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Das Wirtschaftsumfeld




Das wirtschaftliche Umfeld \W woestpartner

Steigende Leitzinsen

Leitzinsen in ausgewahlten Wahrungsraumen (Stand: 22. Juni 2023)
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Schweizer Anlagemarkt

Verfallrenditen
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Anteile des Bundesobligationsmarkts nach Verfallrendite (Stand: Januar 2023)
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Negative Rendite:
Unter -0.5%
B 0.0% bis -0.5%

Positive Rendite:
B 0.0% bis 0.5%
B 0.5% bis 1.0%
M 1.0% bis 1.5%
= 1.5% und mehr




Das wirtschaftliche Umfeld \W woestpartner

Nominaler Renditespread

Spitzenrenditen und Bundesobligationen

+4% W Spitzenrenditen (tiefste Netto-
anfangsrenditen fur Topobjekte
+3% In Zurich)
Renditen von Bundesobligationen
+2% (Laufzeit: 10 Jahre, 7. 6. 2023)
B Renditespread

+1%, *=4
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Das wirtschaftliche Umfeld \W woestpartner

Realer Renditespread

Spitzenrenditen und Bundesobligationen

+4% W Spitzenrenditen (tiefste Netto-
anfangsrenditen fur Topobjekte
+3% In Zurich)
~ Renditen von Bundesobligationen
+2% (Laufzeit: 10 Jahre, 7. 6. 2023)
B Renditespread
+1%
0% u
-1%
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Das wirtschaftliche Umfeld \W woestpartner

Beschaftigung

Veranderung der Anzahl Beschaftigte (Vollzeitaquivalente, Stand: 1. Q. 2023)
+4%
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+2%

+1%
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Das wirtschaftliche Umfeld

Arbeitskraftemangel
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Arbeitslose
Freie Stellen



Das wirtschaftliche Umfeld

\\' wuestpartner

2012-2021 2022 2023
Bevolkerung +0.9% +0.9% +0.9%
Beschaftigung +1.0% +2.4% +0.9%
Bruttoinlandprodukt +1.6% +2.1% +0.8%
Privatkonsum +1.0% +4.0% +1.6%
Inflation -0.1% +2.8% +2.5%
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Der Schwelzer
Immobilienmarkt




Buroflachen AT ——

Buroflachenmarkt im Zeichen von «New Work» Wirkung auf Biiromieten

@ Arbeitsmarktentwicklung




Buroflachen AT ——

Buroflachenmarkt im Zeichen von «New Work» Wirkung auf Biiromieten

Homeoffice: Rund 35% der Arbeitszeit ausserhalb des Buros

@ Arbeitsmarktentwicklung
@ Remote-Arbeit




Buroflachen AT ——

Buroflachenmarkt im Zeichen von «New Work» Wirkung auf Biiromieten

Anteil der Unternehmen mit Desk-Sharing
@ Arbeitsmarktentwicklung

C—) Remote-Arbeit
@ Desk-Sharing




Buroflachen AT ——

Buroflachenmarkt im Zeichen von «New Work» Wirkung auf Biiromieten

Mehr und attraktivere Buroflachen, zentrale Lagen

@ Arbeitsmarktentwicklung
@ Remote-Arbeit

@ Desk-Sharing
@ Fachkraftemangel



Buroflachen AT ——

Buroflachenmarkt im Zeichen von «New Work» Wirkung auf Biiromieten
Neubau und zusatzlicher Bedarf (in Mio. m?)
1.2 @ Arbeitsmarktentwicklung
Neu erstellte Flachen |
1.0 m Zusatzbedarf (=) Remote-Arbeit
08 " | @ Desk-Sharing
@ Fachkraftemangel
0.6
(+) Tiefe Bautétigkeit
0.4
(). 2
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Buroflachen

Faktoren beil der Suche nach Buroflachen

\\'wﬂestpartner

Wichtigkeit von Standort-, Liegenschafts- und anderen Faktoren fur die befragten Unternehmen

Qualitat Arbeitsplatze

Nachhaltigkeit

Erreichbarkeit mit Auto

Ndhe zu OV

Miete

Raume: Flexible Nutzung

Nahe zu POl

Reprasentativitat, Architektur

Empfang/Kundenbereich

0%

20%

40%

60%

80%

100%

Resultate der Buroflachen-Barometer-
Umfrage 2021
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Standortqualitat

Wenn Sie eine neue Liegenschaft beziehen mussten, welche Lage wurden Sie bevorzugen?

