WEITERHIN SINKENDE

WERTE IM

BUROLIEGENSCHAFTSMARKT

Im Biiroliegenschaftsmarkt sind die Auswirkungen der Coronakrise nach wie vor stark spiirbar,

insbesondere durch die gestiegene Anfangsrendite. Auch gemischt genutzte Liegenschaften verzeichnen
negative Trends. Einzig die Werte fiir Wohnimmobilien haben sich im ersten Semester 2021 erholt.
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Die Schweizer Wirtschaft konnte sich im
ersten Semester 2021 deutlich von der
Coronakrise erholen. Dank der Impf-
kampagne wird sich die Wirtschafts-
lage voraussichtlich weiter verbes-
sern. Die Arbeitslosenquote ist seit
Ende 2020 von 3,5% auf aktuell 2,8%
gesunken und die Anzahl der offenen
Stellen hat sich im selben Zeitraum
mehr als verdoppelt. Dennoch ver-
zeichnet insbesondere der Bliroliegen-
schaftsmarkt weiterhin eine stark nega-
tive Wertentwicklung. Das Homeoffice
ist gekommen, um zu bleiben. Somit
wird dem Markt fiir Blroliegenschaf-
ten aktuell das hochste Risiko beige-
messen. Die Nettoanfangsrendite fur
Blroliegenschaften ist gegenliber dem
letzten Semester abermals gestiegen,
namlich von 2,9% auf 3,7%. Der Wert
der SlIV-Referenzbtiroliegenschaft ist

Text: Felix Thurnheer

nochmals stark gesunken: gegentber
dem letzten Semester um 21,0% von
CHF 14,3 Mio. auf CHF 11,3 Mio. Die
Mieten bei Vertragsneuabschlissen in
Mittel- und Kleinzentren sind jedoch
wieder am Steigen, nachdem sie im
letzten Semester gesunken sind. In den
Grosszentren ist eine stabile Entwick-
lung zu verzeichnen.

Sinkende Mieten in
gemischten Liegenschaften
Auch bei den gemischt genutzten Lie-
genschaften setzt sich der Abwarts-
trend weiter fort. Der Wert der SIV-Refe-
renzliegenschaft sank gegentiber dem
letzten Semester um 7,2% von CHF 11,8
Mio. auf CHF 11,0 Mio., dies bei stabi-
len Nettoanfangsrenditen. Die Markt-
mieten haben sowohl in den Gross-,
Mittel- als auch Kleinzentren alle eine
klar sinkende Entwicklung zu verzeich-
nen: Im Median nahmen die Mieten
um CHF 30.- bis CHF 40.— pro Quad-
ratmeter und Jahr ab. Diese Abnahme
kénnte ein Effekt der Covid-19-Pande-

mie sein.

Wohnimmobilienmarkt
wieder im Aufschwung
Wahrend im kommerziellen Immobi-
lienmarkt die negative Wertentwicklung
des letzten Semesters weiter voran-
schreitet, hat sich der Wohnimmobi-
lienmarkt vom Wertriickgang bereits
wieder erholt. Der Wert der SIV-Re-
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ferenzliegenschaft fiir Wohnimmobi-
lien ist im Vergleich zum letzten Se-
mester von CHF 5,7 Mio. auf CHF 6,0
Mio. gestiegen, das entspricht einem
Wachstum von 6,6%. Die aktuelle Net-
toanfangsrendite ist entsprechend ge-
sunken: von 3,1% im letzten Semester
zu 2,9% im aktuellen Semester. Somit
liegen beide Werte wieder auf demsel-
ben Niveau wie vor der Covid-19-Pan-
demie.
von Mietwohnungen sind keine Veran-
derungen feststellbar, die Mietpreise
verharren auf stabilem Niveau. Die Zei-
chen deuten auf eine Riickkehr zur Nor-
malitat im Wohnimmobilienmarkt hin.

