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Haben Sie gewusst,

e dass im Juni 2012 im Wirtschaftsraum Ziirich

6600 Wohnungen leer standen, davon nur 200 in
der Stadt Ziirich?

e dass im Wirtschaftsraum Ziirich 2012 rund

13000 neue Wohnungen gebaut wurden, davon
2000 in der Stadt Ziirich?

dass die VWWohneigentumsquote im Wirtschafts-
raum Zirich 35.5% betragt und dass 40% aller
neu erstellten Wohnungen im Wohneigentum
gebaut werden!?

dass seit 2004 die Mietpreise pro m? 17 % teurer
und die Wohneigentumspreise 37 % teurer ge-
worden sind?

dass sich die Bodenpreise in den Zentren seit
2004 verdoppelt haben und dass die Preise fiir
Wohneigentum in der Stadt Ziirich um 52%
teurer geworden sind?

dass eine Neubauwohnung im Durchschnitt 13 %
grosser ist als eine Bestandeswohnung?

dass im Jahr 2011 pro Minute 4.7 m? Wohn-
bauland bebaut wurden und dass bei aktuellem

Bautempo das heute unbebaute, eingezonte
Wohnbauland im Jahr 2027 {iberbaut ist?

dass 81% aller Baugesuche Neubauten sind und
19% Renovationen, Um- und Anbauten?

dass 10% der Mietwohnungen in der Stadt
Ziirich Bruttomieten von tber CHF 460 pro m?
und Jahr aufweisen und dass bei 10% der Miet-
wohnungen die Bruttomieten tiefer als CHF 240
pro m? und Jahr sind?
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MARKT ENTSPANNT SICH LEICHT

Jurg Miiller
CEO CSL Immobilien AG

Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser

Nach dem ersten Wohnmarktbericht ist vor dem zweiten
Wohnmarktbericht! Das haben wir vor ziemlich genau einem
Jahr gesagt. Und jetzt ist er bereits da, der zweite Wohn-
marktbericht der CSL Immobilien AG fiir den Wirtschafts-
raum Zirich. Wir freuen uns sehr, Ihnen diese Publikation
zur Verfiigung zu stellen. Sie enthilt viele aktuelle und at-
traktiv aufbereitete Informationen;iiber das,was die Branche
2012 bewegte; und iiber das, was sie 2013 bewegen wird.
Wir hoffen, dass der CSL-Wohnmarktbericht Ihnen im
Alltag als Ideengeber und Nachschlagewerk gute Dienste
leisten wird. Beachten Sie insbesondere auch die neu entwi-
ckelten Regionalseiten. Wir haben dazu den Wirtschaftsraum
in sechs Regionen unterteilt und vermitteln lhnen tiefe
Einblicke in den Wohnmarkt dieser Gebiete.

Preise steigen weniger stark

Unsere Recherchen und die exklusive Umfrage bei wichtigen
Marktakteuren zeigten fiir 2012 das Bild eines sich auf ho-
hem Niveau leicht entspannenden Wohnmarkts. Die Preise
fiir Wohneigentum und Mietwohnungen nahmen generell

zwar weiter zu, aber weniger stark als in den Vorjahren.

Ausschlaggebend dafiir ist eine schwichere Nachfrage als
in denVorjahren (bedingt durch eine steigende Bautitigkeit
und eine sinkende Zuwanderungsrate). Keine Entlastung
sichtbar ist auf dem Investitionsmarkt. Die Preise fiir neue
Topobjekte und Baulandparzellen schossen 2012 weiter nach
oben. Erste Bremsspuren sind jedoch auch in diesem Bereich
zu erkennen: Einzelne Akteure haben damit begonnen, ihre
Mittel nur noch in Bestandesimmobilien aus dem eigenen
Portfolio zu investieren.

Fir 2013 erwartet die CSL Immobilien AG eine grundsatz-

lich stabile Preisentwicklung auf weiterhin hohem Niveau.

Trotz der nun festgestellten leichten Entspannung wird der
Markt weiterhin durch sehr tiefe Leerstandsquoten und

durchschnittlich leicht steigende Preise gekennzeichnet sein.

Dabei konnen sich jedoch je nach Standortgunst betricht-
liche regionale Unterschiede ergeben. Die Gefahr einer
Immobilienblase mit Breitenwirkung scheint fiir den Moment

| CSL-Wohnmarktbericht 2013

gebannt zu sein. Dafiir spricht auch, dass mit Ausnahme der
in den Medien in den Vordergrund gestellten zentralen Ge-
biete weiterhin im gesamten Wirtschaftsraum erschwing-
licher Wohnraum (Miete und Eigentum) verfiigbar ist.

Aufmerksam zu verfolgen gilt es 2013, was sich an der Fi-
nanzierungsfront tut. Fiir den Verkauf von Wohneigentum
zeichnet sich mit den neuen Vorschriften der Banken fiir die
Vergabe von Hypotheken eine leicht reduzierte Kaufbereit-
schaft ab. Insbesondere fiir knapp budgetierte Kaufpline
konnte die Forderung nach mindestens zehn Prozent echten
Eigenmitteln (also nicht tiber die Verwendung der Pensions-
kassengelder) eine Verzégerung oder das Aus bedeuten.

Verdichtung wird relevant

In den letzten zwei Jahren hat das Thema Verdichtung im
Alltag unserer Entwickler und Vermarkterinnen stark an
Relevanz gewonnen.Im Kanton Ziirich hat sich die Situation
mit dem Ja der Stimmberechtigten zur Kulturlandinitiative
weiter akzentuiert. Doch was bedeutet Verdichtung in der
Praxis und wohin geht die Reise? Mit diesen Fragen befassen
wir uns im Spezialthema. Sehr aufschlussreich ist unter ande-
rem das Interview mit Dr. Wilhelm Natrup, Chef des Amts
fir Raumentwicklung des Kantons Ziirich.

Ich danke allen am zweiten Wohnmarktbericht Mitwirkenden
ganz herzlich und wiinsche lhnen allen bei der Lektiire span-

nende Einblicke und mdglichst viel praktischen Nutzen.

Zirich, November 2012

e O

Jurg Miiller




UBERBLICK UBERHITZUNGSGEFAHR SINKT

Giuliana De Rinaldis
Mitglied der Geschiftsleitung
CSL Immobilien AG

Im Wirtschaftsraum Ziirich hat sich 2012 das Verhiltnis zwi-
schen Angebot und Nachfrage auf dem Wohnmarkt leicht
entspannt. Einer grossen Zahl an neuen Wohnungen stand
eine auf hohem Niveau leicht riickliufige Nachfrage gegen-
iber. Die Preise fiir Wohneigentum und Mietwohnungen
stiegen deshalb im Vergleich mit den Vorjahren durchschnitt-
lich weniger stark. Die Gefahr einer Uberhitzung des Markts
fir Wohnimmobilien ist dadurch tendenziell gesunken. Die
Nachfrage nach Wohnraum wird voraussichtlich auch 2013
leicht zuriickgehen. Dies diirfte allerdings auf der Angebots-
seite durch die weniger starke Neubautitigkeit und durch die
sich abzeichnende Bodenverknappung und weiter steigende
Bodenpreise nach der Annahme der Kulturlandinitiative (nur
im Kanton Ziirich) teils kompensiert werden.

Sinkende Preiszuwichse in allen Segmenten

Die Entspannung an der Preisfront zeigte sich 2012 im Ver-
gleich mit den sehr hohen Preisanstiegen des Vorjahrs sowohl
beim VWohneigentum als auch im Mietsegment. Beim Wohn-
eigentum stiegen die Preise im Wirtschaftsraum Ziirich
zwischen Mitte 20Il und Mitte 2012 um durchschnittlich
1.7% (Vorjahr:+10.1 %). Verschiedene Regionen — unter ande-
ren Winterthur, Baden und Pfannenstiel — verzeichneten gar
ein Nullwachstum.

Im Mietsegment stiegen die Durchschnittspreise mit Ausnah-
me von Zug in allen Regionen um weniger als 1%. Der Index
fir den ganzen Wirtschaftsraum legte um lediglich 0.4 Punkte
zu (Vorjahr: +5.1%). Diese gegenliber dem Wohneigentum
schwichere Zunahme ist hauptsichlich durch die mietrecht-
lichen Bestimmungen bedingt.

Die Insertionsdauer hat sich im Vergleich zum Vorjahr kaum
verindert. Nachfrage und Angebot stehen immer noch in
knappem Verhiltnis. Die preisliche Entspannung erfolgt auf
hohem Niveau.

Nachfrage weniger stark

Der Hauptgrund fiir die leichte Entspannung auf dem Markt
fir Wohnimmobilien liegt auf der Nachfrageseite. Diese
wurde in den letzten Jahren insbesondere von der Zuwan-
derung von Arbeitskriften in den prosperierenden Grossraum
Ziirich getrieben. Diese Entwicklung fiihrte zu einer starken
Zunahme der Neubauaktivitit. Als diese Projekte 2011 und
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2012 auf den Markt kamen, war die Nachfrage jedoch bereits
wieder leicht gesunken, weil die Wirtschaft im Zug der eu-
ropdischen Finanz- und Wirtschaftskrise zu schwicheln be-
gonnen hatte und weniger Zuwanderer anzog. Dies fiihrte
dazu, dass im vergangenen Jahr erstmals mehr Wohnungen
gebaut wurden, als neue Haushalte entstanden (siehe Grafik
S.11). Ein weiterer Grund fiir den Nachfrageriickgang ist eine
allgemein zunehmend vorsichtige Haltung auf Seiten der
verunsicherten Konsumenten.

Preismassig ldsst sich der Wirtschaftsraum Zirich in drei
Giirtel einteilen. Die teuren Regionen sind die Stadt Ziirich,
die angrenzenden Gebiete Pfannenstiel und Zimmerberg
sowie die Region Zug. In diesen zentralen Gebieten sind die
Medianpreise um einen Drittel héher und die Toppreise
doppelt so hoch wie im zweiten Agglomerationsgiirtel (so-
wohl fiir Wohneigentum als auch fiir Mietobjekte). Dazwi-
schen liegt — sowohl geografisch als auch preislich — der erste
Agglomerationsgiirtel. Grundsitzlich gilt, dass die Preise mit
dem Erschliessungsgrad der Region (insbesondere S-Bahn-
Netz) steigen.

Keine Entspannung auf dem Investitionsmarkt

Im Anlagemarkt manifestierte sich die oben geschilderte
Entspannung 2012 nicht. Die Anleger und Investoren waren
weiterhin bereit, hohe Preise zu zahlen. Gesucht waren ins-
besondere Wohnimmobilien an guter Lage sowie das rarer
werdende Wohnbauland, dessen Preise weiter stiegen. Bie-
terwettbewerbe waren weiterhin an der Tagesordnung. In
den Interviews mit verschiedenen Akteuren (S. 12/ 13) sieht
jedoch die Mehrheit der Befragten keine Preisblase und
rechnet mit weiterhin hohen oder sogar weiter steigenden
Preisen. Diese Entwicklung wird voraussichtlich durch die
Umsetzung der Kulturlandinitiative gestiitzt werden.Einzelne
Akteure haben die Akquisition neuer Objekte eingestellt,
weil sie die Preise als zu hoch beurteilen und mit Preiskor-
rekturen rechnen.Im Gegenzug investieren sie in Bestandes-
immobilien aus dem eigenen Portfolio.

Das von tiefen Werten geprigte Zinsumfeld und die tiefen
Renditen in anderen Anlageklassen relativieren die Preissitu-
ation fiir Immobilien. Solange 10-jahrige Staatsobligationen
nur mit 0.5% rentieren, stellen selbst Nettoanfangsrenditen
um 4% fiir Wohnimmobilien eine akzeptierte Risikopramie dar.

E Qo oler

L]

(( Sollte die heutige Finanzierungs- und Bewer-
tungspolitik der Banken Schule machen, kénnten

die Preise tatsachlich unter Druck geraten und
Preiskorrekturen die Folge sein.))

