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- Schweizer Immobilienanlagen nach wie vor beliebt: weder Strukturwandel im Biirosektor und Einzel-

handel noch gesteigerte Leerstandsquoten im Wohnungssektor dimpfen Atcraktivitic

- Erneuter Anstieg der Leerstandsquoten im Wohnungsbereich: starke Polarisierung zwischen stidtischen

und peripheren Regionen sowie Miet- und Eigenheimsektor

- Moderate Normalisierung im Biirosektor: kiirzere Verhandlungsphasen und lingere Mietdauern in zent-

ralen Geschiftsvierteln fithren zu Entspannung, regional verstirkte Angebotssteigerung gilt es im Auge zu

behalten

- Unsicherheit im Einzelhandel dauert an: Detailhindler bleiben vorsichtig und das verinderte Konsumen-

tenverhalten hilt Mieten weiterhin unter Druck

Chart im Fokus

Mietverhiltnisse, %

12 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 220
Mietdauer in Jahren

Quelle: LivitAG

© Swiss Life Asset Management AG - Real Estate House View - Schweiz

Mit Blick auf Umziige ist Bewegung im Schweizer
Wohnungsmarkt. Rund ein Viertel der 2018 umgezo-
genen Personen blieb nicht linger als zwei Jahre in der
bisherigen Wohnung. Genrell steigt die durchschnitt-
liche Mietdauer pro zusitzlichem Zimmer - so blieben
Mieter von 1-Zimmer-Wohnungen im Mittel 35 Mo-
nate, Mieter von 3-Zimmer-Wohnungen 44 Monate
und Mieter von 5-Zimmer-Wohnungen 47 Monate.
Die Dynamik des Marktes bietet einerseits vielfiltige
Moglichkeiten, um neue Mieter zu finden - anderer-
seits ist es jedoch gleichzeitig schwieriger, Bestands-

mieter zu halten.
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Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) nahm im Q3 2018
aufgrund der schwachen Exportleistung um 0.2% ab.
Neuauftrige in der Maschinenbau- und der Elektro-
technikindustrie biissten saisonbereinigt gar 12% ein -
die tiefere Auftragslage zeugt von der riickliufigen
Wachstumsdynamik in der Weltwirtschaft. Auch die
Schweiz bleibt nicht verschont: Der inlindische Kon-
sum durchliuft eine Schwichephase - der Einzelhan-
del stagnierte. Diese Flauten diirften anhalten und das
Wachstum 2019 belasten. Zudem wird die Zuwande-
rung die Konjunktur nicht mehr so stark ankurbeln
wie im letzten Jahrzehnt: Verglichen mit der Periode
von 2013 bis 2015 wanderten im 2018 rund 33 000
Menschen weniger in die Schweiz ein. So diirften sich
die vierteljahrlichen BIP-Wachstumsraten in den kom-
menden Quartalen im Vergleich zum Durchschnitt
seit Mitte 2016 halbieren.

Anhaltende Investitionsfreude

Trotz getriibtem Wirtschaftsausblick stiitzt der
jungste Aufschwung den Immobilienmarkt. Das rela-
tiv giinstige Wirtschaftsumfeld und die anhaltend tie-
fen Zinsen spiegeln sich in dessen Aktivitit wider -
trotz Strukturwandel im Biiro- und Einzelhandelssek-
tor sowie einer hoheren Leerstandsquote bei Wohnun-
gen. Mit etwa 25 bis 30 Basispunkten ist die Risikopri-
mie im Vergleich zu anderen Anlagen relativ hoch. Die
Zahlungsbereitschaft stiitzt die Gesamtperformance,
wihrend die potenziellen Mieten nach unten korrigiert
werden diirften. Insgesamt diirfte die Performance
2018 und 2019 wieder tiefer sein als noch 2017 (5.92%
Total Return gemass MSCI).

Wohnungsleerstand nimmt zu

Steigender Leerstand ist aktuell ein stark diskutiertes
Thema. Im Juni 2018 standen 72 294 Wohnungen leer,
was einer gesamtschweizerischen Quote von 1.6% ent-
spricht - einer Zunahme von 13% oder 8 020 freien
Wohnungen gegeniiber dem Vorjahr. Bei den Miet-
wohnungen, welche die grosste Leerstandszunahme
verzeichnen, standen 2.6% der Objekte leer (Quelle:
Wiiest Partner). Es zeigen sich deutliche geografische
Unterschiede: Periphere Regionen verzeichnen Leer-
standsquoten von iiber 10%, Grossstidte melden hin-
gegen lediglich einen Leerstand von unter 0.5%. Die
Bautitigkeit bleibt also tendenziell dort stark, wo die
Nachfrage gering ist. Angesichts des Tiefzinsumfelds
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dirfte dieser Trend anhalten - jedoch auf niedrigerem
Niveau. Zudem ist der Wirtschaftsaufschwung nicht
stark genug, um nachfrageorientierte Impulse zu
schaffen. Mit riickliufigen Zuziigen wandern nicht
nur weniger, sondern auch einkommensschwichere
Menschen ein. Kumuliert diirfte dies 2019 zu Miet-
minderungen fithren - laut Wiiest Partner um 1.5%. Se-
kundirobjekte - etwa Parkplitze - riicken aufgrund
des anspruchsvolleren Wohnungsmarkts in den Fo-
kus. Mit stabiler Nachfrage: Trotz den immer zahlrei-
cheren Haushalten ohne Auto und dem Home-Oftfice-
Trend werden pro Wohnung nahezu gleich viele Park-
plitze gemietet wie vor zehn Jahren.