Stadtische Lage erer Ac
(nicht im Zentrum) ~einer Stadt

' Ausserer Agglomerationsgiirtel

Innenstadt einer Stadt
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Bedarf an Buroflachen

Unternehmen mit 100 Mitarbeitenden, 20m? Flache pro Mitarbeiter, durchschnittliches Arbeitspensum: 80%

Kein Homeoffice, kein Desksharing

Mitarbeitende = Arbeitsplatze [

Kein Homeoffice, Desksharing fur Teilzeitarbeitende

50% mit Desksharing ~ F L -10%
100% mit Desksharing S =20%

Homeoffice und Desksharing fur alle
Biirotag | ~20%
10% im Homeoffice I -28%

25% im Homeaoffice - -40%
40 im Homeoffice S ~52%




Buroflachen \W waestpariner

Mieten

Entwicklung der Mieten (Mietabschlusse, qualitatsbereinigt, Stand: 4. Quartal 2022)
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Bautatigkeit
aubewilligungen (Nebau, in CHF)
3.0 mia r W Grosszentren
| B Agglomerationen der
il (Grosszentren
- h W Kleine/mittlere Zentren
| ‘l |l| . B Agglomerationen der
1 5 mia HHHTHH F]LLI«W«— kleinen/mittleren Zentren
' | = Peripherie
|| Uil |IIIII| i il I|I|I
0.5 mia
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B U rOf I a C h e n \\'wﬂestpartner

Bautatigkeit
aubewilligungen (Nebau, in CHF)
3.0 mia r W Grosszentren
| B Agglomerationen der
il (Grosszentren
2 0 mis = Kleine/mittlere Zentren
-- “l |l| B Agglomerationen der
1 5 mia HHHHHH l]dﬁk kleinen/mittleren Zentren
W Peripherie
o ||||||| uu I
0.5 mia
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Bautatigkeit Prognosen + 1 . 0 0/ 0 Angebotsmieten

aubewilligungen (Nebau, in CHF)
3.0 mia

/1 Schwichere Bautitigkeit

2.5mia | /1 Verknappung des Angebots
2.0 mia | Ilﬁl ” 21 Beschéftigungswachstum
' | . . . .
1 & mis Hﬂlh“ “ ;% \J Wirtschaftliche Unsicherheiten
\J Strukturelle Verinderungen

/1 Inflation

|| ||||||| uu |||

0.5 mia
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Wirtschaftswachstum getragen vom privaten Konsum

Bruttoinlandprodukt und seine Komponenten: Reale Jahreswachstumsraten

2021-2022
B Durchschnitt 2012-2021

BIP: Total

Privater Konsum

Konsum des Staates

Bruttoinvestitionen

Nettoexporte

-4% -2% 0% +2% +4% +6% +3%



Verkaufsflachen

Onlinehandel

Anteil am gesamten Detailhandel

ood 2019 [ 1.8%
2020 [ 2.6%
2021 3.1%
2022 3.3%
2023 IS 3.6%
Non-Fooq 2019 8.7%
2020 FEEEEEEEE 15.7%
2021 I—— 16.3"%®
2022 15.5%
2023 I 16.5%
0% 5% 10% 15% 20%

\\' wuestpartner



Ve rkanSfIaChen \\'wﬂestpartner

Bautatigkeit Prognosen
Baubewilligungen (Nebau, in CHF)
FEm W Grosszentren 21 Schwichere Bautatigkeit
. - B Agglomerationen der
600 mio ..
m Grosssantran /1 Angebotsriickgang
500 mio m ' ” Kleine/mittlere Zentren
o | B Agglomerationen der
o ““I ' kleinen/mittleren Zentren
300 mio “ "I"MI ____________ JI = Peripherie

200 mio

100 mio
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0
Bautatigkeit Prognosen _1.6 / 0 Angebotsmieten

Baubewilligungen (Nebau, in CHF)
700 mio

/1 Schwichere Bautitigkeit

600 mio ! /1 Angebotsriickgang

500 mio “I ” Privater Konsum

400 mio “HI ' 1 Immigration und internationaler Tourismus
300 mio "”m“ “““““““““ ‘ J[ Inflation und wirtschaftliche Unsicherheiten

