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Eine Analogie zur Einstimmung

Freeman (2003) liefert fur Immobilien bezogen auf hedonische Modelle eine anschauliche Analogie.
Er vergleicht eine Immobilie mit einem geflillten Warenkorb in einem Supermarkt.

Sowohl ein Kaufer oder ein Mieter missen den Warenkorb als Einheit erwerben, d.h. sie haben nicht die
Moglichkeit einzelne Waren zu tauschen, zu erganzen oder zu entnehmen.

Flr welchen Warenkorb
wiurden Sie sich
entscheiden und was
wurden Sie bezahlen?
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Hedonische Hypothese

* Immobilien setzen sich aus einem Blndel von einzelnen nutzenstiftenden Eigenschaften zusammen,
fur die auf impliziten Markten durch das Zusammentreffen von Angebot und Nachfrage ein impliziter
Preis entsteht.

« Die Summe der impliziten Preise der jeweils separat betrachteten Eigenschaften ergibt den
Gesamtpreis.

« Implizite Preise oder eben auch hedonische Preise werden als solche bezeichnet, da diese im
Gegensatz zum Gesamtpreis nicht explizit beobachtbar sind.

« Der Gesamtpreis fungiert als Informationstrager der latenten, d.h. nicht direkt beobachtbaren
kausalen Zusammenhange.

» Mit hedonischen Modellen ist es moglich, die heterogene Anlageklasse von Immobilien in homogene
Eigenschaften zu zerlegen und deren Einfluss auf den Preis zu bestimmen.

* Es werden die Praferenzen respektive die realisierten Vorlieben oder Verhaltensweisen der Nutzer
offenbart.
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Multiple lineare Regressionsgleichung

Die lineare Funktion ...

K oR
Pi=/3)o+zﬁkxki+3i B =—
k=1

mit hedonischen Preisen 0x,

Die Zielvariable P ist der Preis, der uber eine Funktion von den erklarenden Variablen x(1),
X(2),..., X(m) (Immobilienqualitat) abhangt.

Die Parameter [ sind die zu schatzenden Regressionskoeffizienten und reprasentieren die impliziten
bzw. hedonischen Preise.
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Modell der Preisbildung

VWUestpartner

Objekteigenschaften {

Qualitatsfaktoren f

Objekt

Nettowohnflache / Gebaudevolumen *

Grundstlicksflache*
Baujahr-/periode
Zustand

Standard

Lage in der Gemeinde

Image

Besonnung

Aussicht

Nahe offentlicher Verkehr
Larmimissionen etc.

Makrolage

Erreichbarkeit
Steuerniveau
Image

Region
Gemeindetyp etc.
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* Volumen und
Grundstiicksflachen
nur bei EFH.
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Lagequalitaten

Variable Beschreibung Preiseffekt
Natur Distanz unter 100 m +0.13%
Hochspannungsleitungen Distanz unter 150 m —4.55%
See Distanz unter 100 m +11.98%
Distanz zum See pro 1000 m —-0.04%
Grosserer Fluss Distanz unter 100m +2.21%
Seesicht Mittel +3.37%
Gut/sehr gut +6.91%
Berg- und Seesicht Sehr gute Seesicht und geringe Berg- +4.03%
sicht (mind. 3 Bergspitzen)
Sehr gute Seesicht und gute Berg- +8.85%
sicht (mind. 15 Bergspitzen)
Wohnungsdichte Anzahl Wohnungen pro Parzelle -0.10%
Larm Bahnlérm pro dB(A) -0.02%
Strassenlarm pro dB(A) -0.03%
Fluglarm pro dB(A) —-0.04%
Hangneigung Gering (5-9°) +0.72%
Hoch (iiber 9°) +3.07%
Exposition Siid, Stidwest, West +0.10%
Offentlicher Verkehr Geringe Erschliessung 0.00%
Mittelmassige Erschliessung +0.26%
Gute Erschliessung +1.24%
Sehr gute Erschliessung +3.90%

\v wuestpartner
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Garten- und Terrassenflachen
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ewertung

tandard und Zustand

Modellinputs

L/J Standort

Sanierungsjahre

Baujahr

v wuestpartner

ﬁ Fléche

Anzahl Geschosse

©

@ Heizung

Marktausblick

Standard mmm_

Schatzwert ~

@ Berechneter Wert 3.4 - Leicht iiberdurchschni

Zustand
Schatzwert

Aussenbereich/Umgebung ® Berechneter Wert 2.9 - Intakt
Basic x v Berechneter Zustand ohne Sanierungen
Aussenraum mit ei Gar ing, a in Kombination 9 Jahr
mit Gemiisebeet, Langgrasflache, Mauerwerk 0.4.
N Totalsanierung
Wiarme
Wiérmeerzeugung
[ i (Erdgas) x v Sanierung nach Bauteil
Wérmeabgabe Tragwerk (Rohbau)
Heizkoérper/Radiator(en) x ~
Grundrissqualitiat Wohnflache
Gebéudehiille
Raumhghe Durchschnittliche Raumhé... x ;
Grundriss Durchschnittlicher Grundri... x Stelldach X 2005
Mittlere Zimmergrossen Basic Fassade, Balkone 2005
(berechnet)
Fenster 1990
Ausbaustandard der Kiiche
Innenausbau
Highlevel (CHF 41'000 bis ... x
Kiiche 2014
Ausstattung: Multifunktionsgeréte (Induktion, Fl&chengrill (Teppanyaki), . L
Foodcenter, etc.), Standardkiiche plus mind. 2 Geréte Béder/Sanitar 2014
Materialisi(.erung: Hochwertige ialien (Spi ) in im Oberfléchen 2017
oberen Preissegment, etc.)
Anzahl Nasszellen Ubriger Innenausbau 2017
i . Haustechnik
Familienbad (| 1e und sep DL 1
Doppellavabo, WC) o
rmeerz N
Bad/WC oder Dusche/WC (Badewanne oder Dusche, Lavabo, 1 armeerzeugung 2010
o) Wérmeabgabe
Géste-WC (Lavabo, WC) 1
Elektro/Liiftung/Lift
Standard Nasszellen
Umgebungsarbeiten