Bei Vertragsneuabschlissen

Felix Thurnheer

MBA, Internationales
Immobilienmanage-
ment; Geschaftsfiihrer
ImmoCompass AG, Zi-
rich
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WERTENTWICKLUNG EINER SIV-REFERENZLIEGENSCHAFT
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WOHNEN BURO GEMISCHT

SIV-MARKTREPORT

Der Marktreport bietet eine aktuelle Markteinschatzung von
Gewerbe-, Wohn- und gemischt genutzten Liegenschaften -
gegliedert nach Gross-, Mittel- und Kleinzentren, dargestellt
an Beispielobjekten. Aufgezeigt werden unter anderem die
relevanten Treiber: Ertrag, Kosten und Renditeerwartungen —
ubersichtlich, klar, transparent. Mit dem Marktreport konnen
Werte somit noch besser, effizienter und vor allem objek-
tiver verglichen werden - von Schatzern, aber auch von

der breiten Offentlichkeit. Der Bericht basiert auf Daten des
unabhéangigen Vereins REIDA, die situativ mit regionalen

Daten erganzt werden.
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GLOSSAR

Liegenschafts-
abrechnung und Ren-
ditekennzahlen ent-
sprechen dem «Swiss
Valuation Standard»,
auch der Aufbau der
REIDA-Datenbank
richtet sich danach.
Alle Werte werden,
wenn maoglich, auf den
Quadratmeter der ver-
mietbaren Flache nach
SIA d_0165 normiert.
Die Mehrwertsteuer-
optierung wird nicht
berucksichtigt.

Die Ertragswert-
berechnung erfolgt
nach der Methode
des SIV-Schéatzerhand-
buches, Seiten 196
bis 198, Ertragswert-
berechnung mit
Nettokapitalisierung.
Zur Darstellung der
Marktwerte und der
Wertberechnung wur-
den jeweils das 30-Pro-
zent-Quantil (=von),
der Median und das
70-Prozent-Quantil
(=bis) verwendet.
Extremwerte wurden
entfernt.

Die Marktwerte ste-
hen fir die typischen
Eigenschaften der je-
weiligen SIV-Referenz-
liegenschaft, Bezugs-
gebiet ist die jeweilige
Region.
Grosszentrum,
Mittelzentrum und
Kleinzentrum wur-
den auf der Basis
eines schweizwei-
ten Lageratings be-
stimmt.

Die Datenquellen
stammen von REIDA.
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OBJEKT/REFERENZLIEGENSCHAFT

WOHNEN
1,5 Zimmer 3x 30
2,5 Zimmer 3 x50
3,6 Zimmer 3x80
4,5 Zimmer 3x 110
Total Flache 810
Parkplatze 12

=

BURO
Gewerbe 4 x 200 m?
Gewerbe 2 x 400 m?
Gewerbe 1x 800 m?
Lager 1x400 m?
Total Flache 2800 m?
Parkplatze 20 Stk.
P |
GEMISCHT
Verkauf/Gewerbe je 2 x 200
1,5 Zimmer 3x30
2,5 Zimmer 3 x50
3,5 Zimmer 3x 80
4,5 Zimmer 3x 110
Total Flache 1610
Parkplatze B

Stk.

Stk.
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Bruttomietertrag (Soll)
Bruttomietertrag (lst)
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Nettomietertrag
Nettoanfangsrendite
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Ertragsausfallsquote

Wertéanderung

Bruttomietertrag (Soll)
Bruttomietertrag (lst)
— Betriebskosten

— Unterhaltskosten

— Investitionen
Nettomietertrag
Nettoanfangsrendite
Marktwert
Ertragsausfallsquote

Wertanderung

Bruttomietertrag (Soll)
Bruttomietertrag (lst)
— Betriebskosten

— Unterhaltskosten

— Investitionen
Nettomietertrag
Nettoanfangsrendite
Marktwert
Ertragsausfallsquote

Wertéanderung

WERT

234000
228000
16000
30000
7000
176000
2,91
6052000
2,656

6,65

788000
723000
94000
188000
23000
419000
3,70
11321000
8,19

-20,98

439000
423000
38000
67000
12000
305000
2,78
10982000
3,57

-7,20

CHF/a

CHF/a

CHF/a

CHF/a

CHF/a

CHF/a

%

CHF

%

%

CHF/a

CHF/a

CHF/a

CHF/a

CHF/a

CHF/a

%

CHF

%

%

CHF/a

CHF/a

CHF/a

CHF/a

CHF/a

CHF/a

%

CHF

%

%



350

300

250

200

150

100

50

550
500
450
400
350
300

250
200
150
100

50

800

700

600

500

400

300

200

100

— 2.Semester 2021 —

MIETERTRAGE
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RENDITE
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