Mitglied der Geschiftsleitung
CSL Immobilien AG

Ausblick 2013: Weitere Entlastung

Die Konjunkturexperten erwarten fiir 2013 ein sinkendes
Wirtschaftswachstum. Dies wird die Zuwanderungsrate weiter
sinken lassen, was wiederum mit einer sinkenden Nachfrage
nach Wohnraum einhergeht. Der Druck auf die Preise fiir
Wohneigentum und Mietwohnungen wird durch diesen Effekt
nur unmerklich fallen, da derzeit auch die Zahl der Baubewilli-
gungen und der realisierten Wohnungen riicklaufig ist. Abzu-
warten bleibt, wie stark sich die Mitte 2012 beschlossenen
strengeren Finanzierungsvorschriften der Banken fiir die Ver-
gabe von Hypotheken beim VWohneigentum nachfragemindernd
auswirken werden. Weiter kann die Bewertungspolitik der
Banken Einfluss auf den Markt haben. 2012 zeichnete sich ab,
dass diese vermehrt nicht mehr bereit waren, den durch Ange-
bot und Nachfrage zustande gekommenen Marktpreis als
Ausgangslage fiir die Hypothekenvergabe zu iibernehmen.

Der zu erwartende Nachfrageriickgang wird je nach Region
unterschiedlich spiirbar sein. In den zentralen Orten und an
attraktiven Standorten des ersten Agglomerationsgiirtels wird
der Nachfragedruck hoch bleiben und fiir steigende oder
zumindest nicht sinkende Preise sorgen. In diesen Gebieten
wird zudem das Bauland immer knapper. Verdichtetes Bauen
wird deshalb weiter an Bedeutung gewinnen. Im zweiten Ag-
glomerationsglirtel sowie an weniger giinstig gelegenen Stand-
orten ist 2013 mit einem weiteren Riickgang der Preiszuwichse
sowie teils mit effektiv sinkenden Preisen zu rechnen. Fiir
Immobilienunternehmen bedeutet dies, dass sie sich sehr in-
tensiv mit der Standortqualitit ihrer Projekte befassen miissen.
Grundsitzlich bleibt der Markt fiir sie jedoch weiterhin attrak-
tiv.Ein Fragezeichen resultiert hochstens aus der Bodenpreis-
entwicklung. Klarheit bringen werden diesbeziiglich erst die
Umsetzungsbestimmungen der Kulturlandinitiative.

CSL-Wohnmarktbericht 2013 | 7



UBERBLICK DATEN UND FAKTEN

Mittelwert aller Regionen Wirtschaftsentwicklung
Wirtschaftsraum Zirich Schaffhausen % 5 c— Reallohnentwicklung
188-/30T. 4 — Neubaukosten MFH
Mietwohnungsmarkt 3719-/67T. 3 )
Bruttomiete: CHF 245.~/m?/Jahr ) AL = Inflation
Insertionsdauer: 25 Tage | BIP
Wohneigentumsmarkt 0 —
Kaufpreis: CHF 5314.—/m? Weinland
= Quellen: SNB, BFS.
Insertionsdauer: 60 Tage 213-/22T. 2 d
4202.—/68T.
Zircher Unterland -3
s 5 8 3 B &3 2 3 %
4747161 T. I3 I3 ~ 157 150 I3 I3 I3 154
Brugg/Zurzach Baden
206.—/34T. 232—/28T. Glatttal/Furttal Winterthur
3847-/88T. 4651—/67T. 257—/25T. 242-/20T. Zinsentwicklung
5415—~/51 T. 4662.~/53T.
I2_i5n7‘m7t2t;lT % 4.0 e Referenzzinssatz
|. Agglomerationsgirtel . 5962—/56f 3.5 — Libor, 3 Monate
: - 3.0 — ioati
2. Agglomerationsgiirtel Ziircher Oberland 25 Bundesobligation, 10 Jahre
88 g 245-/23T. : I. Hypothek
Mutschellen 4822 /53T 20
220—/34T. , 1.5
4658—/75T. o 1.0 Quellen: SNB, BWO.
uiric 05
310—/16T. 0.0
;n(‘)e8|a_n'/1t3| T | Pfannenstiel ; ) S 3 3 5 3 3 S = o
; ‘ 304-/23T. Linthgebiet & & 5] & & 5] & & &
Knonauer Amt 4606—/72T.
242-/26T. Zimmerberg . Kaufpreisentwicklung
5197.-/51 T. 281-/2I T. 6 i
Wohnungsbestand 6846.— /46 T. 170 e March (h6chste Entwicklung)
160 Brugg/ Zurzach (tiefste Entwicklung)
Zug 150 o
200 000 295~/16T. 140 e Stadt Ziirich
6955—/35T. March 130 e Winterthur
100 000 , 266—/23T. 120 @ Wirtschaftsraum
' Einsiedeln ~ 6134-/62T. 1o
50000 iséz_ / 3;;—1_ ! (9)8 Quelle: Meta-Sys.
' ’ < LN el ~ [o0] o o = (o]
Miete  Wohneigentum § § § § § § é é é
Woachstum Eigentum Leerstand Bruttomiete * Kaufpreis * Insertionsdauer * Mietpreisentwicklung
Quote Anteil Quote pro m?/Jahr pro m? Miete  Eigentum
in % in % in % in CHF in CHF in Tagen in Tagen 170 Linthgebiet (tiefste Entwicklung)
: :(0) c— Winterthur
Ziirich 14 & 85 & 0.1 = 236—458 = 4768—13427 ™ 3-79= 5-163 = 140 === Stadt Ziirich (h6chste Entwicklung)
Glatttal/Furttal 1.4 & 332 & 0.7 % 207-315 = 3978— 7576 & 6—113 = 11-223 & 130 a— Wirtschaftsraum
Winterthur 1.7 & 368 & 03 & 191-302 = 3235- 6818 = 5- 92 = [1-226 &
Ziircher Oberland 12 ™ 452 2 09 % 194-299 = 3472- 6930 & 7-104 = 11-229 = 124y
Zimmerberg 06 W 315 & 07 & 219-379 = 444211176 = 5- 95 = 9-213 W 1o Quelle: Meta-Sys.
Zug 09 % 420 & 05 & 230416 = 4742-11230 & 6- 74 = 7-193 W 100 —
Baden 0.6 & 434 & .1 & 187-294 = 3460— 6455 = 7-116 = 17-290 = 90
Pfannenstiel 1.0 & 429 & HIRY 226-438 = 5000-13935 & 6—107 = 9-202 = S 8 S S S S s = S
Ziircher Unterland Y 450 & 1.0 & 191-291 = 3514- 6556 & 7-129 = [3-268 W & & & & & & & & &
Limmattal 22 & 263 & 0.7 & 206-318 = 4418— 8923 & 6—118 = 13-254 W
Brugg/Zurzach 27 & 56.1 & 1.4 & 162-259 & 2822- 5184 & 9-138 = 20-372 = .
Schaffhausen Il & 433 2 Il = 146246 = 2427- 5235 & 9-133 = 23-332 = Entwicklung Wohnungsbestand
Freiamt 1.4 & 592 & 1.5 & 165-257 = 2991 5443 & 8-126 = 16-364 = % 4.0 === March (héchste Entwicklung)
March 1.6 & 50.0 # 1.0 & 196-396 & 3829-11129 & 5- 92 = 10-296 = 35 ) g
Mutschellen 1.3 & 592 & 1.2 & 178-281 = 3346— 6636 & 9—141 = 19-308 W 3'0 Winterthur
Linthgebiet 12 & 469 & 1.0 # 178-302 = 3172—- 7159 & 6-104 = 12-294 = 2'5 == Stadt Ziirich (tiefste Entwicklung)
Knonauer Amt 20 W 54.1 & 1.1 = 194-300 = 3695— 7312 & 7—119 = 10-225 = 2' e— Wirtschaftsraum
Weinland 0.7 ™ 623 & 09 & 166271 = 2848- 5966 & 8- 95 = |7-277 = =
Einsiedeln 09 & 54.0 & 1.2 & 167277 = 3230- 7229 & 7-119 = [3-33] = 1.5
1.0 Quelle: Statistische Amter.
Wirtschaftsraum 1.3 & 355 & 0.7 = 192-321 = 3652— 8122 & 7-110 = [3-265 = 0.5
0.0
< o 0 ~ ) o o — ~
8 S 8 3 8 3 =) =) S
# = % Indexinderung zum Vorjahr * Gewichtet nach Wohnungsgrossen der Gesamtregion, siche Glossar auf Seite 42. Quelle: BFS, Meta-Sys. N 3 Dl N Rl N 3 3 3
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UBERBLICK BAULANDRESERVEN REICHEN |5 JAHRE

Wohnbauland Wirtschaftsraum Ziirich SChuse"

308l ha iiberbautes Wohnbauland 28).

3420 ha bzw. 1.1 % nicht Uberbautes Wohnbauland

Vorrat fur 15 Jahre bei aktuellem Bautempo Weinland

Preisentwicklung Wohnbauland I7.J
— Kanton Ziirich 200 .
Ziircher Unterland Winterthur
Suburbane Wohngemeinden 180 .
Landliche Wohngemeinden 160 Brugg/Zurzach Baden 7).
Glatttal/Furttal

Zentrumsgemeinden 140 .
Arbeitsplatzgemeinden 120 21 ). lemattal

100 Ziirich
Mutschellen

80 l "
<o L © ~ = & o — Ziircher Oberland
Q o o =) S S = =
S S S S S S o =
I3 13 I3 I3 IS I3 13 I3
Pfannenstlel
" - B iberbaute Wohnzone und gemischte Zone Freiamt
Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich. |:| icht iiberb Woh q ischte Z
nicht iberbaute Wohnzone und gemischte Zone KnonauerAmt 23
Baulandvorrat in Jahren (J.) bei aktuellem Bautempo )
Zi b Linthgebiet
Bautempo Wohnbauland Immer erg |
2011: 4.7 m? pro Minute IOJ 22).
2010: 5.8 m? pro Minute Zug March
2002-2011: 4.6 m? pro Minute 4 ]
J Einsiedeln 16 ).

Quellen: Statistisches Amt Kanton Ziirich, Statistik Aargau,

Amt fiir Raumplanung Zug, Kanton St. Gallen ARE Fachstelle Raumbeobachtung,
Wirtschaftsamt Kanton Schaffhausen, Bundesamt fiir Raumentwicklung.
Kalkulation: ImmoCompass AG.

Jede Minute werden im Wirtschafts-
raum Ziirich 4.7 m? Land in der Wohn-

Diese Verteilung entspricht jedoch
nicht den Entwicklungsplanen der
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zone und in gemischten Zonen neu
Uiberbaut. Bei diesem Tempo wird der
Vorrat an uniiberbautem Land in rund
I5 Jahren aufgebraucht sein. Dies tont
nach geniligend Reserve.Doch die bes-
ten Grundstiicke in Form, Standort
und Lage sind langst tiberbaut, und der
Anteil an schwierig zu beplanenden
Grundstiicken wachst. Der reale Vorrat
ist also nicht so gross, wie er scheint.

Die Annahme der Kulturlandinitiative
wird die Einzonung von Wohnbauland
im Kanton Ziirich erschweren oder
verunmoglichen. Regionen, die bis heu-
te grossziigig VWohnbauland ausgeschie-
den haben, haben deshalb fiir ein wei-
teres Wachstum zurzeit die besseren
Karten. Insbesondere die landlichen

Regionen in den beiden Agglomerati-

onsgiirteln verfiigen noch uber reich-
lichen Baulandvorrat (17 bis 23 Jahre).

Kantone (siehe Interview S.40/41).

Stadtische Regionen wie Winterthur
und das Glatttal stehen schlechter da
(8 und Il Jahre), obwohl genau sie als
kiinftige Entwicklungsschwerpunkte
vorgesehen sind. In diesen Gebieten
wird die Verdichtung innerhalb der
heutigen Bauzonen zum beherr-
schenden Thema werden. Dass dies
geht, zeigt die Stadt Ziirich. Sie wichst
heute schon fast ausschliesslich durch
Verdichtung des bestehenden Bau-
landes und durch Ersatzneubauten mit
héherer Ausniitzung.