Highlevel (CHF 31'000 bis ... x

Materialisierung (Fldchen; Mobiliar): Granit, Feinstein, Glas; Kunstharz
Hochglanz, Echtholz

Standard Bodenbelidge
Highlevel X v

Materialisierung: Parkett, Kork, Naturstein, Keramik im mittleren
Preissegment

Weitere Ausstattungen/Leistungen

Wintergarten unbeheizt x Cheminée, Ofen (ab CHF 10'000) x v

Modelwert berehnen

2 - Beeintrachtigt
Umfang Kosten

%

) Einfach (@) Detailliert

) Einfach (@) Detailliert

%

) Einfach (@) Detailliert

Modellwert berechnen



Hedonische Bewertung

Eine energetische Sanierung beeinflusst
im Modell von Wiiest Partner folgende Aspekte:

Zustand:

=» Sanierung der Gebaudehiille verbessert den Zustand.

Standard:

-2» Eine Warmepumpe erhoht den Standard im Vergleich mit einem fossilen Heizsystem.

Standard-Minergie-Zertifikat fiihrt nur noch zu marginaler Pramie.

VWUestpartner



Zuverlassige Modellbasis fur ...

— Berechnung des Warmebedarfs/der Energieeffizienz und der CO,-Emissionen
nach anerkannten Berechnungsmethoden

— Bestimmung der Klassen fiir Energiezertifikate (GEAK in CH)

— Berechnung von Absenkpfaden (in Abhangigkeit von Bau- und
Sanierungsjahren pro Bauteil)
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Bewertung heisst heute auch ...

Resultate

Sanierungsplan Nachhaltigke

Nachhaltigkeit

Wiérmebedarf

Heizung und Warmwasser

Modellwert pro
Jahr ©

159 kWh/m?
n n

27'189 kWh (Total)

Energieeffizienzklassen

Co,

Gesamtenergieeffizienz

Heizung, Warmwasser und Strom

Modellwert pro
Jahr o

179 kWh/m?
u i

30609 kwh (Total)

2 Renovationsplan anpassen

CO,-Emissionen

Emissionen aus Heizung, Warmwasser und Strom

Modellwert pro
Jahr ©

59 kg/m?

VWﬂestpartner

il 8 @ @

Resultate
Sanierungsplan Nachhaltigkeit Warmebedarf m Fordergelder 2 Renovationsplan anpassen
CO,-Emissionen

& CO,-Emissionen (Modellwert) ®
59 kg pro m2 und Jahr

II IB ©
%€ sanierungen
10089 kg (Total) ~ 8
50 B Effizienzklassen Emissi
D Hochste Klasse
40
30
B Tiefste Kiasse
20
10
0
2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050 2055
Heute
Die CO,-Emissionen werden modelliert aufgrund des ermittelten Warmebedarfs. Sie werden sowohl fiir den aktuellen Zeitpunkt als auch fiir die Zukunft unter Beriicksichtigung der empfohlenen
Sanierungen ausgewiesen. Mit der Sanierung von Dach, Fenstern, Fassade und Warmeerzeugung kénnen die CO_-Emissionen reduziert werden.
Marktausblick Wiiest Partner 13




Marktwerteffekte nach Heiztrager (Wohneigentum)

Schitzung des Effekts, das ein Heizsystem auf den Marktwert von Eigentumsliegenschaften ausiibt
(Berechnungen im 2023, basierend auf Daten bis Ende 2022)

Einfamilienhduser Eigentumswohnungen

Makrolagen: alle

Makrolagen: beste 20% Makrolagen: untere 80% Makrolagen: alle

Fossile Heizung + Photovoltaikanlage +2.1% *

Warmepumpe +1.8% Rt +2.1% S +1.5% o +1.0% :

Warmepumpe + Photovoltaikanlage +4.6% R +2.3% * +6.2% i +3.1% o

Fernwirme

Holzheizung +2.8% i +3.6% * -2.0% &

Holzheizung + Photovoltaikanlage +5.4% * +8.1% i

Elektroheizung -3.5% i -2.5% i -4.1% -2.8% *
Preiseffekt: Lesebeispiel zu Preiseffekt:

Sehr stark positiver Preiseffekt von mehr als 5.0%
Stark positiver Preiseffekt zwischen 2.6 bis 5.0%
Positiver Preiseffekt bis 2.5%

Negativer Preiseffekt

Signifikanz:
*** Effekt signifikant auf 0.1%-Niveau = extrem hohe Signifikanz
** Effekt signifikant auf 1%-Niveau = sehr hohe Signifikanz
*  Effekt signifikant auf 5%-Niveau = hohe Signifikanz
Nicht signifikant

v wuestpartner

Referenzobjekt ist ein Objekt mit einer fossilen Heizung ohne Photovoltaikanlage. Wenn zum Bei-
spiel ein Einfamilienhaus iiber eine Warmepumpe plus eine Photovoltaikanlage verfiigt, betrégt der
Preiszuwachs fiir dieses Einfamilienhaus im Vergleich zum ansonsten identischen Referenzobjekt
im Durchschnitt 4.6%. An den besten 20% Makrolagen ist ein Preiseffekt von 2.3% zu erwarten,
an den unteren 80% Makrolagen ein solcher von 6.2%.

