensdorf 700'000 966'000 2'020 2'350 212 487
Richterswil 852'000 1'424'000 2'310 2'700 257 -
Schlieren 685'000 1'206'000 1'990 2'330 198 368
Stafa 977'000 1'508'000 2'350 2'740 272 -
Thalwil 1'136'000 1'885'000 2'650 3'090 297 -
Uster 752'000 1'229'000 2'080 2'430 226 453

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist in Tab. 8-8 zu finden.
Quelle: IMBAS Fahrléander Partner, Datenstand 30. Sept. 2009.
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EWG EFH 3Zi. MWG 4 Zi. MWG Buro Verkauf
Volketswil 679'000 1'147'000 1'970 2'290 185 467
Wéadenswil 977'000 1'360'000 2'420 2'830 230 -
Wallisellen 768'000 1'253'000 2'140 2'490 249 509
Wetzikon 652'000 1'130'000 2'070 2'410 228 424
Winterthur 708'000 1'140'000 2'070 2'410 262 618
Zollikon 1'590'000 2'299'000 3'830 4'470 397 -
Zurich-Albisrieden 1'014'000 1'636'000 2'720 3'170 241 599
Zurich-City 1'715'000 2'709'000 4'430 5'180 594 1'633
Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist in Tab. 8-8 zu finden.
Quelle: IMBAS Fahrléander Partner, Datenstand 30. Sept. 2009.
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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 3Zi. MWG 4 Zi. MWG Buro Verkauf
Luzern
Ebikon 677'000 869'000 1'920 2'230 202 335
Emmen 610'000 820000 1'780 2'070 195 399
Horw 741'000 1'061'000 2'030 2'360 193 429
Kriens 686'000 955'000 1'810 2'110 189 412
Littau 602'000 795'000 1'750 2'040 192 391
Luzern-Allend 845'000 1'163'000 2'030 2'380 223 459
Luzern-Hochwacht 746'000 1'028'000 1'970 2'300 268 913
Sursee 660'000 902'000 1'830 2'140 265 335
Willisau Stadt 597'000 569'000 1'450 1'690 - -
Nidwalden
Stans 695'000 979'000 1'980 2'320 - -
Obwalden
Sarnen 695'000 974'000 - - - -
Schwyz
Arth 652'000 1'015'000 1'830 2'130 - -
Einsiedeln 727000 987'000 2'170 2'530 - -
Freienbach 1'122'000 1'556'000 2'640 3'080 246 -
Galgenen 753'000 1'037'000 1'860 2'170 210 -
Lachen 779'000 1'140'000 2'240 2'620 239 -
Pfaffikon 1'023'000 1'351'000 2'380 2'780 326 -
Schwyz 741'000 1'065'000 1'780 2'080 255 -
Siebnen 740'000 917'000 1'860 2'170 210 -
Uri
Altdorf 684'000 889000 1'650 1'930 - -
Zug
Baar 957'000 1'493'000 2'460 2'870 221 -
Cham 972'000 1'591'000 2'450 2'860 226 486
Oberwil 1'028'000 1'858'000 2'540 2'970 283 -
Zug 1'052'000 1'859'000 2'510 2'930 405 -

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist in Tab. 8-8 zu finden.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner, Datenstand 30. Sept. 2009.
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8.6

Tab. 8-6

Region Ostschweiz

Region Ostschweiz

Marktwerte und Marktmieten typischer Objekte an ausgewéhlten Standorten in der

EWG EFH 3Zi. MWG 4 Zi. MWG Buro Verkauf
Appenzell Innerrhoden
Appenzell 684'000 739'000 - - - -
Appenzell Ausserrhoden
Herisau 548'000 737000 1'590 1'850 197 -
Teufen 779'000 919'000 1'750 2'040 - -
Glarus
Glarus 509'000 712'000 1'490 1'740 - -
Schwanden 492'000 604'000 1'560 1'820 - -
St. Gallen
Altstatten 504'000 629'000 1'560 1'830 - -
Buchs 571'000 688'000 1'780 2'080 197 -
Rapperswil 849'000 1'456'000 2'200 2'570 246 -
Rorschach 595'000 763'000 1'570 1'830 206 427
Sargans 606'000 682'000 1'780 2'080 - -
St. Gallen-City 629'000 931'000 1'640 1'920 185 430
St. Gallen-Rosenberg 854'000 1'033'000 1'960 2'290 224 528
Uzwil 538'000 736'000 1'420 1'650 165 -
Wattwil 558'000 681'000 1'500 1'750 - -
Wil 661'000 922'000 1'640 1'920 209 -
Schaffhausen
Neuhausen am Rhein-
fall 560'000 737000 1'490 1'740 229 -
Schaffhausen 582'000 838'000 1'510 1'760 201 438
Thurgau
Amriswil 465'000 641'000 1'430 1'670 130 304
Arbon 562'000 684'000 1'580 1'830 132 -
Frauenfeld 561'000 804'000 1'710 1'990 194 292
Kreuzlingen 573'000 774000 1'630 1'890 201 422
Romanshorn 500'000 674'000 1'400 1'630 128 372
Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist in Tab. 8-8 zu finden.
Quelle: IMBAS Fahrléander Partner, Datenstand 30. Sept. 2009.
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8.7 Region Sudschweiz

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

EWG EFH 3Zi. MWG 4 Zi. MWG Buro Verkauf
Graubiinden
Chur 751'000 1'038'000 1'830 2'130 207 460
Ticino
Bellinzona 577'000 914'000 1'450 1'690 216 382
Biasca 547000 673'000 1'570 1'830 - -
Carasso 658'000 837'000 1'500 1'750 - -
Chiasso 468'000 610000 1'310 1'530 204 -
Locarno 754'000 845'000 1'830 2'140 224 595
Lugano-Castagnola 1'101'000 1'764'000 2'370 2'760 269 -
Lugano-Centro 842'000 1'255'000 2'050 2'390 298 681
Lugano-Viganello 907'000 1'317'000 2'140 2'500 241 -
Mendrisio 638'000 938'000 1'630 1'890 154 -
Valais/Wallis
Martigny 517000 670000 1'450 1'690 202 -
Monthey 515'000 721'000 1'730 2'030 - -
Sierre 479000 720000 1'330 1'550 - -
Sion 551'000 821'000 1'490 1'730 186 182

Anmerkung: Die detaillierte Spezifikation der Objekte ist in Tab. 8-8 zu finden.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner, Datenstand 30. Sept. 2009.
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8.8 Spezifikation der Objekte

Tab. 8-8

Spezifikation der Objekte

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.

Fahrlander Partner / BAKBASEL

175



176

IMMOPROG 2009

Fahrlander Partner / BAKBASEL



IMMOPROG 2009

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

Kantonalse Statistisches Amt des Kantons Genf

Regionales Arbeitsvermittlungs-Zentrum

Real Estate Scenario Cockpit

Staatssekretariat fir 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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