Immobilienentwickler CSL Immobilien AG

Wohnungsneuzugang und Bevolkerungswachstum Wirtschaftsraum Ziirich

Jahresschnitt 2008 bis 2011

Einwohner B Wohnungen Einwohner
40 000 20 000 5000
30 000 15000 4000
3000
20 000 10 000
2 000
10 000 5000
| 000
0 0 0
- o m T W v N © o o - < =
O ©o 9 9 9 9 9 © o = = G S
S © © © © © © © © o o < £
~ ~ ~ ~ ~ ~ N ~ ~ ~ ~ 35
N
)
g
o
]
Quelle: BFS.
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UBERBLICK UBERBEWERTUNG JA, BLASE NEIN

CSL Immobilien befragte fiir den
Wohnmarktbericht 2013 im Wirt-
schaftsraum Zirich fiihrende Inves-
toren und Entwickler. Im Investi-
tionsmarkt beurteilen die meisten
Akteure die Preise als sehr hoch. Sie
sehen diese als Resultat von Angebot
und Nachfrage bei einem sehr hohen
Anlagedruck und fehlenden Investiti-
onsalternativen. Langfristig betrachtet
stufen die Investoren jedoch insbe-
sondere VWohnimmobilien in gutem
Zustand und Bauland an guter Lage
als liberbewertet oder stark iiber-

Sehen Sie eine Immobilienblase?

Wohneigentum

| Mietliegenschaften

Bauland

M) W Nen
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Schwer zu sagen

bewertet ein. Die Verfiigbarkeit von
geeigneten Investitionsobjekten wird
entsprechend als gering beurteilt.

Die im Markt erzielbaren hohen Preise
haben dazu gefiihrt, dass einzelne Ak-
teure ihre Portfolios bereinigen und
Objekte verkaufen. Bei den meisten
Investoren ist der Anlagedruck jedoch
so hoch, dass sie an weiteren Zukaufen
interessiert sind.

Im Wohneigentum sehen einige Anle-
ger eine gewisse Tendenz zur Blasen-
bildung, wobei sie eine Analyse der
Situation als schwierig erachten. Sie
sind sich jedoch dariiber einig, dass
aktuell Projekte im VWWohneigentum
hohere Preise und Gewinne erzielen
als Anlageobjekte mit Mietwohnungen.
Dies diirfte der Grund dafiur sein,

dass aktuell bei der Entwicklung von
Anlageobjekten oft ein gewisser Anteil
an Wohneigentum beigemischt wird.
Dieser erhoht tber eine Querfinan-
zierung die Rendite des Anlageteils
so weit, dass das Projekt iiberhaupt
realisierbar wird.

Ob die Preise noch zulegen werden,
ist umstritten.

* Das Pro-Preissteigerungs-Lager sieht
keine Blasenbildung und erwartet kei-
ne Wertkorrektur: Solche Akteure
kaufen Objekte zu und investieren
lieber friher als spater. Haufig reali-
sieren sie neue Grossiiberbauungen.

Das Pro-Zenit-Lager bereinigt sein
Portfolio und wartet ab. Im Bestand
stimmen sowohl| die Renditen als
auch der Cashflow und die Wertdn-
derungsrendite. Der Anlagedruck ist
allerdings hoch und das Verharren an
der Seitenlinie nicht immer moglich.
Als Strategie investieren solche Ak-
teure oft in Bestandesimmobilien aus
dem eigenen Portfolio oder realisie-
ren aufgrund des hohen Anlagedrucks
Projekte wider besseres Wissen.

Die meisten Akteure zeigen sich ge-
lassen und wissen, wie sie mit der
herrschenden Unsicherheit umgehen.
Mit Spannung erwarten sie die Um-
setzungsbestimmungen der Kulturland-
initiative. Diese werden mitbestimmen,
wie stark der treibende Effekt auf die
Bodenpreise ausfallen wird.

Leiter Vermarktung und
Stv. CEO CSL Immobilien AG

Ist der Markt tiberhitzt?
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Wohnliegenschaften in schlechtem Zustand |
Wohnliegenschaften in gutem Zustand |
Wohnmarkt insgesamt |

Quelle: Experteninterviews, CSL-Immobilien AG.
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2%

sehr preiswert

deutlich steigend

sehr gut

sehr gross

Wohnliegenschaften in der Agglomeration in schlechtem Zustand
Wobhnliegenschaften in der Agglomeration in gutem Zustand
Stadtische Wohnliegenschaften in schlechtem Zustand

Stidtische Wohnliegenschaften in gutem Zustand

Wohnmarkt insgesamt

Wohnbauland an schwieriger Lage

Wohnbauland an mittelmissiger Lage

Wohnbauland an sehr guter Lage

Wohnliegenschaften in der Agglomeration in schlechtem Zustand
Wohnliegenschaften in der Agglomeration in gutem Zustand
Stadtische Wohnliegenschaften in schlechtem Zustand

Stadtische Wohnliegenschaften in gutem Zustand

Wohnmarkt insgesamt

Wohnmarkt insgesamt

Neubau, Erstvermietung in der Agglomeration

Neubau, Erstvermietung in der Stadt

Wohnliegenschaften in der Agglomeration in schlechtem Zustand
Wohnliegenschaften in der Agglomeration in gutem Zustand
Stadtische Wohnliegenschaften in schlechtem Zustand

Stadtische Wohnliegenschaften in gutem Zustand

Wohnbauland an schwieriger Lage

Wohnbauland an mittelmassiger Lage

Wohnbauland an sehr guter Lage

Wohnliegenschaften in der Agglomeration in schlechtem Zustand
Wohnliegenschaften in der Agglomeration in gutem Zustand
Stadtische Wohnliegenschaften in schlechtem Zustand

Stadtische Wohnliegenschaften in gutem Zustand

Wohnmarkt insgesamt

Landliches Umfeld
Nahe Agglomeration
Stadtisches Umfeld
Altere Wohnung
Neue Wohnung
Reihen-Einfamilienhaus
Einfamilienhaus
Maisonettewohnung
Kleinwohnung
Familienwohnung
Terrassenwohnung

Geschosswohnung

Wo liegen die
Nettoanfangsrenditen?

M Hier liegen unsere Vorstellungen
B Hier liegt der Markt

Wie beurteilen Sie die
aktuelle Preissituation?

Welche Preisentwicklung
erwarten Sie?

Wi ie beurteilen Sie
die Verfiigbarkeit?

Wie stark ist die
nutzerseitige Nachfrage?

I Nach Mietobjekten
I Nach Wohneigentum

Quelle: Experteninterviews, CSL-Immobilien AG.

CSL-Wohnmarktbericht 2013 | 13



O-DATEN

Mit knapp 200000 Wohnungen ist die Stadt Ziirich der
grosste geografische Teilmarkt des gesamten Wirtschafts-
raums (rund 20% aller Wohneinheiten). 91.5% aller Woh-
nungen sind im Mietsegment angesiedelt — es handelt sich
also um einen sehr stark ausgeprigten Mietermarkt. Die
Bruttomieten liegen zwischen CHF 245 und CHF 765, we-
nige Objekte in der Innenstadt bei iiber CHF 1000 pro
Quadratmeter und Jahr. Die Mieten sind im Jahresverlauf
um lediglich CHF 3 pro Quadratmeter oder knapp 1% ge-
stiegen, schwicher als die Reallohnentwicklung (+2 %). Die
teuersten Wohnungen liegen in den Kreisen der Innenstadt,
wobei inzwischen alle Stadtkreise Mietwohnungen in den
oberen Preissegmenten aufweisen. Giinstige Wohnungen
sind ebenfalls iiber die ganze Stadt verteilt — héhere Anteile
finden sich in den Kreisen 9, 10 und Il. Die Nachfrage ist
ungebrochen: Trotz einer durchschnittlichen Wachstums-
quote von |.4% und trotz des hohen Preisniveaus liegt der
Leerstand mit 0.1% nahe bei null. Die Stadt erfreut sich einer
grossen Beliebtheit als Wohnort. Im gesamten Wirtschafts-
raum ist die Zuwanderung nur in der Stadt Ziirich weiterhin
deutlich hoher als die Zahl der entstehenden Wohnungen.

Vermehrte Bauaktivitat

Eine erhohte Bauaktivitiat wiirde die Knappheit des Angebots
teilweise beheben. Tatsdchlich sind derzeit in Ziirich wieder
vermehrt Baustellen zu sehen. Auffillig ist dabei, dass meist
3.5- und 4.5-Zimmer-Wohnungen entstehen. Im Vergleich
mit anderen Regionen ist der Anteil an neuen kleinen VWoh-
nungen wesentlich héher. Die grossten Projekte sind: Frei-
lager in Albisrieden (1000 Mietwohnungen), Sunnige Hof in
Albisrieden (37 Wohnungen), Honggerberg (500 Studenten-
wohnungen). Im Jahr 2012 dirften knapp 3000 neue Woh-
nungen realisiert werden, rund ein Drittel mehr als im
Vorjahr. Dabei dominiert das Mietsegment. Nur |1 % der
Wohneinheiten liegen im Eigentumssegment.

Im Wohneigentum ist die Stadt Preisspitzenreiter — zusam-
men mit dem linken und rechten Ziirichseeufer und Zug.
Die Quadratmeterpreise liegen zwischen CHF 5500 und
CHF 21000. Wie bei den Mieten finden sich auch im VWohn-
eigentum in allen Quartieren teure VWohnungen; preiswerter
sind die Kreise 3 und 10 bis I2. Im nach Segmenten berei-
nigten Wohnpreisindex gaben die Kaufpreise in der Stadt
Ziirich leicht nach. Ausschlaggebend dafiir war insbesonde-
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re,dass Neubauprojekte fiir Wohneigentum in der Kantons-
hauptstadt vermehrt preislich tiefer positioniert sind als die
Luxusprojekte der Vorjahre. Beispiele fiir diese Tendenz sind
die Projekte Guggach, Pfingstweidpark, Hardturmpark und
The Metropolitans.

Hohe Verdichtungsaktivitit

Die Stadt Ziirich wird zunehmend verdichtet. Sie weist eine
hohe Anzahl an Anbauten, Umbauten und Ersatzneubauten
auf (siehe S. 41). Das unbebaute Wohnbauland mit 152 ha
(inkl. Mischzone) macht nur 4.2 % des gesamten Wohnbau-
landes aus und ist in den letzten drei Jahren um lediglich
20 ha geschrumpft (siehe S. I1).

Die rasante Bevolkerungszunahme der Stadt Ziirich macht
den Ausbau der Infrastruktur dringend notwendig. Beispiele
fir die zahlreichen Projekte im Bereich des &ffentlichen
Verkehrs sind die Durchmesserlinie mit Bahnhof Lowen-
strasse, der Ausbau von Bahnhofen (Oerlikon, Stadelhofen,
Hardbriicke), der dichtere Taktfahrplan der S-Bahn-Ziige
sowie die Tramverbindung tiber die Hardbriicke.

Immobilienpreise

Bruttomiete Kaufpreis

pro m?/Jahr in CHF pro m? in CHF
Kreis | 411-1051 5640-20833
Kreis 2 265- 594 6893-15496
Kreis 3 282— 552 7458-13697
Kreis 4 280— 746 5585—14682
Kreis 5 316— 765 9621-17204
Kreis 6 293- 720 8684—-15734
Kreis 7 286— 547 8138-19056
Kreis 8 340- 791 9720-20333
Kreis 9 267— 470 6890—-14 168
Kreis 10 249 467 7241—-15500
Kreis 11 245— 450 6210—11047
Kreis 12 249- 390 5929- 9358

Quelle: ImmoDataCockpit.

Woachstumsquote Wohnungsmarkt

N
(=]
o
N

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

— Kreis 11

1111

Kreis 7
Kreis 5
Kreis 2
Kreis |
Stadt Zirich

Quelle: Statistisches Amt Stadt Ziirich.