Lesebeispiel zu Signifikanz:

Ist der Effekt auf dem 5%-Niveau signifikant, dann wiirde man in 95% der Félle einen Fehler ma-
chen, wenn man sagen wiirde, der Heiztrdger hétte keinen Effekt auf den Preis. Deswegen kann die
Hypothese, dass es keinen Preiseffekt gibt, verworfen werden. Beim 1%-Niveau wiirde man dem-
nach in 99% der Félle einen Fehler machen, wenn man sagen wiirde, der Heiztrager hétte keinen
Effekt auf den Preis, und beim 0.1%-Niveau in 99.9% der Fille.

Anmerkungen:

Methodik: Preiseffekte geschétzt mit linearer Regression des logarithmierten Kaufpreises auf alle
preisrelevanten Faktoren einer Liegenschaft (vgl. Infobox auf Seite 34).

Anzahl Beobachtungen: 7’260 Einfamilienhduser, 10’070 Eigentumswohnungen

Relevant sind die Effekte von
1.8% fur Einfamilienhauser
respektive 1.0% flr
Eigentumswohnungen aus der
zweiten Zeile.

Fir Mietwohnliegenschaften
wurde die Pramie fur
Nachhaltigkeit durch eine
Reduktion des
Kapitalisierungssatzes um 10
Basispunkte abgebildet. Dieser
Wert basiert auf der Studie
Wiest Partner (2022).

Quelle: Transaktionsdatenbank Wiiest Partner
Berechnungen: Wiiest Partner



Steigende Nachfrage nach nachhaltigen Gebauden

Mieternachfrage in Europa: Investorennachfrage in Europa:
80% der Befragten beobachten eine Zunahme in Europa 80% der Befragten beobachten eine Zunahme in Europa

| Risen significantly | Risen modestly No change W Risen significantly  m Risen modestly No change
® Fallen modestly Fallen significantly m Fallen modestly Fallen significantly
Global | ] Global ||
Middle East and Africa B Middle East and Africa B
Asia Pacific || Asia Pacific ||
Americas [ | Americas | ]
Europe l Europe .
UK [ UK |
0 20 40 60 80 100 0 20 40 60 80 100
% of respondents % of respondents

Quelle: RICS Sustainability Report 2023
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5 Key Takeaways - Investorenumfrage

7 £ o 2

Nachhaltigkeitsthemen Beim Akquisitionsprozess Fiir besonders flexible Fiir besonders Fiir Gebaude, die
gewinnen im Rahmen von fokussieren 70 Prozent der Gebaude, die gut energieeffiziente besonders
Akquisitionen an Relevanz Investor:innen auf umgenutzt werden kénnen, Gebaude (Minergie-A/-P) okologisch erstellt

- besonders dann, wenn erneuerbare Energien zeigt jede:r zweite sind 42 Prozent der wurden* zeigen nur 25

die Investor:innen eine sowie auf die Energie- Investor:in eine erhohte Investor:innen bereit, tiefer Prozent der Investor:innen
mittelfristige Perspektive effizienz von Gebauden. Zahlungsbereitschaft. in die Tasche zu greifen. eine erhdhte Zahlungs-
einnehmen und den Blick Das Thema graue Energie bereitschaft.
bewusst in die Zukunft spielt nur fir 11 Prozent der
richten. Befragten eine Rolle. * biobasierte Materialien,

Beriicksichtigung zirkularer
Prinzipien, tiefe Treibhausgas-
emissionen bei der Erstellung

VWﬂestpartner Marktausblick Wiiest Partner 16



Was ist eine
nachhaltige Immobilie?

Eine nachhaltige Immobilie zeichnet sich dadurch aus, dass sie
langfristig ihren Wert behilt oder an Wert zunimmt. Sie wirft
somit fur Investor:iinnen eine langfristig gesicherte Rendite ab,
und wird nicht zu einem «stranded asset». Dies bedingt auch die
Anpassung an steigende 0©kologische Anspriiche und das
Ubernehmen von Verantwortung hinsichtlich der Reduktion von
Treibhausgasemissionen und Ressourcen.

Immobilien sind in einer dynamischen finanziellen Betrachtung
dann nachhaltig, wenn sie ceteris paribus mit langfristigen
Entwicklungen wie steigenden Energiepreisen, demografischen
Veranderungen oder Klimawandel gut umgehen kénnen. Dadurch
wird das Risiko einer Wertminderung minimiert bzw. die Chance
einer Wertsteigerung erhoht.

VWUestpartner




© ®

Murgang Oberflachenabfluss

/ | Ein Murgang ist ein fliessendes Gemisch aus Oberflichenabfluss entsteht, wenn Regenwasser,
Schlamm, Wasser, Steinen, Ger6ll und Holz. Schmelzwasser oder andere Quellen nicht aus-
Ein Murgang entsteht oft in bereits vorhandenen reichend schnell im Boden versickern kénnen und
Bachbetten. Durch die hohe Dichte und die somit liber das offene Gelédnde abfliessen.
schnelle Fliessgeschwindigkeit (bis zu 60km/h) Oberflachenabfluss ist fiir bis zu 50 Prozent der
haben El eine grosse Gl Bl i

ien von g en
© Gravitativ. O Meteorologisch
© Geologisch

Sturm Hagel

i ii grosse Hagel bezeichnet Niederschlag in Form von Eis-
stiicken oder -klumpen. An Gebauden kann
Hagel il an Dachern,

Storen und Fassaden Schéden verursachen. Die
Hagelgefahrdung wird anhand der verschiedenen

Schéden anImmo

igni: wird als
Bo i Diese kdnnen
digkeiten von iiber 200 km/h erreichen.

