Finanzkrise, EURO-Krise, endlos
steigende:Preise fiir Wohneigentum.

Wann folgt die Immobilienkrise?
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Transaktionspreise

Schweiz im Vergleich mit ausgewéahlten Landern
Wohneigentum: Nominale Transaktionspreisveranderungen
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Transaktionspreise

Schweiz im Vergleich mit ausgewéahlten Landern
Wohneigentum: Nominale Transaktionspreisveranderungen
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Rahmenbedingungen

BIP: Reale Wachstumsraten Zinsen und Renditen

Geldmenge (M2) Hypothekarvolumen: Wachstumsraten




Rahmenbedingungen

BIP: Reale Wachstumsraten
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Rahmenbedingungen

Zinsen und Renditen

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Bundesobligationen (10 Jahre)
Nettoanfangsrenditen (Mehrfamilienhduser Ziirich, Stand: jeweils 2. Quartal)




Rahmenbedingungen

Geldmenge (M2)
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Rahmenbedingungen

Hypothekarvolumen: Wachstumsraten

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012*

Zuwachsraten: Jahresendstand im Vergleich mit Vorjahresendstand
*2012: Stand September im Vergleich mit September 2011




Rahmenbedingungen

BIP: Reale Wachstumsraten Zinsen und Renditen

Geldmenge (M2) Hypothekarvolumen: Wachstumsraten




Wohnbautatigkeit

Anzahl neu erstellter Wohneinheiten pro Jahr
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Wohnbautatigkeit
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Bevolkerungsentwicklung

Standige Wohnbevdlkerung Schweiz
8 Mio.

1990 2000




Bevolkerungsentwicklung

Standige Wohnbevdlkerung Schweiz

8 Mio. Einpersonenhaushalte
M Paare ohne Kinder

Familien, ibrige
Mehrpersonenhaushalte

1990 2000




Bevolkerungsentwicklung

Anzahl Haushalte

8 Mio. Einpersonenhaushalte
M Paare ohne Kinder

Familien, ibrige
Mehrpersonenhaushalte

1990




Angebot und Nachfrage

Wohnungsbedarf und Wohnbautéatigkeit nach Gemeindetypen (2006—-2010)

Grosszentren ]

Agglomerationen
der Grosszentren

Kleine und
mittlere Zentren

Agglomerationen
der kleinen und
mittleren Zentren

Peripherie .
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Bedarf: infolge Bevdlkerungswachstum Neu gebaute Wohnungen
M infolge Haushaltshildung und Zusatzflachenkonsum




«Fieberkarte»

Eigentumswohnungen: Preise Eigentumswohnungen: Preiswachstum
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«Fieberkarte»

Eigentumswohnungen: Preise

Preis pro Wohnung
(2012):

™ 1 Mio. CHF und mehr
M Weniger als 1 Mio. CHF




«Fieberkarte»

Eigentumswohnungen: Preiswachstum

Preisanstieg (2007-2012):
M 40% und mehr
M Weniger als 40%

n




«Fieberkarte»

Wohnbautatigkeit

Wohnungen (neu, im Bau
oder bewilligt, 2010-2012):
M 5% des Bestands u. mehr
M Weniger als 5%




«Fieberkarte»

Bevolkerungsentwicklung

Bevolkerungswachstum
(2005—2010):

M Weniger als 5%

M 5% und mehr

(Nur Gemeinden, die schon
in mind. einer der 3 anderen
Karten rot eingefarbt waren.)




«Fieberkarte»

«Fieberkarte» des Wohneigentumsmarkts
(Stand: Oktober 2012)

Uberhitzungsgefahr:
Sehr klein

B Klein

M Mittel

M Gross

W Sehr gross




Im Wohnen gibt es offenkundige Griinde fiir die Preisanstiege und die
hohe Bautatigkeit der letzten Jahren.

Wohneigentum: Keine Preisblase, aber gewisse Markte sind «heiss».

Mietwohnungen: Anhaltendes Ungleichgewicht zwischen Angebot und
Nachfrage, sowohl bei den Mietern als auch bei den Investoren.

Geschéaftsflachen: Wenig Dynamik, Angebotsiiberhang und Steigerung
der Flacheneffizienz.

Immobilien sind nur vermeintlich ein sicherer Hafen: Kosten, Preise
und Druck auf Renditen steigen (im Gegensatz zu den Mieten).




Ausblick




/weltwohnungen

EWG: Transaktionspreise
In Tourismusgemeinden

1.2 Mio. CHF (qualitdtsbereinigt)
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Erstwohnungen
Zweitwohnungen

MFH: Bauvorhaben
In Tourismusgemeinden
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Baubewilligungen
Baugesuche
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Baugesuche

Anzahl Baugesuche fiir Wohnungen (gleitende Jahressummen®)

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Wohnungen in Mehrfamilienhdusern Einfamilienhauser
* Gleitende Jahressummen pro Quartal (Summe aktuelles Quartal + 3 vorangehende Quartale)




Ausblick: Baumarkt

Neubau Wohnen
25 Mrd. CHF

20
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M Mehrfamilienhauser +2.7%
Einfamilienhduser  +4.0%

25
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Neubau Geschaft
Mrd. CHF

02 04 06 08 10

M Geschéftsbauten +5.2%
W Ubriger Hochbau +1.9%




Umbau: Potenzial und Investitionen

Wohnnutzungen: Effektive Umbauinvestitionen
gemessen am gesamten Umbaupotenzial (im Mittel der letzten fiinf Jahre)

M Weniger als 45%
M 45-60%
M 60-75%
M 75-90%
Uber 90%




Nationale Preisprognosen

Nominale Preisentwicklung
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Mietwohnungen Eigentumswohnungen M Einfamilienhduser
M Biiroflachen M Verkaufsflachen




Herausforderungen der Zukunft

Beschaffungsmarkt Absatzmarkt (Mietermarkt)
Kosten Ertrage

Schweiz als Zuwanderungsland

Schere zwischen Bestandes-
und Abschlussmieten

Wohnen: Nachfragermarkt

Investmentmarkt Zinsniveau

Relative Attraktivitat Intlationserwartung
Performance alternativer Anlagen




Der Ausblick fiir den Immobilien- und Baumarkt 2013 ist verhalten positiv.
Es gibt — noch — keine fundamentalen Griinde fiir eine Trendwende oder
Preiseinbriiche.

Das Preiswachstum hat sich inzwischen verlangsamt, ein oberer

Wendepunkt diirfte in vielen Segmenten und Regionen erreicht sein.
Die Nachfrage bleibt 2013 im positiven Bereich, das Angebot nimmt
weiter zu.

Der Baumarkt entwickelt sich 2013 weiterhin dynamisch — vor allem im
Neubaumarkt, aber regional auch im Umbaumarkt.

Zentrales Thema ist und bleibt die erhohte Unsicherheit, sowohl in Bezug
auf das konjunkturelle Umfeld wie auch auf die Tiefzins-Phase.




Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit
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