———— —

Konkurrenz durch Onlinehandel

||||”| I Ml
100 mio I I”l {[[1] m Grosse regionale Unterschiede
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Baugesuche
Neubaugesuche (gleitende Jahressummen, Stand: 1. Q. 2023)
35 Mrd. CHF Wohnen
30 Geschaft
M Infrastruktur
25 M Industrie, Gewerbe, Lager,
Landwirtschaft

20

15

10
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Ba U m a r kt ‘\' wuestpartner

Baugesuche
Umbaugesuche (gleitende Jahressummen, Stand: 1. Q. 2023)
7 Mrd. CHF Wohnen
6 W Geschaft
M Infrastruktur
5 M Industrie, Gewerbe, Lager,
A Landwirtschaft

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023



Baumarkt \W waestpariner

Anzahl geplante Wohneinheiten

Baugesuche Baubewilligungen
60°000 - Mietwohnungen
= Eigentumswohnungen
20000 B Einfamilienh3user
40'000 Gleitende Jahressummen
Stand: 1. Quartal 2023
30°000
20’000

10°000




WO h n e n ‘\'wuestpartner

Bevolkerung

Bevolkerungsentwicklung

+150°000 Standige Wohnbevolkerung
Nichtstandige Wohnbevolkerung

+100°000

+50°000

2013 JALNRY 2020 2021 2022
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Bevolkerung
Wachstum der Anzahl Haushalte (2013-2021, durchschnittliches Wachstum pro Jahr)

10°000 Griinde fiir das Wachstum:

| I Wanderungssaldo

U Alterung

57000 B Weitere Trends (steigender

Wohlstand, Individualisierung etc.)
4’000 | | I !
2'000 I“'-__
[ lens.
TR
0 I L -

/H AG VS LW 16 1T BL GR JU BS AR OW GL
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Bevolkerung und Bautatigkeit

Anzahl baubewilligte Wohneinheiten
60°000 Baubewilligte Wohneinheiten

50°000

40°000

30°000

20000

10°000

2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
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Bevolkerung und Bautatigkeit

Anzahl baubewilligte Wohneinheiten
60°000 | Baubewilligte Wohneinheiten

7 N\ / Anzahl zusatzliche Haushalte

50°000

40°000

30°000

20000

10°000

2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
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Bevolkerung und Bautatigkeit

Anzahl baubewilligte Wohneinheiten

60’000
2N / Anzahl zusatzliche Haushalte
50’000 B Anzahl neu erstellte
Wohneinheiten
40’000 TR
30’000
20’000
10’000

2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
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Uberfluss und Mangel
Wohnungsangebot flir neu gebildete Haushalte in der Schweiz
+50°000 Wohnungsuberfluss
+40°000 | Angebot minus optimaler Leerstand minus
18 zusatzliche Haushalte ist grosser als O.
+30°000 ;
+20°000 11N Wohnu.ngsma.ngel |
Angebot minus optimaler Leerstand minus
+10000 @ @ HERERER 11} zuséatzliche Haushalte ist kleiner als 0.
0 HNERRRRR “"BEN BRRRRRRR Angebot: Anzahl leerstehende Wohnungen
I L | e 11111 1 i plus jahrliche Neubauproduktion
-10°000
| 1 1 Optimale Leerstandsquote
-207000 | (Fluktuationsreserve): 1.3%
-30°000 |

1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2023
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Uberfluss und Mangel
Wohnungsangebot flir neu gebildete Haushalte in der Schweiz
180 I ' .
Wohnungsuberfluss
160 Angebot minus optimaler Leerstand minus
140 zusatzliche Haushalte ist grosser als 0.
120 Wohnungsmangel
100 F TR RED = T i “ERERBEER Angebot minus optimaler Leerstand minus

zusatzliche Haushalte ist kleiner als 0.