"ysr#

konnen D von iiber 3 cm

Erdbeben
Erdbeben bezeichnen die Erschiitterung des
Erdkorpers aufgrund der Verschiebung der

i Platten. Die fiinf Gefl
klassen entsprechen den Erbebenzonen, die in
der SIA-Norm 261/2020, «Einwirkungen auf
Tragwerke», definiert sind.

Hochwasser
Hochwasser kénnen durch Starkregen oder

elost werden. Dies
wiederum fiihrt zu einer Ubertretung von Seen,
Béchen und Fliissen.

®

Hangmuren Sturzereignisse
Eine ist eine igni: i
art und bezeichnet eine Schlammlawine aus Fels- und Bergstiirze. Steinschlédge sind einzelne
Wasser, Erde und Gerdll mit einem hohen Steine oder grossere Blocke, die unvorherge-
Wasseranteil. Ausgeldst wird sie durch starke sehen aus dem Fels herausbrechen. Fels- und
ille und b : :
von Bachbetten. Gesteinsabbriiche. @
Radon
@ @ Radon ist ein natirlich im Boden vorkommendes
N farb- und geruchloses radioaktives Gas. Bei Ge-
Rutschungen Lawinen bauden mit undichten Bodenplatten stellt Radon
sind i an Eine Lawine bezeichnet den schnellen Abgang ein gesundheitliches Risiko fii

Héngen. Bei Rutschungen ist weniger Wasser im
Spiel als bei Hangmuren. Instabile Hange konnen
spontan ins oder glei a
sig iiber einen ldngeren Zeitraum.

von Schnee einen Hang hinunter. Lawinen
konnen entweder spontan oder durch dussere
Einfliisse wie Menschen, Tiere und Erdbeben
ausgeldst werden.

furd}i&gewuh-
nerinnen und Bewohner dar. Die lonbelastung
wird anhand der Wahrscheinlichkeit (in Prozent)
einer Uberschreitung des Referenzwertes von
300 pro il (Bg/m?)




Schadenereignisse

Naturgefahr:

@ Hochwasser

@ Rutschungen

© Murginge

@ Sturzereignisse
Quellen: WSL; Wiiest Partner

Schadensumme:

o Bis CHF 0.4 Mio.
© CHF 0.4 bis 2.0 Mio. K/
() CHF 2.0 Mio. und mehr S5t

\v wuestpartner



Naturgefahren und Risiko

Kiinftige Entwicklung der Naturgefahren fiir die Schweiz Berechnung des Risikos einer Liegenschaft
und Westeuropa als Folge des Klimawandels

Naturgefahr Entwicklung Wahrscheinlichkeit /\q
. Sehr grosse
Hitze Starke Zunahme Wah g heinlichkeit -~ .
anrscheinfichxet Gefdhrdung Liegenschaft
GrOSSB Wahr_scheinliclykeit, Vulneral_)_il_itéit_ )
Starkniederschige Zunahme Wahrssheinfichkeit TSR, o ovacon socon
. X
Sturm Geringe Zunahme Mittlere . x
g Wahrscheinlichkeit mtensitit Sachwert |
Heftigkeit und Grossenordnung Wert der Liegenschaft im
K| . der Ereignisse Moment des Schadenfalls
eine
Hagel Zunahme C
Wahkscheinlichkeit —
Felsstiirze, Zunahme und
Rutschungen eografische Grosse Qi
gen, geog Wahrscheinlichkeit Risiko
Hangmuren Ve I‘|agerung Statistisch erwartbarer Schaden in CHF pro Jahr.

Quelle: Recherchen von Wiiest Partner
Quelle: Wiiest Partner

VWUestpartner Marktausblick Wiiest Partner
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Gebaudebestand und Bautatigkeit

Gebiete mit Gefahrenklasse 5, erhebliche Gefahrdung

Gebiete mit Gefahrenklasse 4, mittlere Gefahrdung

Bestehende Gebdude Geplante Gebdude* Bestehende Gebdude Geplante Gebdude*
Naturgefahr Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl
Hochwasser 7.9% 114°059 6.9% 589 2.1% 29'897 1.9% 163
Oberflachenabfluss 2.7% 45186 2.3% 224 1.0% 17737 1.2% 117
Sturzereignisse 0.6% 6'640 0.5% 29 0.2% 2'440 0.1% 6
Radon 13.8% 243'225 13.3% 1'363 7.4% 130134 5.3% 544
Hangmuren 3.8% 4116 5.7% 37 0.2% 232 0.0% 0
Lawinen 1.9% 10814 1.8% 46 0.7% 4'004 0.2% 5
Murgénge 0.5% 1'016 0.7% 11 0.5% 873 0.5% 7
Rutschungen 2.5% 27’196 2.3% 130 0.1% 1'143 0.1% 5
Erdbeben 4.9% 86’386 4.0% 410 5.6% 98’757 9.9% 1’012
Sturm 2.6% 46’183 1.9% 195 0.7% 12’526 0.3% 34

* Geplante Geb&ude = projektierte, baubewilligte oder sich im Bau befindliche Gebdude

Quellen: GWR; Wiiest Partner
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Naturgefahren

Naturgefahren stellen fir den Immobiliensektor ein Risiko dar und zeigen signifikante Effekte auf Transaktionspreise.
- Empirische Untersuchung von Einfamilienhaus-Transaktionen haben gezeigt: die Gefahrdung durch Naturgefahren ist

wertrelevant.