Zimmerstruktur Neubauten

6 und mehr Zimmer (3%)

5- bis 5.5-Zimmer-Wohnungen (10 %)
4- bis 4.5-Zimmer-Wohnungen (36 %)
3- bis 3.5-Zimmer-Wohnungen (34 %)
2- bis 2.5-Zimmer-Wohnungen (15%)
|- bis |.5-Zimmer-Wohnungen (2 %)

Quelle: ImmoDataCockpit.

Eigentumsstruktur Neubauten

3 000

2 500

2 000

| 500

| 000

500

Eigentumsquote 2012:8.5%

Anzahl

Wohneigentum
Bl Miete

2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012

Quelle: Docu Media.

Eigentumsanteil am Neubau 2012: 11.1 %

Freilager; Albisrieden
Studentisches Wohnen, Honggerberg
Sunnige Hof/Mattenhof, Albisrieden

Greencity, Wollishofen
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Kreis 10

\
E\ Altstetten\m
— B

Kreis 9 n Hardbrucke'

Kreis 7
()

Infrastrukturprojekte

Projekt Stand Zeithorizont
n Durchmesserlinie mit VWeinbergtunnel, Ausbau HB Siidwest und Ausbau Bahnhof Oerlikon Ausfiihrung 2015
n Neugestaltung Bahnhofplatz Siid und Max-Frisch-Platz Ausfiihrung 2013-2016
n Arealentwicklung Europaallee, mit Negrellisteg und Gestaltungsplan Zollstrasse Ausfiihrung 2009-2020
n Ausbau Toni-Areal: Schul-, Kultur- und Wohngebdude mit Dachpark fiir Campus ZFH, ZHAW und ZHdK Ausfiihrung 2013
H Ausbau Bahnhof, Arealiiberbauung Westlink und Letzibach mit VWohnen, Biiro, Gewerbe, Verkauf Ausfiihrung 2012-2015
n Stadttunnel Brunau—Neugut (mit Tieferlegung Sihlquai) Konzeptstudie 2037
Weidhaldetunnel Konzeptstudie 2037
n Kongresszentrum Gerold oder Busbahnhof Planung 2030
n Diverse Tramausbauten: insbesondere Tangente (iber die Hardbriicke Planung 2015-2025
m Fussballstadion Hardturm mit Wohnungen Abstimmung Anfang 2013 2015
m Polizei- und Justizzentrum Areal Giterbahnhof, Freigabe Kasernenareal Projekt 2015
m Al, Einhausung Schwamendingen Projekt 2020
m Ausbau Bahnhof Stadelhofen: viertes Gleis und Neubau zweite Réhre Riesbachtunnel Studien 2030
m Ausbau Bahnhof Hardbriicke Studienauftrag 2020
E Neues Hockeystadion/Sportarena Untere Isleren Projekt 2018

Quelle: InmoCompass AG.
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Quellen: Docu Media, Bundesamt fiir Landestopografie.

STADT ZURICH

Basiskarte
Autobahn/Autostrasse
Bahn

| | Bahnhof

Bewilligte Wohnneubauten

[ o | Wohnung
[ o | bis 5 Wohnungen
. . 6 bis 12 Wohnungen
. . 13 bis 50 Wohnungen
. . mehr als 50 Wohnungen

. Miete

o Eigentum

Infrastrukturprojekte

Geplante Tramtangenten

Geplante Strassenprojekte oberirdisch
Geplante Strassenprojekte unterirdisch
Autobahneinhausungen

Geplante Schienenprojekte oberirdisch
Geplante Schienenprojekte unterirdisch

Grosste Neubauprojekte

3lela]]o]o]a]w]n ]

Anzahl Wohnungen Miete Eigentum Total
Freilager, Albisrieden 1000 1000
Studentisches Wohnen, Honggerberg 500 500
Sunnige Hof/Mattenhof, Albisrieden 371 371
Greencity, Wollishofen 250 250
Maagmax, Zirich-West 211 211
Guggach, Unterstrass 200 200
Maaghof West, Ziirich-West 186 186
Letzibach-Areal, Altstetten 185 185
Am Pfingstweidpark, Ziirich-West 143 143
Hardturmpark, Ziirich-West 121 121

Quellen: ImmoCompass AG, Bundesamt fiir Landestopografie.
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GION WINT

Die Region Winterthur umfasst neben der Stadt Winterthur
das Regionalzentrum llinau-Effretikon sowie 2| weitere
Gemeinden im Umland der beiden Stidte. Zusammen wei-
sen diese Gebiete einen Bestand von knapp 80000 VWohn-
einheiten auf (davon etwas tiber 50000 in der Stadt Win-
terthur selbst). In seiner Charakteristik handelt es sich um
einen Mietermarkt, der aber fiir stidtische Verhiltnisse einen
sehr hohen Wohneigentumsanteil von 36.8 % aufweist.

Die Bruttomieten liegen zwischen CHF 205 und CHF 370,
pro Quadratmeter und Jahr.Im Vergleich mit Zug und Ziirich
und selbst dem Mittleren Glatttal sind dies attraktive Preise.
Die Mieten sind im Jahresverlauf um lediglich CHF 2 pro
Quadratmeter oder knapp 0.8 % gestiegen. Die vergleichs-
weise tiefen Preise sind einer der Griinde fiir die iiberdurch-
schnittlich starke Nachfrage in der Region Winterthur. Die
tiefe Leerstandsquote von 0.3% bei einer hohen Wachs-
tumsquote von 1.7 % spricht Bande.In der Stadt Winterthur
betrug sie Mitte 2012 gar nur noch 0.16 %.

Auch im Wohneigentum ist Winterthur preislich attraktiv
und zieht eine hohe Nachfrage an. Die Quadratmeterpreise
liegen mit CHF 4000 bis CHF 11700 deutlich unter denje-
nigen der Stadt Ziirich, des Mittleren Glatttals und auch
unter den Werten im Ziircher Oberland.

Hohe Lebensqualitit zieht Nachfrage an

Die Stadtentwicklung und die Standortforderung der Regi-
on Winterthur fiihren die Beliebtheit der Stadt auf ihre hohe
Lebensqualitit (positioniert als Familien- und Gartenstadt),
die guten Verkehrsverbindungen, die Ziircher Hochschule
fir Angewandte Wissenschaften (ZHAW) als imagebilden-
de Institution und eine wieder erstarkte Wirtschaft mit
einer wachsenden Expat-Community zuriick. Als ausgetrock-
net bezeichnen die beiden Fachstellen den Markt fiir Einfa-
milienhduser (inklusive bestehender Einfamilienhiuser) und
fir Eigentumswohnungen im Premiumsegment. Auch im
Investitionsmarkt sehen sie das Angebot als grundsitzlich
zu knapp an. Eine Konsequenz dieser Situation ist eine Ver-
lagerung der Nachfrage in die umliegenden Gemeinden.

Wie in Ziirich zieht derzeit die Bautitigkeit in Region und

Stadt Winterthur eher wieder an. Gebaut wird auffllig viel
Wohneigentum. Mehr als die Halfte aller Wohnungen ent-
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Winterthur

standen in den letzten Jahren in dieser Kategorie. Die meis-
ten davon verfiigen iiber 4.5 oder 5.5 Zimmer. Die grossen
Neubauprojekte finden sich mehrheitlich in der Stadt Win-
terthur selbst (Innenstadt/Ziircherstrasse, Oberwinterthur
sowie das Entwicklungsgebiet Neuhegi/ Griize). Oft handelt
es sich um Entwicklungen in den ehemaligen Sulzer-Indus-
triearealen (heute im Grundeigentum von Implenia). Ent-
wicklungen in anderen Gebieten werden aktuell durch die
Kulturlandinitiative teils in Frage gestellt, so etwa das Vor-
haben in der Winterthurer Reservezone Gotzenwil.

Industrieareal in Transformation

Verdichtung ist insbesondere in der Stadt Winterthur (und
teils in lllnau-Effretikon) ein hochaktuelles Thema. Schwer-
punktgebiete sind dabei die friiheren Industrieareale, auf
denen neben Wohnungen auch wieder Arbeitsplitze ent-
stehen sollen. Grossen Wert legen Stadtentwicklung und
Standortférderung in diesem Prozess auf die Erhaltung
der hohen Lebensqualitdt als Standortfaktor. Lenkende
Eingriffe sind in verschiedenen Angebotssegmenten geplant,
in denen Engpdsse bestehen, so etwa bei Wohnraum fiir
Studierende und Dozierende und bei Alterswohnungen. Bei
den nichsten Entwicklungsschritten ist den beiden Fach-
stellen zudem die Zusammenarbeit mit den umliegenden
Gemeinden wichtig — sie sehen die Region Winterthur als
funktionale Einheit.

Mit Unterstiitzung von:
Stadtentwicklung Winterthur
Standortférderung Region Winterthur

Immobilienpreise

Bruttomiete Kaufpreis

pro m?/Jahr in CHF pro m*in CHF
Stadtteil | 232-373 399711649
Stadtteil 2 213-306 4938- 9425
Stadtteil 3 205-300 4762— 8596
Stadtteil 4 209-333 4921- 696l
Stadtteil 5 212-346 4575—- 6705
Stadtteil 6 206-318 4850— 8563
Stadtteil 7 204-372 5393— 7416

Quelle: ImmoDataCockpit.
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Stadt Winterthur

Quelle: Bauamt Stadt Winterthur.

Zimmerstruktur Neubauten

6 und mehr Zimmer (9 %)

5- bis 5.5-Zimmer-Wohnungen (25 %)
4- bis 4.5-Zimmer-Wohnungen (35 %)
3- bis 3.5-Zimmer-Wohnungen (23 %)
2- bis 2.5-Zimmer-Wohnungen (7 %)
|- bis 1.5-Zimmer-Wohnungen (| %)

Quelle: ImmoDataCockpit.

Eigentumsstruktur Neubauten
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Anzahl

Wohneigentum
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Eigentumsquote 2012:36.8%
Eigentumsanteil am Neubau 2012:30.2%

Boltshauser, Wiilflingen

Roy, Oberwinterthur

2007

2008
2009
2010
2011
2012

Quelle: Docu Media.

Werk 3, Briihlberg, Winterthur

Giesserei Gesewo, Oberwinterthur
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Geplante Strassenprojekte oberirdisch
————— Geplante Strassenprojekte unterirdisch

o Turbenthal

Quellen: Docu Media, Bundesamt fiir Landestopografie.

@ Geplante Schienenprojekte oberirdisch
.’ e . N = & === Geplante Schienenprojekte unterirdisch
- °
[ )
Infrastrukturprojekte Grosste Neubauprojekte
Projekt Stand Zeithorizont Anzahl Wohnungen Miete Eigentum Total
n Stadtraumgestaltung Bahnhof Winterthur Konzeptphase 2020 n Boltshauser, Wiilflingen 240 240
n A4, Ausbau auf 4 Spuren Priifung 2020 n Roy, Oberwinterthur 219 219
n Primar- und Sekundarschule Neuhegi mit Sportanlage und Mehrzweckhalle nach 2000-Watt-Prinzip Baugesuch 2016 n Werk 3, Briihlberg, Winterthur 211 211
4 Erneuerung der Bahnhofe auf der Strecke Kollbrunn—Wald Ausfithrung 2007-2016 n Etzbergpark, Seen 190 190
E Ausbau S-Bahn mit Kapazititssteigerung SI9 Bewilligung 2009-2015 H Gi ei Gesewo, Oberwinterthur 155 155
n Schulhaus Zinzikon Konzeptphase 2015 n liz — Wohnen mit Park, Oberwinterthur 154 154
Campus T der ZHAW/School of Engineering Baugesuch 2014 Wohnen in Oberseen 136 136
n Neubau Internationales Zentrum fiir Leistungs- und Breitensport Scheideggstrasse Baugesuch 2014 n Sinfonie, Wiilflingen 17 117
n Ausbau Sportanlage am Rennweg auf Super-Leage-Niveau Baugesuch 2014 n Henri et Jeanne, Zeughausareal, Winterthur 117 117
m Sanierung Sportzentrum Eselriet Ausfiihrung 2013 m Briihlberg, Toss 20 77 97
m Ausbau zur SBB-Hochgeschwindigkeitsstrecke zwischen Ziirich und Winterthur Ausfiihrung 2010-2013
m MITTIM: Arealentwicklung und Neugestaltung Zentrum Effretikon mit Wohnen, Gewerbe, Einkauf Planung 2016 Quellen: Docu Media, ImmoCompass AG, Bundesamt fiir Landestopografie.

