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Immobilienmarkt: Nachfrage durch Bevolkerungswachstum

2000 — 2009 Veranderung der Wohnbevdlkerung in %
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Immobilienmarkt: Nachfrage durch Bevolkerungswachstum

Anderung zum Vorjahr in %
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= Schweiz, 7'856'600

== 7(irich, 1'368'669
Genf, 458'299

= Basel, 188'962
Glarus, 28'628

Quelle: BFS.
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Immobilienmarkt: Nachfrage durch kleiner Haushalte
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Immobilienmarkt:

Angebot und Nachfrage im Ungleichgewicht

_ Haushaltswachstum Wohnungsreinzugang
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36900
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Immobilienmarkt: Preisentwicklung Mieten
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Quelle: ImmoDataCockpit,
Analyse ImmoCompass.
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Immobilienmarkt: Preisentwicklung Kaufpreise
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Quelle: ImmoDataCockpit,
Analyse ImmoCompass.
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Quelle: BFS, Analyse ImmoCompass.

Wohnungsreinzugang im Verhaltnis 2.1
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Angebot und Nachfrage
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Immobilienmarkt: Kaufpreise im Wirtschaftsraum Zurich
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Weinland (tiefste Entwicklung)
Winterthur

Glattal/Furttal

Zurich (hochste Entwicklung)

Wirtschaftsraum

Quelle: Ad-Scan Daten, ImmoDataCockpit.

Quelle: ImmoDataCockpit,
Analyse ImmoCompass.
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Immobilienmarkt: Mietpreise im Wirtschaftsraum Zurich
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Quelle: ImmoDataCockpit,
Analyse ImmoCompass.

l Facts zum Immobilienmarkt 2011 10



Emotionaler Preis.
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Immobilienmarkt: Fazit

» Wachstum: Fast tberall
= Preise: Steigen vor allem im Wohneigentum
= Preise: Steigen wo Nachfrage grosser als Angebot

= Bubble: Strukturell gesehen nein, am ehesten wo grosse, zentrale
Eigentumsmarkte sind.



Markt und Standortanalyse

Analyseinstrument flr die bestmogliche Nutzung eines neuen
Immobilienproduktes:

« Zielgruppen

* Nutzungsmix

* Nutzungsanordnung

* Preise: Ertrage und Kosten



Ablauf Teil A

Markt und Standort

Einfiilhrung  Ausgangslage, Ziel, Methoden, Quellen, Projektbeschrieb, Auftraggeber, Datum

Aussagen Indikatoren
Wirtschaft Mittelfristige Nachfrage aufgrund Wirtschaftsgang ~ BIP, Inflation, Zinsniveau, Wirtschaftstrends
Immobilienmarkt Mittelfristige Immobilienmarkisituation Bevdlkerungsentwicklung, Beschaftigtenentwicklung

Nachfrage, Angebot, Preis Preisentwicklung, Neubauvolumen, Leerstands-/Angebotsentwicklung
Markt fiir Wohnimmobilien Aktuelle Situation im Wohnungsmarkt Zimmer- und Grissenverteilung, Miete/Eigentum, Baustil,

Struktur, Nachfrage, Angebot, Preis Haushaltsstruktur, Altersstruktur, Kaufkraft, Orientierung,

Angebote, Transaktionen, Neubauprojekte, Preisstruktur

Markt fiir Biiroimmobilien dito Branchenstruktur, Firmengrissen, Miete/Eigentum, Bliroklassen,
Angebote, Transaktionen, Neubauprojekte, Preisstruktur

Chancen / Gefahren

+‘

Standort Aussagen Indikatoren

Makrolage Grdsse Einzugsgebiet Bevolkerung, Beschaftigte
Grossraumige Erreichbarkeiten Distanz zu Flughdfen, Hauptbahnhofen, Autobahnkreuzen
Uberregionale Infrastruktur Fahrtdauer zu den néchsten grossen Zentren