Gefahrenklasse:

M 5: Erhebliche Gefdhrdung
4: Mittlere Gefahrdung
3: Geringe Gefahrdung
2: Restgefahrdung

Weiss = Gebiete der Gefahren-
klasse 1 (keine Gefahrdung) oder

: ' - Gebiete ausserhalb des Siedlungs-
Preiseffekt gebiets

Einfamilienhduser:

Gefahrenklasse 4: =2.3%

Gefahrenklasse 5: =3.3%

v wuestpartner Marktausblick Wiiest Partner



Preiseffekte durch Naturgefahren

Transaktionspreise von Einfamilienhdusern: Preisabschlag nach Gefahrenklasse

Klasse 3 Klasse 4 Klasse 5
Naturgefahr Geringe Gefahr Mittlere Gefahr  Erhebliche Gefahr
Hochwasser =1.2% (+0.3%) =2.3% (+0.4%) =3.3% (+0.8%)
Oberflichenabfluss - =1.4% (+0.6%) =2.6% (+1.2%)
Sturzereignisse - =5.3% (+=1.5%) =5.8% (+2.7%)
Radon - =1.5% (+0.5%) =3.6% (+0.6%)

VWUestpartner Marktausblick Wiiest Partner
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Marktindikatoren Eigentumswohnungen

Eigentumswohnungen: Entwicklung Angebot nach

Eigentumswohnungen: Veranderung von Angebot und

Nachfrage (Index Januar 2019 = 100)
130.0

120.0 //\\
110.0

100.0 J\/ \
90.0 A\ \ —

80.0 \—\ )\

70.0 \_\_V/

60.0

50.0

40.0 r T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
2019 2020 2021 2022 2023 2024
—Nachfrage - Total ——Angebot - Total

Preisklassen (Veranderung der letzten vier Quartale ggu. den

vier Quartalen davor; jeweils Mittelwert in CHF/m2)

Bis 5’000

5'000 - 6’500

6’500 - 8'000

8'000-9'500

9’500 -11'000

11000 -12'500

Mehr als 12’500

-5%

Stand: 3. Quartal 2024

VWﬂestpartner

Quelle: Realmatch360; Wiest Partner
Marktausblick Wiiest Partner

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

Stand: 3. Quartal 2023
Quelle: Wiest Partner
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Marktindikatoren Eigentumswohnungen

Eigentumswohnungen: Angebot (Anzahl Eigentumswohnungen: Transaktionspreisentwicklung
inserierte Objekte pro Quartal) (qualitatsbereinigter Index 1. Quartal 2014 =100)
70000 150
60000 140 ~
50000 — — - +— - 130 //
40000 HHHHHHHHBHEHHEETN - 311 120 //_J
30000 - == -mm s 110 /// /
100 M
90

2014 2016 2018 2020 2022 2024 80

Peripherie Agglomeration kleine und mittlere Zentren 2014 2016 2018 2020 2022 2024
Kleine und mittlere Zentren ®Agglmeration Grosszentren === Finfaches Segment == Mittleres Segment Gehobenes Segment
mGrosszentren

Stand: 3. Quartal 2024
Quelle: Wiiest Partner

Stand: 3. Quartal 2024
Quelle: Wiiest Partner

v wuestpartner Marktausblick Wiiest Partner 2%



Marktindikatoren Eigentumswohnungen

Eigentumswohnungen: Regionale Transaktionspreisveranderungen pro Jahr (3. Quartal 2024
im Vergleich zum Vorjahresquartal, in Prozent)

Y
g,
z(gt‘;tl'a%%}‘
Pt T )
s 4 Aa
-5

% 6-8% @@ Mehrals 8%

@ Abnahme @ 0-2% [ 2
"Wl'l eeeeeeeeee



Marktindikatoren Eigentumswohnungen

Prognosen Eigentumswohnungen

7 N\
a A
a bl
A ]

Eigentumswohnungen
Prognosen

Schweizweite Prognose 2025

Monitoring-Region

1 Ziirich

1a  Stadt Zirich

2  Ostschweiz Entwicklung der Angebotspreise: Jahrliche
Veranderungesraten
3 Innerschweiz
4 Nordwestschweiz 10%
5 Bern 8%
6%
6 Stidschweiz ’
4% 1 1
6a Kanton Graubiinden ¥
2 I | l I ) +3.5%
6b  Kanton Tessin 0%

6c  Kanton Wallis 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

7 Genfersee *Preisentwicklung im ersten Halbjahr 2024

Quelle: Wiiest Partner
7a  Kanton Genf

8  Westschweiz

Quelle: Wiiest Partner

VWﬂestpartner

2025

Regionale Prognosen 2025

M Preisanstieg: 3.1% und
mehr

Preisanstieg: 1.6% bis
3.0%

Preisanstieg: 0.6% bis
1.5%

Quelle: Wiiest Partner

Stabilitét oder Anstieg: bis
0.5%

W Preisriickgang
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Marktindikatoren Einfamilienhauser