Quelle: ImmoCompass AG.
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Mit rund 173000 Wohnungen ist die Region Nord der
drittgrosste geografische Teilmarkt des Wirtschaftsraums
Ziirich (19% des Gesamtwohnmarkts). Das Siedlungsschwer-
gewicht liegt im Mittleren Glatttal sowie im Furttal mit zu-
sammen fast der Hilfte der Wohneinheiten der Region.Nach
Norden dinnt die Siedlungsstruktur aus: Das Weinland
steuert mit 12500 VWohneinheiten rund 7 % bei. Mit Schaff-
hausen schliesst die Region ganz im Norden wieder stidtisch
ab (35000 Wohneinheiten oder 20% der Region).

Trotz der ausgedehnten lindlichen Gebieten ist der Mieter-
anteil in der Region Nord mit 60% im Vergleich zu den
tibrigen Regionen des Wirtschaftsraums (mit Ausnahme von
Ziirich und Winterthur) hoch. Vor allem im Glatttal domi-
niert die Miete als Wohnform.

Die Bruttomieten liegen zwischen CHF 140 und CHF 315
pro Quadratmeter. Verhidltnisméssig teure VWohnungen

Die Standortférderungsstelle Ziiri-Unterland stellte fiir ihr
Gebiet fest, dass neben grosseren Wohnungen vermehrt
auch wieder 2.5- bis 3.5-Zimmer-Wohnungen gefragt waren.
Das Angebot vermag die Nachfrage in allen Kategorien
abzudecken. Im an Bevolkerung zulegenden Kanton Schaff-
hausen dagegen konnte die Nachfrage allgemein nicht
befriedigt werden. Die Standortforderung Furttal meldete
einen generellen Mangel an Mietwohnungen und Einfami-
lienhausparzellen.

Verdichtetes Bauen findet sich vor allem im Mittleren Glatt-
tal und in den zentralen Orten Biilach (Modell Biillach Nord),
Regensdorf und Schaffhausen. In den {brigen Gebieten
dominiert der Neubau.

Schaffhausen liegt im Trend
Die Wirtschaftsforderung des Kantons Schaffhausen erwar-
tet eine weiter zunehmende Nachfrage nach Wohnraum.

Zimmerstruktur Neubauten

6 und mehr Zimmer (10%)

5- bis 5.5-Zimmer-Wohnungen (18 %)
4- bis 4.5-Zimmer-Wohnungen (36 %)
3- bis 3.5-Zimmer-Wohnungen (25 %)
2- bis 2.5-Zimmer-Wohnungen (10%)
|- bis 1.5-Zimmer-Wohnungen (| %)

Quelle: ImmoDataCockpit.

Eigentumsstruktur Neubauten

finden sich in den Ortschaften des Mittleren Glatttals mit  Diese soll insbesondere iiber Verdichtungsmassnahmen und 3500 VWohneigentum

Preisen iiber CHF 300. Im Vergleich mit der Stadt Ziirich  nur noch punktuelle Einzonungen aufgefangen werden. Die
sind die Mieten immer noch dusserst preiswert. Den giins-  Standortférderung Ziiri-Unterland geht davon aus, dass die 3 000
tigsten Mietwohnraum der Region bietet Schaffhausen mit  Entwicklung hauptsachlich in den zentralen Gebieten wie 5 500
einem Spektrum von CHF 140 bis CHF 260.Die Mieten sind  Biilach und Embrach stattfinden wird. In Regensdorf laufen

in allen Teilgebieten der Region im Jahresverlauf um lediglich  zurzeit die Vorbereitungsarbeiten fiir die Neunutzung eines 2 000

CHF 2 gestiegen (+0.8%). grossen Industrieareals. Die Standortférderung Furttal

erwartet einen starken Zuwachs an Mietwohnungen und I 500

Auch im Wohneigentum ist die Region Nord preislich at-  sieht zudem einen starken Trend hin zu Entwicklungsschrit- | 000
traktiv. Selbst die obersten Preissegmente liegen ausser in  ten im Bestand.
Wallisellen nicht tiber CHF 10000 pro Quadratmeter. Rich- 500
tung Norden sinken die Preise. Im Mittleren Glatttal liegen ~ Mit Unterstiitzung von:

. . Lo R Wirtschaftsforderung Kanton Schaffhausen 0
sie zwischen CHF 4700 und CHF 12300 (mit leicht steigender  sundortfsrderung Furttal
Tendenz), im Norden zwischen CHF 3300 und CHF 8700  Standortférderung Ziiri-Unterland 3 i 9 N @ N o - ~
(Tendenz leicht sinkend). R & &8 &8 &8 & & & 7
Anteil an neuen Mietwohnungen steigt Immobilienpreise Eigentumsquote 2012:40.3% Quele: Docu Media.
Die Wachstumsquoten sind im Mittleren Glatttal und im Eigentumsanteil am Neubau 2012: 43.7%

. . o s . . Bruttomiete Kaufpreis
Ziircher Unterland mit 1.4% durchschnittlich, im Weinland oro m?/Jahr in CHF pro m? in CHF
und in Schaffhausen leicht unterdurchschnittlich. Anders als
in Ziirich und Winterthur hat die Bautitigkeit leicht nach- ~ Biilach 185-269 5052 868

Grich und Winterthur hat .e autz:tg.e t eoc t nac Diibendorf 207-308 5824 887I
gelassen. In den letzten Jahren sind 60% bis 80% der neu  Effretikon 188—284 4727— 8848
entstandenen Wohnungen im Wohneigentum angesiedelt, Kloten 189-311 4700— 9890 ]
L. . . . . Opfikon 199-315 5095—- 7698 Richti-Areal, Wallisellen
wobei in letzter Zeit der Anteil der Mietwohnungen wieder Regensdorf 185303 5 130— 9876 n )
im Steigen begriffen ist. Die dominierende Wohnungsgrosse  Schaffhausen 139-258 3250— 6366 easy, Diibendorf
im Neubau ist mit iiber 36 % die 4 5-Zimmer—Wohnung Wallisellen 198-308 5400-12298 n Lindbergh-Allee, Glattpark
Quelle: ImmoDataCockpit. n jardin Dufaux, Glattpark
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Infrastrukturprojekte Grosste Neubauprojekte
Projekt Stand Zeithorizont Anzahl Wohnungen Miete Eigentum Total
n Verlingerungen der Pisten 28 und 32 Richtplaneintrag 2020 n Richti-Areal, Wallisellen 200 300 500
n «The Circley, Flughafen Ziirich: Biiro, Hotel und Einkauf Planung 2020 n easy, Dubendorf 192 192
n Schulhaus Glattpark Planung 2014 n Lindbergh-Allee, Glattpark 150 150
n Al, Nordumfahrung: Ausbau auf 6 Spuren, Ausbau Gubrist, Uberdeckung Katzensee Planung 2020 n Jardin Dufaux, Glattpark 150 150
E Al, Glatttalautobahn Beurteilung/Beschluss 2025 B Lilienthal, Glattpark 8l 41 122
n «GlattalbahnPLUS» Richtplaneintrag 2030 u Riedmiihlepark, Dietikon 119 119
Neubau Stadtquartier Richti-Areal Ausfiihrung 2014 Saumerallee, Riimlang 102 102
n Ausbau zum Hochgeschwindigkeitskorridor Ausfiihrung 2010-2013 n Cholplatz, Biilach 82 82
n Galgenbucktunnel Ausfiihrung 2011-2014 n InsiderPark, Diibendorf 77 77
m Neubau Fussballstadion mit Fachmarkt- und Dienstleistungscenter Planung 2012-2014 m Phoenix, Neuhausen 75 75
m Uberbauung Areal Bleiche mit Hotel, Gewerbe und Wohnen Ausfiihrung 2014
m Neue S-Bahn-Haltestelle Neuhausen Zentrum Auflageprojekt 2015 Quellen: Docu Media, InmoCompass AG, Bundesamt fiir Landestopografie.

Quelle: InmoCompass AG.
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Die Region Ost umfasst rund 140000 Wohnungen und
damit einen Anteil von 15% am Gesamtwohnmarkt des

Wirtschaftsraums Ziirich. Sie besteht aus drei sehr unter-
schiedlichen Gebieten: Ziircher Oberland (68000 Wohn-
einheiten), Pfannenstiel (48000 Wohneinheiten) und Linth-
gebiet (25000 Wohneinheiten). Die Siedlungen verteilen
sich regelmissig liber die Fliche, wobei sie gegen Siiden
ausdiinnen. Die bevolkerungsmassig grossten Gemeinden
sind die Mittelzentren Uster, Wetzikon und Rapperswil. Die
gesamte Region zdhlt zu den typischen Agglomerationsge-
bieten mit der entsprechenden Wohneigentumsquote von
43 % bis 47 %.

Die Bruttomieten liegen zwischen CHF 170 und CHF 530
pro Quadratmeter und Jahr. Dieses grosse Preisspektrum

ist ein Resultat der Unterschiedlichkeit der Teilgebiete:

Das Linthgebiet hat ein tiefes Preisniveau, der Pfannenstiel
(insbesondere Kiisnacht und Zollikon) ist sehr teuer, das
Ziircher Oberland liegt dazwischen. Die Bruttomieten pro
Quadratmeter sind in den allermeisten Gebieten im Jahres-
verlauf um lediglich CHF 2 bis CHF 3 gestiegen, im Linthge-
biet um CHF | gesunken. Die teuersten Mietwohnungen
finden sich einerseits in den Tiefsteuergemeinden am Pfan-
nenstiel, andererseits um die Bahnhofe der zentralen Orte
wie Rapperswil, Uster, Meilen und Stifa.

Hoher Anteil an Wohneigentum

Die Wachstumsquoten liegen mit 1.2 % im Durchschnitt des
gesamten Wirtschaftsraums. Im Gebiet Pfannenstiel lag sie
mit 1.0% etwas tiefer. Mehr als die Halfte der aktuell ent-
stehenden Wohnungen sind Wohneigentum. Dessen Anteil
an den Neubauwohnungen lag in den letzten Jahren immer
zwischen 70% und 85%. Erst in den letzten drei Jahren
gewannen die Mietwohnungen an Terrain zuriick. Domi-
nierende Wohnungsgrésse im Neubau ist die 4.5-Zimmer-
Wohnung.Rund drei Viertel aller Wohnungen verfiigen tiber
4.5 und mehr Zimmer. Die Region Ost ist zudem die einzige
Region, in der mehr 5.5-Zimmer-Wohnungen als 3.5-Zim-
mer-VWohnungen gebaut werden. Dies fiihrt beispielsweise
in Wetzikon dazu, dass gerade Mietwohnungen mit 3 bis 4.5
Zimmern sehr knapp sind.

Mit dem Gebiet Pfannenstiel fiihrt die Region Ost die Preis-
liste im Wohneigentum an. In Kiisnacht und Zollikon liegt
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das Preisband zwischen CHF 11200 und CHF 23400 pro
Quadratmeter. Giinstiges VWWohneigentum gibt es dort nicht.
Auch Meilen und Stéfa sind teure Pflaster. Giinstiger prasen-
tiert sich das Ziircher Oberland. In Volketswil, Wetzikon,
Pfiffikon und Uster liegen die Preise zwischen CHF 5100
und CHF 11200. Wéhrend die Preise im Linthgebiet und im
Ziircher Oberland verbreitet leicht gestiegen sind, haben
sie in den Ortschaften der Goldkiiste das Niveau des Vor-
jahrs nicht mehr lberschritten und es ist schwieriger ge-
worden, Wohnungen im teuersten Segment abzusetzen.