Angebot: Anzahl leerstehende Wohnungen
plus jahrliche Neubauproduktion

Optimale Leerstandsquote
(Fluktuationsreserve): 1.3%

1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2023
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Mietwohnungen

Entwicklung der Mieten (Stand: 4. Q. 2022)

110

105
+3.2%

100

1

90
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Mietwohnungen: +3.2%

Prognostizierte Entwicklung der Mieten bis Ende 2023

Anstieg:

_ . o 3.1% und mehr

: +4.0% ' M 16-3.0%
SR 13.0% W 0.3-1.5%

Stabilitat:

& B +0.2%
+3.0% +3.9% .
+1.8% Seve Ruckgang:
- B 0.3-1.5%
~ 1.6 und mehr

+2.8%

+3.0%
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Mietwohnungen
Entwicklung der Mieten (Stand: 4. Q. 2022)
- Abschlussmieten
110 ;
B Bestandesmieten
105 il — Referenzzinssatz (rechte Skala)
05 %
90

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022



Wohnen

Mietwohnungen

Vertellung der Referenzzinssatze in den Mietvertragen

Region Zurich I b
Ostschweiz I
Innerschweiz I
Nordwestschweiz I B )
Kanton Bern S s
Sudschweiz L
Genferseeregion . I

Westschweiz L I

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

\\' wuaestpartner

1.25%

M 1.50%

HW1./5%

- 2.00%

M 2.25%

B 2.50%
- 2.50% und mehr




Immobilienmarkt Schweiz \W woestoartner

Fazit

Marktumfeld:

Inflation und weitere mogliche Zinsschritte belasten die Markte.
Noch lauft die Realwirtschaft gut, die Immobiliennachfrage ist hoch.
Eine Abkuhlung ist wahrscheinlich.

Wohneigentum:

Nach fulminanten Preisanstiegen deutet vieles darauf hin, dass die Preise
nur noch schwach steigen oder sich gar stabilisieren werden.

Noch ubersteigt die Nachfrage das verfugbare Angebot.

Mietwohnungen:
Starke Nachfrage, sinkendes Angebot: Steigende Mieten sind moglich.
2023: Moderate Bautatigkeit vermag die Nachfrage nicht zu befriedigen.




Der Baumarkt
N Zelten
stelgender
Baupreise




Baumarkt: Steigende Baupreise 1 I

Baupreisteuerung
Baupreisteuerung und einige wichtige Einflussfaktoren
+30% Materialpreisindex (Hochbau)
M Energie und Treibstoffe
+20%
’
N W /
i\
09, & Y Y
0 V V
-10%
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Baumarkt: Steigende Baupreise 1 I

Baupreisteuerung

Baupreisteuerung und einige wichtige Einflussfaktoren

+30% Materialpreisindex (Hochbau)
M Energie und Treibstoffe
+20% Lohne im Bausektor

+10%

L2

0% 3R

-10%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023



Baumarkt: Steigende Baupreise XW wudestpriner

Baupreisteuerung
Baupreisteuerung und einige wichtige Einflussfaktoren

+30% Materialpreisindex (Hochbau)
M Energie und Treibstoffe

+20% Lohne im Bausektor
= Schweizer Baupreisindex

+10% (Hochbau)

OU/U —:"V'Vv S
-10%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023



Baumarkt: Steigende Baupreise \V waestpartner

Wohnbauinvestitionen

Wohnbauinvestitionen (Baukosten in CHF pro neu erstellte Wohneinheit)

800°000 Nutzung 2008 - 2022
M Einfamilienhauser 250000 - 770°000
500°000 Eigentumswohnungen 390°000 - 510°000
Mietwohnungen 330'000 - 440°000
2000000 S
200’000

Stand: April 2023
2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022



Baumarkt: Steigende Baupreise

Wohnbauinvestitionen

130

120

110

100

Wohnbauinvestitionen (Index 1. Halbjahr 2008 = 100)

2008

\\' wuestpartner

Nutzung Nominal

B Einfamilienhauser
~ Elgentumswohnungen

Mietwohnungen
B Baupreisteuerung

2010 2012

2014 2016

2018 2020

Stand: April 2023
2022

+41%
+30%
+32%
+15%



Baumarkt: Steigende Baupreise

Wohnbauinvestitionen

130

120

110

100

Wohnbauinvestitionen (Index 1. Halbjahr 2008 = 100)

2008

2010 2012

2014 2016

2018 2020

2022

\\' wuestpartner

Nutzung Nominal

B Einfamilienhauser

~ Elgentumswohnungen
Mietwohnungen

B Baupreisteuerung

Stand: April 2023

+41%
+30%
+32%
+15%

Real

+25%
+15%
+16%

+0%



Baumarkt: Steigende Baupreise \V woestpartner

Prognosen 2023: Entwicklung der nominalen Hochbauinvestitionen

Ubriger

Gesamter ' ' =1INTAN an. - A -
- e —_ .- N N 1I+'rl-,:;r:,.' .. .- N E e "'I-...i-} i 4 ; ; - I . !
:: :- ;I'i
.""-': "':"|:'._-. LY | ; -,!‘.-.,:,.l' -.r: 1 F 1
. Jid l‘l ﬂ_rl_i.l- 'iq_--'.l;"' E:a-_;-_':: "’-‘h.ql.j =+ L T - )