Einfamilienhduser: Veranderung von Angebot und Einfamilienhauser: Entwicklung Angebot nach Preisklassen
Nachfrage (Index Januar 2019 = 100) (Veranderung der letzten vier Quartale ggi. den vier Quartalen
130.0 davor; jeweils Mittelwert; 5 bis 5.5 Zimmer, Objektpreise)

120.0 //\\ Bis 600’000_
110.0 A J \ 600'000 - 800’000_
100.0 “‘ \ 800°000 - 1’000’000—
Zzz \ 1000000 - 1'200'000_

\ 1'200°000 - 1400000
70.0 v

60.0 1400°000 - 1'800°000
50.0 Mehr als 1'800°000
40.0 ——— . 5% 0% 5% 10% 15% 20%  25%  30%  35%

2019 2020 2021 2022 2023 2024
-—Nachfrage - Total == Angebot - Total

Stand: 3. Quartal 2024 Stand: 3. Quartal 2024
Quelle: Realmatch360; Wiest Partner Quelle: Wiiest Partner
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Marktindikatoren Einfamilienhauser

Einfamilienhauser: Angebot (Anzahl inserierte

Einfamilienhauser: Preisentwicklung
Objekte pro Quartal)

(qualitatsbereinigter Index 1. Quartal 2014 = 100)
45000 160
40000 150

35000 0o : 140 /‘¢
30000 ML /-//_
130

2014 2016 2018 2020 2022 2024

2014 2016 2018 2020 2022 2024
Peripherie Agglomeration kleine und mittlere Zentren . .
Kleine und mittlere Zentren ®Agglomeration Grosszentren Einfaches Segment Mittleres Segment Gehobenes Segment
mGrosszentren

Stand: 3. Quartal 2024

Stand: 3. Quartal 2024
Quelle: Wiiest Partner

Quelle: Wiiest Partner
30
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Marktindikatoren Einfamilienhauser

Einfamilienhauser: Regionale Transaktionspreisveranderungen pro Jahr (3. Quartal 2024 im Vergleich zum
Vorjahresquartal, in Prozent)

29
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@ Abnahme @ 0-2% [ 2-49
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Marktindikatoren Einfamilienhauser

Prognosen Einfamilienhauser

VAN
Elil

Einfamilienhauser

Prognosen

Monitoring-Region

Schweizweite Prognose 2025

-

Ziirich

Ostschweiz

Innerschweiz

Nordwestschweiz

Bern

o o bW N

Siidschweiz
6a Kanton Graubiinden

6b Kanton Tessin

6c  Kanton Wallis

7 Genfersee
7a Kanton Genf

8  Westschweiz

Quelle: Wiiest Partner

VWﬂestpartner

Entwicklung der Angebotspreise: Jahrliche
Veranderungesraten

10%

8%

6%
4%
I

0
2 | I I I I+4.a%*

0%

14 15 17 18 19 20 21 22 23 24

*Preisentwicklung im ersten Halbjahr 2024
Quelle: Wiiest Partner

2025

Regionale Prognosen 2025

M Preisanstieg: 3.1% und mehr Stabilitét oder Anstieg: bis
0.5%

Preisanstieg: 1.6% bis 3.0% [ Preisriickgang
Preisanstieg: 0.6% bis 1.5%

Quelle: Wiiest Partner
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Zinsentwicklung

Hypothekarzinsen Leitzinsen
0
3.5% [
300/ 60/0 In\
. 0 -
5% —| M A
2.5% - A -

4% —4\ - —-
2.0% = - — /
= 3 E_ _

1.5% ——+— -—
: 2%

0 r”f H
1.0% = 1%
0.50/0 00/0 . - _‘— N—
0-00/0 rrTrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr1rr1 111 —10/0
2014 2016 2018 2020 2022 2024
== Hypot hekarisch er Refe ren zzin ssatz e DUrchschnittszinssatz -2%
Libor/Saron 10 Jahre fix 2000 2003 2006 2009 2012 2015 2018 2021 2024
Zinsind ex fiir Wohnimmobilien e SChWEIZ (SNB) == USA (FED) Eurozone (EZB)
Stand: Sep 2024 Stand: September 2024

Quelle: SNB Quelle: SNB
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Transaktionsvolumen von Renditeliegenschaften

Transaktionsvolumen von Renditeliegenschaften in der Schweiz (in Mrd. CHF)

14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24*

Il Wohnliegenschaften M Geschéftsliegenschaften
Mischliegenschaften M Spezialliegenschaften
Mittelwert 2014-2023 ~ Schitzung Gesamtvolumen im Jahr 2024

Stand: *Ende August 2024. Quelle: Wiiest Partner
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Preisindex fur Renditeliegenschaften

Index 1. Quartal 2014 =100
150

140

130

/_/\/\/\

120 -

110 /~

100 /

90

8 0 r T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

2014 2016

—\\(iest Partner Trans aktionspreisindex Wohnliegenschaften
—\Wiiest Partner Transaktionspreisindex Geschéftsliegenschaften

v wuestpartner

2018

2020 2022

Marktausblick Wiiest Partner

2024

Veranderungen

Wohnliegenschaften

Vorquartal: -1.5%
Vorjahresquartal: 1.5%
Langfristig: 2.8%

Geschaftsliegenschaften

Vorquartal: 0.6%
Vorjahresquartal: -0.3%
Langfristig: 1.8%

Stand: 2. Quartal 2024
Quelle: Wilest Partner
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Transaktionsdatenbank Wuest Partner

Immobilientransaktionen Schweiz: Nettoanfangsrenditen (Wohnliegenschaften; vor CAPEX)

6% Wohnobjekte:
- Anzahl Transaktionen
5% - Nettoanfangsrenditen
vor CAPEX
4%

7-7- - Rendite: 10-jahrige
- taatsanleih
] I - Staatsanleihen
] | .