Zersiedelung geht weiter

Verdichtetes Bauen findet sich in der Region nur vereinzelt
in den zentralen Orten. In allen Gebieten dominieren die
Neubauten, deren Baubewilligungen sich gleichmassig in der
Flache verteilen, mit leicht hoherer Dichte in den zentralen
Orten. Die Zersiedlung ist deshalb in der Region Ost ein
weiterhin hoch aktuelles Thema. Angesichts der knappen
Baulandreserven — verstirkt durch die Auswirkungen der
Kulturlandinitiative (wahrscheinlich das Aus zum Beispiel
fir die geplante Uberbauung Eschenbiiel in Uster mit 600
bis 800 Einwohnern) — hat jedoch in den letzten Jahren ein
Umdenken stattgefunden. Wetzikon etwa versucht, das
verdichtete Bauen mit gezielten Massnahmen zu férdern.

Mit Unterstiitzung von:
Standortférderung Wetzikon

Immobilienpreise

Bruttomiete Kaufpreis

pro m?/Jahr in CHF pro m? in CHF
Kiisnacht 282-497 11176—19466
Meilen 223-416 863117949
Pfiffikon 194-196 5286—10400
Rapperswil/Jona 209-350 600011165
Riiti 170-263 4670— 7565
Stifa 210-353 6496—13380
Uster 190-301 5102- 9797
Volketswil 186-270 5333- 8160
Wetzikon 184-280 5316-11076
Zollikon 280-528 13750-2336I

Quelle: ImmoDataCockpit.

Wachstumsquote Wohnungsmarkt

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

— Ziircher Oberland

Pfannenstiel
Linthgebiet

Wirtschaftsraum

Quellen: Statistische Amter Kanton Ziirich, Kanton St. Gallen.

Zimmerstruktur Neubauten

6 und mehr Zimmer (11%)

5- bis 5.5-Zimmer-Wohnungen (22 %)
4- bis 4.5-Zimmer-Wohnungen (39 %)
3- bis 3.5-Zimmer-Wohnungen (20 %)
2- bis 2.5-Zimmer-Wohnungen (6 %)
|- bis 1.5-Zimmer-Wohnungen (2 %)

Quelle: ImmoDataCockpit.

Eigentumsstruktur Neubauten

3 000

2 500

2 000

| 500

| 000

500

Eigentumsquote 2012:44.7 %

Anzahl

Wohneigentum
H Miete

2004
2007
2008
2009

2005
2006
2010
2011
2012

Quelle: Docu Media.

Eigentumsanteil am Neubau 2012: 54.2%

MiiliPark, Wetzikon

Alters- und Gesundheitszentrum Tagerhalde, Kiisnacht
Takt 3, Uznach

WPZ Blumenrain, Zollikon
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PO TORC

Infrastrukturprojekte Grosste Neubauprojekte

Projekt Stand Zeithorizont Anzahl Wohnungen Miete Eigentum Total
n Ausbau S-Bahn Rapperswil nach St. Gallen mit schnellerer Verbindung und Halbstundentakt Ausfiihrung 2011-2013 n MiiliPark, Wetzikon 200 200
n Erneuerung und Modernisierung der Bahnhéfe im Tésstal Ausfiihrung 2011-2015 n Alters- und Gesundheitszentrum
n Alterssiedlung und Arztezentrum Tigerhalde Ausfiihrung 2012 Tégerhalde, Kiisnacht 110 110
n Tagesschule mit Primarschule und Kindergarten Urnengang Anfang 2013 2015 n Takt 3, Uznach 106 106
H Neugestaltung Dorfkern mit Gemeindehaus, Platz, Parking Projekt 2015 n WPZ Blumenrain, Zollikon 100 100
n Alterssiedlung Breitlen Baugesuch 2016 B Escherwies, Uznach 68 68
Alters- und Dienstleistungszentrum «Neuer Gehreny Planung/Projekt 2013 2017 n Wohnen in den Biumen, Esslingen 64 64
n A53, Oberlandautobahn: Schliessung letztes Teilstiick Studien 2030 Bruggicher, Monchaltorf 50 50
n Privater Gestaltungsplan Areal Lenzlinger mit Wohnen, Gewerbe, Einkauf und Parkanlagen Baugesuch 2022 n Speerblick, Kaltbrunn 45 45
m Ausbau S-Bahn im Rahmen «Bahn 2030» Studien 2030 n Bodenholz, Hinwil 43 43

m The Gate, Wetzikon 40 40

Quelle: ImmoCompass AG.

Quellen: Docu Media, InmoCompass AG, Bundesamt fiir Landestopografie.
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Die Region Siid des Wirtschaftsraums Ziirich ist mit einem
Anteil von rund 20 % am Gesamtwohnmarkt nach der Stadt
Ziirich der zweitgrosste geografische Teilmarkt. Das stirkste
Gebiet ist mit 53000 Wohneinheiten Zimmerberg-Sihltal,
gefolgt von Zug mit 47 000 Wohneinheiten. March, Freiamt
und Knonauer Amt sind mit 20000 bis 26 000 Wohnein-
heiten etwa halb so gross. Einsiedeln ist mit 9000 VWohnein-
heiten das kleinste Gebiet. Der Wohneigentumsanteil liegt
liber die gesamte Region bei fiir ein Agglomerationsgebiet
typischen 45 %. Auffillig ist die fiir ein urbanes Gebiet sehr
hohe Eigentumsquote von Zug (42 %).

Die Bruttomieten liegen zwischen CHF 170 und CHF 490
pro Quadratmeter und Jahr. Das Gebiet mit den hochsten
Preisen ist Zug (CHF 295 im Median), gefolgt von Zimmer-
berg-Sihltal. Bedeutend tiefer und im Durchschnitt des
Wirtschaftsraums liegt das Knonauer Amt (CHF 242 im
Median). Wer preiswert wohnen will, zieht ins Freiamt
(CHF 208 im Median) oder nach Einsiedeln (CHF 222 im
Median). Die Mieten sind in allen Gebieten der Region im
Jahresverlauf um lediglich CHF 2 bis CHF 4 pro Quadratme-
ter gestiegen (+1.0%). In Einsiedeln sanken sie um CHF 1.

Abflachendes Preiswachstum

Sowohl im Kanton Zug als auch in Zimmerberg-Sihltal be-
stitigen die Standortforderungsstellen das abflachende
Wachstum der Preise fiir Miete und Eigentum auf hohem
Niveau.In Zug ist das Angebot an Einfamilienhdausern knapp.
In beiden Gebieten gilt dasselbe fiir glinstigeren VWohnraum,
nach dem eine hohe Nachfrage besteht. Im Luxussegment
wurde demgegeniiber eher ein Uberangebot festgestellt.

Die Wachstumsquoten in der Region Siid sind in Einsiedeln,
Zug und Zimmerberg-Sihltal mit 0.9 % und 0.6 % unterdurch-
schnittlich. Die Werte in Freiamt und March sind durch-
schnittlich. Wie in den meisten anderen Regionen entsteht
in der Region Siid hauptsachlich Wohneigentum. Der Anteil
betrug in den letzten beiden Jahren jeweils 53 % bis 60 %, in
den Jahren zuvor gar 65 % bis 85 %. Gebaut werden haupt-
sichlich grosse Wohnungen. Knapp drei Viertel aller Neu-
bauwohnungen verfiigen iiber 4.5 und mehr Zimmer. Die
meisten grossen Projekte entstehen im Gebiet Zug: «Suur-
stoffi» mit 230 Mietwohnungen in Rotkreuz sowie «Feld-
park» mit 200 Wohnungen (Miete und Eigentum) in Zug.
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Die Preise im Wohneigentum sind in der Region Siid héher
als im Norden und Westen Ziirichs. Die Quadratmeterpreise
liegen zwischen CHF 5500 und CHF 17400, mit steigender
Tendenz in allen Teilregionen. Das Preisband ist allerdings
gross. Die mit CHF 13 500 bis CHF 17400 teuersten Gebiete
finden sich in Zug, Cham und Freienbach sowie in Horgen,
Thalwil und Wadenswil am Zimmerberg. Giinstigeres VWohn-
eigentum ab CHF 5500 pro Quadratmeter bieten die Ge-
meinden Adliswil, Affoltern a. A. und Einsiedeln.

Verdichtetes Bauen wird wichtiger

Verdichtetes Bauen mit Ersatzneubauten, Anbauten und
Umbauten findet sich vor allem zwischen Horgen und Ziirich
und in Zug. Die Standortférderungsstellen des Kantons Zug
und von Zimmerberg-Sihltal sehen die Verdichtung als eine
der Hauptstossrichtungen der néchsten Jahre. Im Kanton
Zug steht sie im Mittelpunkt der aktuellen Richtplananpas-
sung. Allgemein wird ein leichter Riickgang der Wohnbau-
titigkeit erwartet.

Mit Unterstiitzung von:
Volkswirtschaftsdirektion des Kantons Zug, Kontaktstelle Wirtschaft
Standortférderung Zimmerberg-Sihltal

Immobilienpreise

Bruttomiete Kaufpreis

pro m?/Jahr in CHF pro m? in CHF
Adliswil 205-328 5714-10304
Affoltern a.A. 176-290 5537- 9175
Baar 227-390 640311897
Cham 221-383 705311376
Einsiedeln 170-270 5750— 9412
Freienbach 224-394 7160—15135
Horgen 216-383 6483-13536
Thalwil 229-415 8232-13455
Widenswil 206344 5909-1416l
Zug 238-489 625017375

Quelle: ImmoDataCockpit.
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Quellen: Statistische Amter Kanton Ziirich, Kanton Zug,
Kanton Aargau, Kanton Schwyz.

Zimmerstruktur Neubauten

6 und mehr Zimmer (8%)

5- bis 5.5-Zimmer-Wohnungen (22 %)
4- bis 4.5-Zimmer-Wohnungen (40 %)
3- bis 3.5-Zimmer-Wohnungen (22 %)
2- bis 2.5-Zimmer-Wohnungen (7 %)
|- bis 1.5-Zimmer-Wohnungen (| %)

Quelle: ImmoDataCockpit.

Eigentumsstruktur Neubauten
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Eigentumsquote 2012: 44.8 % Quelle: Docu Media.

Eigentumsanteil am Neubau 2012: 59.6 %

Suurstoffi, Rotkreuz
Feldpark, Zug

Zug Point, Zug
Wilacker, Adliswil
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Infrastrukturprojekte Grosste Neubauprojekte

Projekt Stand Zeithorizont Anzahl Wohnungen Miete Eigentum Total
n Nordisches Leistungszentrum mit Eishalle, Curling-Aussenfeld, Schwimmbad, Hotel Baugesuch 2014 n Suurstoffi, Rotkreuz 230 230
n Einkaufs- und Freizeitcenter Moosbachstrasse Baugesuch 2015 n Feldpark, Zug 117 83 200
n Uberbauung Gebiet Unterfeld in Baar mit 220 Wohnungen, Biiros und Hotel Baugesuch 2016 n Bezahlbarer Wohnraum, Altendorf 120 120
n Uberbauung Stadthausareal mit Wohnen, Gewerbe und Einkauf Baugesuch 2016 n Zug Point, Zug 119 19
H A4-Ausbau Blegi—Riitihof auf 6 Spuren, Erneuerung Anschluss Cham und Verzweigung Blegi Ausfiihrung 2012 B Wilacker, Adliswil 27 72 99
n Uberbauung Gebiet Zimel: kologisches Wohnen auf 53000 m? Baugesuch 2012-2032 u Foyer Zug/Park Tower, Zug 96 96
Neues Gemeindezentrum Steinhausen mit Alterswohnungen, Laden, Bibliothek Projekt 2015 Riedpark Zug, Zug 63 27 90
n Ausbildungszentrum Berufs- und héhere Fachschulen Gut Aabach mit Hotel Baugesuch 2015 n OVA-Areal, Affoltern am Albis 90 90
n Sportanlage, Primarschule und Kindergarten fiir Lebern-Dietlimoos Planung/Projektierung WBW 2017/19 n Wohnen am Chalchrain, Oberigeri 85 85
m Projekt Fokus: Kantonale Verwaltungen Zug, ZVB-Werkstatt, Wohnen Planung 2020 m ligenwiese, Siebnen 84 84
m Zimmerbergbasistunnel: Viertelstundentakt Ziirich—Zug—Luzern Planung 2030

Quellen: Docu Media, InmoCompass AG, Bundesamt fiir Landestopografie.