Neubau +2.4% +U.9"/( +4.0%0 Z.J"/( +8.3%

Umbau +8.8% ).6° .49 +10.0%
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Nachhaltigkelt uno
langfristige Irends




Langfristige Trends \W waestpartner

Fassaden
Marktanteile im Neubau (Stand: 2. Halbjahr 2022)
60% Putz
B Stein-/Sichtmauerwerk
00% Holz
40% B GIas/M?taII
M Vorgehangt
30%
\
20%
10%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022



Langfristige Trends \W waestpartner

Heizsysteme
Marktanteile im Neubau (Stand: 2. Halbjahr 2022)____ _ -
60% £ Ol
\ M Gas

g = Holz

m _ Elektn?ch
B Fernwarme

309, Warmepumpe
B Solar

20%

10%

=
e
=2 =
e, e

R o e ——

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019¥ 2020 2021 2022




Langfristige Trends \W waestpartner

Zahlungsbereitschaft fur nachhaltige Immobilien

Umfrage: Haben Sie eine hohere Zahlungsbereitschaft fur ...7

SEOS N sqi L e L Hohere Zahlungsbereitschaft:
Emissionen im Betrieb _ "

Gebaude mit hoher _ 'Ja, mehrals 6%
Nutzungsflexibilitit .. W Ja, his zu 6%

Gebaude, das mehr Energie _ : 0

oroduziert als verbraucht I @00 M Ja, bis zu 3%

Besonders energieeffizientes :

Gebzude (Minergie-P) I S

Niedrigstenergie-Gebaude - Weiss nicht/ keine Angabe
WHLE]() - I

Energieeffizientes Gebaude

WHLE]) B 00 Datengrundiage:

Gebaude mit sehr tiefen CO,- Umfrage in Zusammenarbeit mit der Senn

Emissionen in der Erstellung
(Gebaude mit wenig grauer | investoren der Schweiz im Jahr 2021
Energie (Minergie-ECO) _

0% 20% 40% 60% 30% 100%

Resources AG bei 237 institutionellen Immobilien-
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Marktwert

Diskontierungssatz
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Marktwert

Y =
-
= i =

Diskontierungssatz
-10 bp
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Marktwertsteigerung dank Umstieg auf Warmepumpe und CO2-Reduktion

+4%
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Marktwertsteigerung dank Umstieg auf Warmepumpe und CO2-Reduktion

Heute

+4%

Kunftig?
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Heiztrager

Jahrlicher Ausstoss der verschiedenen primaren Heiztrager

Olheizung

Gasheizung

Elektroheizung

Fernwarme

Holzheizung

Warmepumpe

0 10 20 30 40 50 60 kg CO.-Aquivalente pro m?



Langfristige Trends \W waestpartner

©  Bildungs-/
ooo [ Wissenskultur

r Yy Y

Sicherheit

Digitalisierung

Diversitat

Gesundheit " Sllver Society

Individualisierung

l_I_ i
E?g__ U b 1C1 ;ustainability N BUES
o) | HAMSIEIS \ ¥ Okologiebewusstsein

% Globalisierung <—~1..  Mobilitst



Langfristige Trends \W waestpartner

4 Thesen
sich in den kommenden
Jahren wieder dynamischer

10!z als Baustoff wird
weiter stark an Bedeutung
gewinnen.
- entwickeln.

A Investitionen pro Wohneinhei Qﬁ Juros: Der Innenausbau

werden inflationsbereinigt sinken, C wird qualitativ
’\l jedoch wird die Bandbreite gross hochwertiger.
’\ sein. &/ Q /




Orientierungshilfe im Labelwald AW swaestoerine:

ESI
LEED SGNI SNBS
BREEAM

SmMeo

Themenumfang

Minergie ECO g WELL

Natur & Wirtschaft

CERK

1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 Jahr der Einfiihrung
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Herzlichen Dank
fur Ihre Autmerksamkelt!
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