3%

2%

1%

RN i

20 14 20 15 20 17 20 18 019 20 20 1 20 22 20 23 20 24 Quantilsdarstellung:

jeweils 10% / 30% / Median / 70% / 90% Quantil

-1%

Stand: Juli 2024
Quelle: TRX-Datenbank Wiiest Partner, Transaktionen
Renditeobjekte ganze Schweiz, jahrlich ca. 200 Datenpunkte
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Spitzenrenditen der letzten 10 Jahre

Nettoanfangsrenditen fiir voll vermietete Liegenschaften, hoher Qualitat an sehr guten stadtischen Lagen
3.5%

3.0%
2.5% ~—

2.0% x\ N S—
1.5% e \ / ~

1.0%
0.5%
0-00/0 r T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
==7iirich Wohnen =—=GenfWohnen Ziirich Biiro Genf Biiro

Stand: 2. Quartal 2024
Quelle: Quartalsweise Erhebung von Wiiest Partner aufgrund Auswertung und
Qualitatsadjustierung der Transaktionsdatenbank von Wiiest Partner

VWOestpartner Marktausblick Wiiest Partner 38



Spread Prime Yields zu Staatsanleihen: Nominal

Nominaler Renditespread: Spitzenrenditen von Mehrfamilienhdusern in Ziirich und Schweizer
Anleiherenditen

= Spitzenrenditen (tiefste Nettoanfangsrenditen fiir Topobjekte in Ziirich)

= Nominale Renditen von Bundesobligationen (Laufzeit: 10 Jahre)
Nominaler Renditespread (Differenz zwischen Spitzenrendite und der

+3% nominalen Rendite fiir Bundesobligationen)

= Durchschnitt nominaler Renditespread (1. Q. 2014 bis 2. Q. 2024)

+4%

N\
+2% \_/\

AN/

-1%

)

/

14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Stand: 2.Quartal 2024
Quellen: SNB; Wiest Partner
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Spread Prime Yields zu Staatsanleihen: Real

Realer Renditespread: Spitzenrenditen von Mehrfamilienhdusern in Ziirich und Schweizer Anleiherenditen

— Spitzenrenditen (tiefste Nettoanfangsrenditen fiir Topobjekte in Ziirich)

49

i — Reale Renditen von Bundesobligationen (Laufzeit: 10 Jahre, korrigiert
um die mittelfristige Inflationserwartung gemass SNB)

+3% Realer Renditespread (Differenz zwischen Spitzenrendite und der realen
Rendite fiir Bundesobligationen)

—\ = Durchschnitt realer Renditespread (1. Q. 2014 bis 2. Q. 2024)
o w
+1%
A
0% v

A ~—/"\

~1% v W v

14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Stand: 2.Quartal 2024
Quellen: SNB; Wiest Partner
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Nutzermarkt: Mietwohnungen



Marktindikatoren Mietwohnungen

Mietwohnungen: Nachfrage und Verfiigbarkeit nach

Leerstandsquoten Anteil leer stehende Wohnungen

in Prozent des Bestandes

3.5%
_| Tatséchlicher Jrli
3.0% Leerstand e
2.5% 0@
1[@)
2.0%
NEOSG VS
0
1.5% BE AR® 16
NW R @,
1.0% 24 VD Al Q6L
BL@® ZH @R UR
D BS Optimaler
0.5% 4 Leerstand
() O gE oW S eerstan
ZG
I T T T T T
0.0% 0.5% 1.0% 15% 2.0% 25% 3.0% 3.5%

© Der tatséchliche Leerstand ist grosser als der optimale Leerstand
O Der tatsdchliche Leerstand ist kleiner als der optimale Leerstand

VWﬂestpartner

Quellen: BFS; Wiiest Partner

Marktausblick Wiiest Partner

Gemeindetyp (Anzahl Suchabos pro Wohnungsinserat)

Steuerattraktive Gemeinden

Grosszentren |

Kusserer Agglomerationsgiirtel

Grosszentren |

InnererAgglomemlionsgiiml

ndlergememden
ausserhalb Agglomerationen |

Agrarische Gemeinden

Mittelzentren |
Kusserer Agglomerationsgiirtel

Industrielle Gemeinden

Tourismusgemeinden

Mittelzentren |
Innerer Agglomerationsgiirtel |

Grosszentren

Mittelzentren

Kleinzentren

I Schweiz I

1 5

10 15

Je grissser das Verhéltnis von Suchabos pro Inserat ist, desto griisser ist der Nachfrage-
{iberhang in einem Gemeindetyp. Ist der Wert Keiner als 1, besteht ein Angebotstiberhang.