Quelle: ImmoCompass AG.
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Mit 144000 Wohneinheiten steuert die Region West rund 15%
zum Gesamtbestand des Wirtschaftsraums Ziirich bei. Die
Siedlungsstruktur verlauft entlang der Hauptverkehrsachse
durch das Limmattal (37000 Wohneinheiten) nach Baden
(48000 Wohneinheiten) und Brugg/Zurzach (33000 Woh-
nungen). Auch die Region Mutschellen ist immer stirker be-
siedelt (27000 Wohnungen). In Richtung Zurzach wird die
Region landlicher.

Das Limmattal weist mit einer VWohneigentumsquote von
26.3 % einen starken Mietermarkt auf. Die Regionen Mutschel-
len und Brugg/Zurzach (Kanton Aargau) weisen mit 56.1% bzw.
59.2% die hdchsten Wohneigentumsquoten aller Regionen im
Agglomerationsraum auf.

Destination fiir Stadtfliichtlinge

Die Bruttomieten liegen zwischen CHF 145 und CHF 340 pro
Quadratmeter. Die Region West ist damit im gesamten Wirt-
schaftsraum Ziirich preislich das attraktivste Gebiet und liegt
deutlich unter den Werten der Stadt Ziirich. Sie wird damit
immer stirker zur neuen Vohndestination von Familien, die
sich das Mietzinsniveau der Stadt Ziirich nicht mehr leisten
konnen. Das hochste Preisniveau in der Region West liegt mit
einem Median von CHF 257 im Gebiet Limmattal,dem gross-
ten Mietermarkt. Die Mieten sind im Jahresverlauf um lediglich
CHF 2 pro Quadratmeter oder knapp 0.8% gestiegen. Die
teuersten Mietwohnungen finden sich in den Neubauten nahe
den S-Bahnhéfen Dietikon und Schlieren. Es gibt jedoch auch
in diesen zentralen Orten weiterhin preiswerten VWohnraum.

Die Leerstandsquoten der Teilgebiete in der Region West von
0.7% bis 1.4% sowie die Mediane der Insertionstage von 27
bis 34 Tagen deuten darauf hin,dass der Nachfragedruck deut-
lich weniger hoch ist als in den Stidten und vielen anderen
Gebieten des Wirtschaftsraums.

Siedlungen wachsen zusammen

In der Region West wird lberdurchschnittlich stark gebaut.
Die Siedlungen wachsen immer mehr zu einer urbanen Struk-
tur zusammen. Das Limmattal und Brugg/Zurzach weisen die
im Wirtschaftsraum hochsten Wachstumsquoten von 2.2%
und 2.7 % auf. Die Bautitigkeit hat in den letzten Jahren laufend
zugenommen. Gebaut wurde fast ausschliesslich Wohneigen-
tum — bis zu 90% aller Neubauwohnungen entstanden in
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diesem Segment. In den letzten drei Jahren ist der Anteil an
Mietwohnraum allerdings wieder gestiegen und diirfte 2012 bei
55% liegen. Die dominierende Wohnungsgrosse im Neubau
ist die 4.5-Zimmer-Wohnung. Insgesamt fast drei Viertel aller
neu entstehenden Wohnungen verfiigen tber 4.5 und mehr
Zimmer. Das grosste Projekt ist zurzeit das Limmatfeld in
Dietikon mit insgesamt 1200 Wohnungen. Ansonsten sind die
Neubauprojekte vergleichsweise klein. Uber rund 100 Woh-
nungen wird der Limmattower in Dietikon verfiigen. Weitere
Beispiele fiir Bauprojekte sind der Neubau an der Habsburger-
strasse in Brugg, die «Gartenstadt» Schlieren, «Futura» in
Schlieren und «Giardino» in Mellikon.

VWohneigentum ist in der Region West preislich attraktiv. Die
Quadratmeterpreise starten bei CHF 3500 und gehen in den
exklusivsten Gebieten nicht tiber CHF 9200 hinaus. Die Ten-
denz ist gleichbleibend bis leicht sinkend. Nur im Limmattal lag
der Median Mitte 2012 mit 2.5% héher als ein Jahr zuvor.

Verdichtetes Bauen findet sich in der Region West vor allem
entlang der Hauptverkehrsachse Limmattal—Baden—Brugg.
Doch auch in diesen Gebieten dominieren wie in den lind-
licheren Gebieten die Neubauten. Unbebautes VWohnbauland
ist noch reichlich vorhanden. Ein fiir die Region West sehr
wichtiges Infrastrukturprojekt ist die geplante Limmattalbahn.
Sie soll analog der bereits sehr erfolgreich fahrenden Glattal-
bahn von der Stadt Ziirich aus durch das ganze Limmattal zum
Bahnhof Killwangen-Spreitenbach fiihren. In einer zweiten
Etappe ist eine Verlingerung nach Baden angedacht.

Immobilienpreise

Bruttomiete Kaufpreis

pro m?/Jahr in CHF pro m*in CHF
Schlieren 204-298 4967-8089
Dietikon 194-293 5405-8527
Baden 185-338 4145-8450
Wettingen 188281 5333-9160
Brugg 161-274 3543-6250
Wohlen 154-240 3793-6720
Bad Zurzach 146-223 3667-5612

Quelle: ImmoDataCockpit.

Wachstumsquote Wohnungsmarkt
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Quellen: Statistische Amter Kanton Ziirich, Kanton Aargau.

Zimmerstruktur Neubauten

6 und mehr Zimmer (9 %)

5- bis 5.5-Zimmer-Wohnungen (22 %)
4- bis 4.5-Zimmer-Wohnungen (38 %)
3- bis 3.5-Zimmer-Wohnungen (22 %)
2- bis 2.5-Zimmer-Wohnungen (8 %)
|- bis 1.5-Zimmer-Wohnungen (| %)

Quelle: ImmoDataCockpit.

Eigentumsstruktur Neubauten
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Eigentumsquote 2012: 44.8 % Quelle: Docu Media.

Eigentumsanteil am Neubau 2012: 54.4%

Limmatfeld—Weissdornhof, Dietikon
Limmatfeld— Zypressenhof, Dietikon

Limmatfeld—Limmat Tower, Dietikon

Habsburgerstrasse, Brugg
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Projekt Stand Zeithorizont
Limmattalbahn Projektierung 2020
Heitersbergbahntunnel: Neue Parallelverbindung, Ziirich—Basel /Bern und Ausbau Strecke nach Baden Studien 2030
Schulanlage mit Sporthalle und Schwimmbad in Schlieren Planung 2015
Sportzentrum Tagerhard mit Frei- und Hallenbad sowie Biiros, Gastronomie, Hotel und Mehrzweckanlage Genehmigung 2015
Entwicklung Baden Nord: Biiros fiir 1400 Personen, Wohnungen fiir 750 Personen, Hotel und Parkhaus Planung 2016
Aufwertung Stadtzentrum Baden, Einfiihrung Langsamverkehr und Gestaltung Schulhausplatz Ausfiihrung 2016
Arealentwicklung Geistlich: Wohnen, Biiros, Hotel, Verkauf auf 80000 m?, alles in Minergie-Bauweise Planung 2014-2026
Arealentwicklung Limmatfeld mit Wohnen und Detailhandel Ausfiihrung 2013

Al, Nordumfahrung Ziirich: Ausbau Limmattaler Kreuz und Gubrist Projekt 2020
Westumfahrung Dietikon mit Tunnel vom Reppischhof in die Mutschellenstrasse Richtplaneintrag 2030
Vision Brugg 2025: Entwicklung Zentrum Brugg Entwicklungsrichtplan 2025
Ausbau Kantonsstrasse/Baldeggtunnel, Anschluss Untersiggenthal an Al Richtplaneintrag 2030

Quelle: ImmoCompass AG.
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REGION WEST

Basiskarte
Autobahn/Autostrasse
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Infrastrukturprojekte

Geplante Strassenprojekte oberirdisch
Geplante Strassenprojekte unterirdisch
Autobahneinhausungen

Geplante Schienenprojekte oberirdisch
Geplante Schienenprojekte unterirdisch

Grosste Neubauprojekte
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Anzahl Wohnungen Miete Eigentum Total
Limmatfeld—Weissdornhof, Dietikon 155 155
Limmatfeld—Zypressenhof, Dietikon 135 135
Limmatfeld—Limmat Tower, Dietikon 107 107
Habsburgerstrasse, Brugg 64 42 106
Gartenstadt Schlieren 98 98
Futura Schlieren 98 98
Giardino Mellingent 77 20 97
Bahnhofpark, Wohlen 30 57 87
Cappuccino, Stetten 77 77
Sandstrasse, Neuenhof 67 67

Quellen: Docu Media, InmoCompass AG, Bundesamt fiir Landestopografie.
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SPEZIALTHEMA VERDICHTUNG MIT HINDERNISSEN

Annette Hansen
Leiterin Immobilienentwicklung und
Mitglied der Geschiftsleitung CSL Immobilien AG

Die Notwendigkeit einer inneren Verdichtung wird in Fach-
kreisen bereits seit Jahren propagiert, um einen haushilte-
rischen Umgang mit dem knappen Gut Boden zu férdern, die
Zersiedlung zu stoppen und die Infrastrukturinvestitionen zu
optimieren. Auf kantonaler Ebene ist die Verdichtung heute
Uberall ein zentrales Ziel (siehe Interview S.40/41). Anders
sieht es zurzeit noch in den Gemeinden des ersten und
zweiten Agglomerationsgiirtels aus. Viele von ihnen mochten
ihre Siedlungsgebiete tendenziell ausweiten. Erst wenige
kommunale Bau- und Zonenordnungen (BZO) sind auf ver-
dichtetes Bauen ausgerichtet. Anders prisentiert sich die
Situation in den urbanen Rdumen. In der Stadt Ziirich etwa
dominieren heute Ersatzneubauten und Anbauten (siehe
Grafik S.4I). Eine wesentliche Rolle diirfte dabei der Ausniit-
zungsdruck spielen, den die hohen Landpreise ausiiben. Im
gesamten Wirtschaftsraum ist jedoch weiterhin der Neubau
pragend (siehe Grafik S. 39).

Hindernisse in der Praxis

In der Immobilienpraxis verstehen die Akteure gemiss den
von CSL Immobilien durchgefiihrten Interviews (S. 12/13)
unter Verdichtung insbesondere den Einsatz von Sonderbau-
vorschriften sowie offentlichen und privaten Gestaltungspla-
nen, um Uber die in den BZO vorgegebene maximale Aus-
niitzung hinausgehen zu kénnen. Die Erfahrungen der Akteure
zeigen, welche Probleme die Verdichtung in der Praxis behin-
dern oder oft verhindern.

* Die Realisierung von Projekten mit Maximalausniitzung
gemiss Bau- und Zonenordnung stosst in unternutzten
Zonen wie Einfamilienhausquartieren auf den Widerstand
der Nachbarn. Diese wehren sich aus persénlichen Griinden
wie Verlust von Aussicht, Lirmimmissionen und befiirchte-
te Wertverminderung mit Rekursen.

* Bauprojekte werden durch Rekurse verzogert; unter Zeit-
druck werden eventuelle Projektinderungen in Kauf ge-
nommen. Rekurse werden zudem zunehmend mit finan-
ziellen Forderungen an die Bauherrschaft verbunden.

* In Einfamilienhausquartieren kann die Erschliessung ein
Problem sein, wenn die bestehenden Strassen/Strassen-
breiten die Zugangsnormalien fiir die Realisierung einer
grosseren Anzahl an Einheiten nicht erfillen.