Biiromarkt normalisiert sich

Erfreuliche Entwicklungen verzeichnen die Biiro-
mairkte - insbesondere in zentralen Geschiftsvierteln -
durch das intakte Marktumfeld und eine dadurch ge-
steigerte Beschiftigung. 2018 wurden Verhandlungen
hier einfacher und Mietdauern linger. Die Mietsitua-
tion bleibt jedoch an weniger nachgefragten Standor-
ten schwierig. Die Pipelines an Biiroflichen sind in ei-
nigen Regionen wie Ziirich und Genf gut geftillt und
die Wirtschaft ist nicht stark genug, um die zusitzli-
chen Biiroflichen zu absorbieren. Geringfiigig mindert
sich somit der Druck auf Mieten und Preise. Insgesamt
sind erhohte Leerstandsquoten alltiglich geworden -
befinden sich jedoch im Vergleich zu anderen europii-
schen Lindern nach wie vor auf sehr tiefem Niveau.
Der Markt zeigt sich insbesondere ausserhalb der
Stadtzentren weiter mieterfreundlich. Die Biiromirkte
werden sich schweizweit seitwirts bewegen.

Unsicherheit im Einzelhandel

Der Strukturwandel im Einzelhandel hilt an. Zwar
wird der stationire Handel nicht aussterben - Detail-
hindler sind jedoch verunsichert, wohin die Reise geht.
Es gilt somit die Devise Learning by doing, um abzu-
schitzen, wie viel Platz es beim Mix «stationir/online»
braucht. Tendenziell werden Liden geschlossen oder
man zieht bei zu hohen Mieten aus. Laut Wiiest Part-
ner kann mit weiterem Mietdruck - auch an guten
Standorten - fiir dieses Jahr in Hohe von -2.5% gerech-
net werden.
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Grafik 2: Leerstandsquoten Biiros
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Haben Sie Fragen an uns oder méchten Sie unsere Berichte abonnieren?
Senden Sie eine E-Mail an: info@swisslife-am.com.
Fiir mehr Informationen besuchen Sie auch unsere Website: www.swisslife-am.com/research

W in X

Erstellt und verabschiedet durch das Economics Department Swiss Life Asset Management AG Ziirich

Swiss Life Asset Managers hilt fest, dass die oben stehend erliuterten Empfehlungen moglicherweise vor der Publikation dieses Dokuments durch Swiss Life Asset
Managers umgesetzt worden sind. Wir stiitzen uns in der Erstellung unserer Prognosen auf Quellen, welche wir fiir vertrauenswiirdig halten, lehnen jedoch jede
Garantie betreffend Richtigkeit oder Vollstindigkeit der verwendeten Informationen ab. Dieses Dokument beinhaltet Aussagen zu in der Zukunft liegenden Entwick-
lungen. Wir iibernehmen keinerlei Verpflichtung, diese Annahmen spiter zu aktualisieren oder zu revidieren. Die tatsichlichen Entwicklungen kénnen im Ergebnis
von unseren urspriinglichen Erwartungen deutlich abweichen.

Frankreich: Die Abgabe dieser Publikation an Kunden und potenzielle Kunden in Frankreich erfolgt durch Swiss Life Asset Management (France), 7 rue Belgrand,
F-92682 Levallois-Perret cedex und Swiss Life Real Estate Management, 153 rue Saint Honoré, F-75001 Paris. Deutschland: Die Abgabe dieser Publikation in Deutsch-
land erfolgt durch Corpus Sireo Real Estate GmbH, Aachenerstrasse 186, D-50931 Koln; Swiss Life Invest GmbH, Zeppelinstrasse 1, D-85748 Garching b. Miinchen
und BEOS AG, Kurfiirstendamm 188, D-10707 Berlin. Grossbritannien: Die Abgabe dieser Publikation erfolgt durch Mayfair Capital Investment Management Ltd.,
2 Cavendish Square, London W1G 0PU. Schweiz: Die Abgabe dieser Publikation erfolgt durch Swiss Life Asset Management AG, General-Guisan-Quai 40, CH-8022
Ziurich.

© Swiss Life Asset Management AG - Real Estate House View - Schweiz Redaktionsschluss: 04.01.2019 - Seite 3/3


https://twitter.com/SwissLife_AM
https://www.linkedin.com/company/swiss-life-asset-management
https://www.xing.com/companies/swisslifeassetmanagers