Stand: Méarz 2024
Quelle: Realmatch360; Wiest Partner
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Marktindikatoren Mietwohnungen

Mietwohnungen: Angebotsziffer (angebotene Objekte in Prozent des Bestands)




Marktindikatoren Mietwohnungen

Mietwohnungen: Entwicklung der Mieten (Index 1. Quartal 2016 = 100)

120

115

110

105 e

,/////——
100 e ‘_______________________:___._,4__,_—""’—’7

o5 \-\ /
90 ——--"‘-.ii\“‘--—-”'_"""’//

85

20161 20171 20181 20191 20201 20211 20221 20231 20241
- Klassischer Angebotspreisindex =~ ——Hedonischer Angebotspreisindex BfS Mietpreisindex
Stand: 3.Quartal 2024

Quelle: BFS; Wiiest Partner
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Marktindikatoren Mietwohnungen

Prognosen Mietwohnungen

111
B |
111

'||'|'|
Mietwohnungen
Prognosen

Schweizweite Prognose 2025 Regionale Prognosen 2025

Monitoring-Region

1 Zirich

1a Stadt Ziirich

Entwicklung der Angebotspreise: Jahrliche
Ostschweiz Verianderungesraten

Innerschweiz

2
3
4 Nordwestschweiz
5
6

6%
Bern 4%
Stdschweiz 29 M Preisanstieg: 3.1% und mehr Stabilitét oder Anstieg: bis 0.5%
6a Kanton Graubiinden I +3.8%* Preisanstieg: 1.6% bis 3.0% [ Preisriickgang
6b Kanton Tessin 0% I I I | I Preisanstieg: 0.6% bis 1.5%
6c Kanton Walls 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 2025

Quelle: Wiiest Partner
7 Genfersee . . . .
*Preisentwicklung im ersten Halbjahr 2024

7a Kanton Genf Quelle: Wiiest Partner

8 Westschweiz

Quelle: Wiiest Partner

wuestpartner
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Marktindikatoren Buroflachen

Beschaftigungswachstum (Veranderung der Anzahl Biiroflachen: Kriterien von Unternehmen bei der Wahl
Vollzeitaquivalente im Vergleich zum Vorjahresquartal) ihrer Biiroflachen

+3.5%

+3.0%

+2.5%

0
+2.0% ‘ S

+1.5%

—_—_—_—_—
.

i
I +1.3%

—

L e
L
e el
I
———
——

+1.0%

+0.5% I

0.0%

14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Total: Biirobranchen:
M Im Vergleich zum Vorjahresquartal M Im Vergleich zum Vorjahresquartal
Mittelwert (1. Q. 2014 - 2. Q. 2024) Mittelwert (1. Q. 2014 - 2. Q. 2024)

VWﬂestpartner

Qualitat der Biroarbeitsplatze

Gute Erreichbarkeit mit dem Auto
Nzhe zum OV

Giinstige Bliromiete

Energieeffizienter Betrieb

Flexible Nutzung der Raume
Grosszligiger Empfang/Kundenbereich
Nachhaltigkeitszertifizierung

Reprasentativitat, Asthetik, Architektur

Gastro- und Einkaufsmoglichkeiten

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Sehr wichtig Eher wichtig Eher nicht wichtig @ Uberhaupt nicht wichtig

Die Frage lautete: Stellen Sie sich bitte vor, dass Ihr Unternehmen in der néchsten Zeit eine neue Liegenschaft beziehen miisste. Was denken Sie,
welche Anforderungen miisste diese Liegenschaft erfiillen? Bitte geben Sie bei jedem Faktor an, wie wichtig er fiir Sie bzw. Inr Unternehmen ist.

Stand: 2. Quartal 2024 Stand: 2024
Quelle: BFS Quelle: Wiiest Partner (Blroflachen-Barometer 2024)
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Marktindikatoren Buroflachen

) _ Entwicklung der Homeofficequote (Aktuelle Quote und
Homeofficequote (zum Zeitpunkt der Befragung 2024) Erwartung flr die Zukunft zum jeweiligen Zeitpunkt der Befragung)

1-20% Homeoffice Zum Zeitpunkt der
Befragung

21-40% Homeoffice _

41-60% Homeoffice

61-80% Homeoffice Erwartung fiir die Zukunft

81-100% Homeoffice _

0% 20% 40% 60% 80%
0% 10% 20% 30% 40%
B Umfrage 2020 Umfrage 2021 Umfrage 2022
@ Aktuell(2024) @ Zukiinftig @ Umfrage 2024
H ffi te: Anteil der Arbeitszeit, die die Bell haft durchschnittlich im H ffi
Homeofficequote: Anteil der Arbeitszeit, die die Belegschaft eines Unternehmens durchschnittlich im a:,gf; fcequiote: Antefl der Arbeltszelt, die die Belegschatt durchschnittiich im Homeottice
Homeoffice arbeitet.

Stand: 2024 Stand: 2024
Quelle: Wiiest Partner (Biiroflichen-Barometer 2024) Quelle: Wiest Partner (Biroflachen-Barometer 2024)
48
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Marktindikatoren Buroflachen

Prognose Wiiest Partner, Immo-Monitoring Herbst 2024

Buroflachen
Prognosen

Biiromarktregion

Schweizweite Prognose 2025

1 Zirich

Stadt Ziirich

Ziirich-Zentrum

2 Region Basel

3 Region Bern

4 Region Genfersee

Stadt Genf

Genf-Zentrum

5 Ubrige Schweiz

Quelle: Wiiest Partner

W waestpartner

Entwicklung der Angebotsmieten: Jahrliche
Veranderungsraten

6%

4%

2%
+0.5%*

| |
0% I I

-2%

14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

*Entwicklung der Angebotsmieten im 1. Halbjahr 2024

Quelle: Wiiest Partner

2025

Schweizweite Prognosen 2025

Preisanstieg: bis 1.4%

Preisriickgang: bis 1.4%
[ Preisstabilitit [ Preisriickgang: 1.5% und mehr

Quelle: Wiiest Partner
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Vielen Dank

\v wuestpartner

Marktausblick Wiiest Partner

Dr. Ronny Haase
Wiest Partner
ronny.haase@wuestpartner.com

+4144 289 90 48
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