Grosse Einkaufsgebiete, Firmen, Erholungs-, Kultureinrichtungen

Mikrolage Infrastruktur vor Ort Restaurants, Laden, Bars, Schulen, Sport, Unterhaltung, Erholung, Gesundheit, ...
Erschliessung vor Ort (OV-Haltestellen, Parkplatzsituation, Strassen
Immissionen / Emmissionen Larm, Geruch, Strahlung, Schattenwurf
Ausblick und Besonnung Ausblick in Berge, (iber Stadt, (iber Seen, Himmelsausrichtung, Topographie
Image der Adresse Firmen/Bewohner in der Nachbarschaft, Geschichte, allgemeine Wahrnehmung

Stirken / Schwiachen Standort

+‘
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Ablauf Teil B

Markt und Standort

Aussagen Indikatoren
Grundstiick Beschaffenheit und Eignung Grosse, Form, Ausrichtung, Zuganglichkeit, Neigung, Erschliessung, Altlasten
Gebiude Zustand und Eignung bestehender Strukturen Flachen, Stockwerke, Raumhohen, Geb&udetechnik, Aushau, Altlasten
Nutzung Vorhandensein und Felxibilitdt aktueller Nutzer Mietvertrige, Gesprache
Baurecht Rechtlicher Spielraum Bau- und Zonenordnung, Grundbuchauszug
Projektideen Wiinsche und Ideen der Eigentiimerschaft, Nutzer

Starken / Schwachen Objekt
+

Auswertung Auswertung 1

SWOT Gegeniberstellung von Starken/Schwachen zu Chancen/Gefahren
Konklusion Starken/Chancen = Vermarktungsschwerpunkt
Konklusion Schwéchen/Chancen = Reaktion beim Produkt und der Kommuniktaion
Konklusion Starken/Schwéchen = Nicht weiterverfolgen
Konklusion Schwachen/Gefahren = Tabuthema

Produkiskizze: Positionierung, Zielgruppen, Nutzungsmix, Nutzungsanordnung, Preise

(+)
Auswertung 2

Variantenvergleiche Verschiedene Positionierungen durchrechnen: Ertrags- und Inves‘[itions—simulation, Risikoanalyse
Sensitivitdten Worst, Best, und Realcaseszenario einer Variante durchrechnen, Risikoanalyse
co—
Empfehlung Produktvariante und Produktszenario
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Immobilienmarkt: Die Qualitat von Standorten

Makrolage Wohnungsmarkt: Standrottrends
- Einzugsgehiet - Eigentum, Miete
- Zentralitat - Umziehende Haushalte nach Herkunft
- Uberregionale Infrastruktur ‘ - Haushaltsgrosse
- Haushalttyp
Y - Bevolkerungsalter
- Kaufkraft

A

Mikrolage
- Erschliessung vor Ort

Kommerzieller Markt: Standrottrends

- Infrastruktur vor Ort - gauptﬁrancr;eq ;
- Aushblick, Besonnung ] Clrantc gfl‘g” wickiung
- Immissionen / Emmissionen PN DI

- Firmengrossen

- Image Adresse



Der Wert von Standortfaktoren
Hedonische Preisindizes

In(p) =Py + py -In(grund) + B -In(wohn) + fB5 - \n(BRW) + 3, - d _haus +
Ps-d_keller + B -d _stellplatz + Y5, fo.j-d _kreis _i+&



Der Wert von Standort- und Immobilienfaktoren
www.immodatacockpit.ch
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Module Angebot und Sugang Wer's nutzt Fragen und Antearien

Marktinformationen prazis und einfach

Schweizweite Einschitzung von Preisen und Yermarktungsdaver von Wohnungen,
Hausern, Geschiftsllachen, Bauland einfach per Mausklick.
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Immocompass

Prazise Informationen - Plausible Analysen - Unabhangige Beratung

www.immodatacockpit.ch A_F‘a'}’se” o
Fiir eine schnelle und einfache Auskunft Fir eine starke Positionierung

P
) 4

Informationen ‘ Beratung

Fiir Ihre eigene Markteinschétzung Flir eine operative Umsetzung die funktioniert