* Baugesetze sowie Bau- und Zonenordnungen machen Pro-
jekte angreifbar. Ein Beispiel dafiir ist §238 im Planungs- und
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Baugesetz zur Einordnung und Gestaltung von Bauten. Auf
Gemeindeebene wird mit solchen Vorgaben teils sehr un-
terschiedlich umgegangen.

* Sonderbauvorschriften machen nur bei grésseren Bauland-
parzellen bzw. beim Zusammenschluss mehrerer Parzellen
Sinn. Grosse Parzellen werden jedoch gerade in Verdich-
tungsraumen immer rarer.

* Die in der Schweiz vorherrschenden kleinraumigen Eigen-
timerstrukturen erschweren grossere Projekte. Ob und wie
ein Eigentiimer seine Parzelle (iberbaut oder das Nutzungs-
potenzial ausschopft, bleibt ganz allein ihm Gberlassen.

* Verdichtung liber Ersatzneubauten und An-/Ausbauten im
Bestand ist je nach Objekt (noch) nicht rentabel.

Aus Sicht der Akteure besteht insbesondere auf politischer
Ebene ein grosser Handlungsbedarf, um verdichtetes Bauen
zu erméglichen. Eine wichtige Massnahme wird sein, die kan-
tonalen Planungs- und Baugesetze und nachgelagert die
kommunalen Bau- und Zonenordnungen so zu dndern, dass
hohere Ausniitzungen moglich werden (zum Beispiel W1 -
Zonen in W2- oder W3-Zonen aufzonen). Es macht zudem
keinen Sinn, eine maximale Ausniitzung zu definieren, aber
kein Minimum vorzugeben, wenn Verdichtung das Ziel sein
soll.Eine weitere Aufgabe der Politik wird sein, mit fiskalischen
und anderen Massnahmen dafiir zu sorgen, dass grosse VWohn-
flichen pro Kopf und Flichen am raumplanerisch gesehen
falschen Ort preislich belastet werden. Zu einem Massnah-
men-Mix werden deshalb unter anderem auch die Mobilitits-
tarife geh6ren miissen. Zudem sollte diskutiert werden, ob
die in manchen Gemeinden géngige Vermischung von Steu-
erpolitik und Zonenplanung (libergrosse Zonen fiir gehobenes
Wohnen mit tiefer Ausniitzung) weiter tolerierbar ist.

Entwicklung Baubewilligungszeiten nach Grossen
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(( Die Immobilienwirtschaft wird sich auf die
zunehmende Bedeutung von Verdichtungspro-
zessen einstellen. Sie ist sich bewusst, dass es fiir
gute Resultate unter anderem hohe planerische
und architektonische Qualitiat braucht. Doch
zuerst miissen die Behorden passende Rahmen-
bedingungen schaffen und vor allem die Prozesse

schlanker machen.))

Leiterin Immobilienentwicklung und Mitglied der Geschiftsleitung
CSL Immobilien AG
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SPEZIALTHEMA VERDICHTUNG IM FOKUS

Interview Dr. Wilhelm Natrup
Kantonsplaner, Chef des Amts fiir Raumentwicklung des Kantons Ziirich

Herr Natrup, wie dicht ist heute der Kanton Ziirich
bebaut?

Der Kanton Ziirich ist mit seinen 1.4 Mio. Einwohnern fli-
chenméssig so gross wie Greater London mit 8 Mio. Ein-
wohnern. Auch Genf und Basel sind wesentlich dichter be-
baut als Ziirich.

Im Kanton Ziirich haben aber offenbar viele Men-
schen genug von Bevoélkerungs- und Siedlungswachs-
tum. Anders lasst sich die Annahme der Kulturland-
initiative nicht erkldren.

Das Ja zur Kulturlandinitiative war ein klarer Ausdruck des
Misstrauens gegeniiber Kantons- und Gemeindebehorden.
Die Bevolkerung will kein ungebremstes Siedlungswachstum
auf Kosten der Landschaft mehr. Auch die Verdichtung der
bestehenden Bauzonen stosst zusehends auf Widerstand,
weil die héheren Ausniitzungsziffern der Planungs- und
Baugesetzrevision aus den 1990er-Jahren in den Ortsbildern
erst in den letzten Jahren richtig sichtbar geworden sind.

Was heisst dies fiir die Raumentwicklungsstrategie
des Kantons Ziirich? Ist der Kanton Ziirich fertig
gebaut?

Nein. Aber wir streben mit der Gesamtiiberarbeitung des
kantonalen Richtplans, der 2013/ |4 im Kantonsrat beraten
wird, eine Siedlungsentwicklung nach innen an. Heute leben
75% der Menschen im Kanton Ziirich in stadtischen Raumen,
so genannten Stadtlandschaften und urbanen Wohnland-
schaften. Trotzdem wird weiter ins Griine hinaus gebaut.
Diese Entwicklung wollen wir stoppen. Ziel ist, dass in Zu-
kunft 80% der Leute in urbanen Raumen leben.

Wie wollen Sie das erreichen?

Im Richtplanentwurf haben wir die Schwerpunkte der Ent-
wicklung definiert und die Siedlungsgebiete fiir die nichsten
I5 Jahre festgelegt. Diese wurden gegeniiber dem giiltigen
Richtplan um rund 100 Hektaren reduziert.

Wo soll sich denn der Kanton Ziirich nach innen
entwickeln?

In den erwihnten Stadtlandschaften und urbanen VWohn-
landschaften. Grosses Potenzial haben das Limmattal und
das Glatttal. Weiter sind es natiirlich die Stadte Ziirich und
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Winterthur, die Regionen Zimmerberg und Pfannenstiel
sowie Uster, Wetzikon, Riiti, Bllach, Regensdorf, Affoltern
am Albis und Andelfingen. Alle diese Gebiete sind mit dem
offentlichen Verkehr, mit dem Strassennetz und weiteren
Infrastruktureinrichtungen sehr gut erschlossen.

Welche konkreten Auswirkungen erwarten Sie von
der Kulturlandinitiative?

Der Richtplanentwurf war ausgewogen und der Kanton
Ziirich hatte geniigend Fruchtfolgeflichen. Mit dem Ja zur
Kulturlandinitiative kénnten wir nun in eine Situation gera-
ten, in der die rdaumliche Entwicklung nicht mehr dort
stattfinden wird, wo sie eigentlich sinnvoll ware. Konkret ist
tiber Nacht der Druck auf die Hanglagen sehr stark gewach-
sen,an denen das weiterhin liberbaubare Fruchtfolgeflachen-
land minderer Qualitit liegt. Deshalb haben wir alle Umzo-
nungspline der Gemeinden vorldufig sistiert.

Was heisst Entwicklung nach innen konkret?
Erstens geht es darum, die bestehenden rechtsgiiltigen Bau-
zonen auch tatsichlich zu Giberbauen — da liegt das grosste
Potenzial brach. Eine zweite Stossrichtung ist, die bereits tiber-
bauten Bauzonen besser zu nutzen und zu verdichten —
haufig sind die baurechtlich zulédssigen Ausniitzungen namlich
nicht ausgeschopft oder es sind Aufzonungen denkbar.
Die Gemeinden sollten in ihrer Nutzungsplanung insbeson-
dere von zweigeschossigen VWohnzonen wegkommen und
zu drei- oder viergeschossigen Zonen lbergehen. Gerade
zwischen zweigeschossiger und dreigeschossiger VWWohnzo-
ne liegt ein grosser Dichtesprung.

Verdichtung liegt zwar im Trend, ist aber an vielen
Orten umstritten.

Verdichtung scheitert heute leider oft an der fehlenden
Akzeptanz und an Angsten vor Verlust von Lebens- und
Wohnqualitit. Sie braucht deshalb Augenmass und massge-
schneiderte stiadtebauliche Losungen fiir den jeweiligen Ort.
Die Forderung nach Innenentwicklung und Verdichtung darf
nicht zum Vorwand fiir spekulative Mehrwerte verkommen.
Qualitat muss auch in Zukunft Vorrang vor Quantitit haben.
Deshalb gewinnen qualititsorientierte Verfahren wie zum
Beispiel Wettbewerbe und Gestaltungspline an Gewicht
und gewihrleisten die fachliche Beurteilung, die Mitwirkung

Verdichtung Wirtschaftsraum Ziirich

Baubewilligungen 2011
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Neubaubewilligungen stehen als Indikator fiir den Verbrauch von Wohnbauland. Umbauten, Anbauten und Abbruchbewilligungen sind Anzeichen fiir Verdichtung.
In den Zentren dominiert die Verdichtung, auf dem Land die Baulandiiberbauung.

der Betroffenen und die demokratische Legitimation. Falsch
verstandene Verdichtung dagegen kann die gesamte Stoss-
richtung diskreditieren und gefihrden.

Welche Rolle spielt die Immobilienbranche in der
Verdichtungsdiskussion?

Akzente fiir die Raumentwicklung werden nicht nur mit dem
kantonalen Richtplan oder den kommunalen Nutzungsplanen
gesetzt. Es sind auch die einzelnen konkreten Planungen und
Vorhaben, die in der Summe die Richtung der raumlichen
Entwicklung bestimmen. Wir miissen heute an jedes Projekt
eine hohe qualitative Anforderung stellen — denn gerade bei
hohen Dichten kénnen wir uns Durchschnitt nicht mehr
leisten. Und heute wird noch sehr viel Durchschnitt produ-
ziert. Da hat die Immobilienwirtschaft eine grosse Verant-
wortung.

In der Praxis entsteht da und dort der Eindruck, die
Gemeinden seien mit ihren raumplanerischen Auf-
gaben tiberfordert.

Bei kleineren Gemeinden kann dies aufgrund der fehlenden
personellen Ressourcen zutreffen. Es liegt jedoch im eigenen

Interesse der Immobilien- und Projektentwickler, dies nicht
auszunutzen. Sonst werden die Angste vor Identitits- und
Naturverlust in der Bevolkerung weiter steigen — mit den
entsprechenden negativen Auswirkungen auf Entwicklungs-
und Bauprojekte.

Was halten Sie von der Idee,den Einsatz von Rechts-
mitteln seitens Einspracheberechtigter einzuschrin-
ken?

Das wiirde an den Grundfesten der Schweizer Demokratie
und der Eigentumsfreiheit ritteln. Ich halte es weder fiir
sinnvoll noch machbar und auch nicht fiir nétig. Natiirlich
ist es stossend, wenn Einspracheberechtigte Kapital aus
ihrem Einfluss schlagen.

Zusammengefasst: Welches sind lhre Wiinsche an
die Immobilienbranche?

Sie soll stidtebauliche Qualitit bei jedem Projekt zur Ma-
xime machen und sich nicht nur auf attraktive VWWohnungs-
grundrisse fokussieren.

Herr Natrup, danke fiir das Gesprach.
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GLOSSAR METHODEN UND VERWEISE

Methoden Seite 8

Die Mietpreise, Kaufpreise und Insertionsdauern basieren auf Angebotsdaten der
grossten Immobilienplattformen (v.a. Homegate, InmoScout, InmoStreet, Platt-
formen der Kantonalbanken), wie sie auf www.immodatacockpit.ch abgefragt
werden kénnen. Die Karte enthilt die Mediane. In der Tabelle entsprechen «von»
und «bis» den |0er- und den 90er-Quantilen. Zur besseren Vergleichbarkeit wur-
den die Daten liber die Regionen einheitlich nach Wohnungsgrossen gewichtet.
Die Basis bildet der Wirtschaftsraum Ziirich. Mieten und Preise enthalten alle
vermarkteten Immobilien. Die Insertionsdauern beruhen auf Bestandesimmobilien,
da Neubauten mit ihren hochst unterschiedlichen Insertionsdauern das Bild ver-
falschen wiirden. Der Datenstand bezieht sich auf Ende Juni 2012. Die Indexpfeile
zeigen den Trend im Vergleich zum Vorjahr. Als Basis gilt die Indexberechnung wie
unten beschrieben. Ab einer Anderung von mehr als 1% bei den Preisen und einer
Anderung von mehr als 2 Tagen bei den Insertionszeiten reagiert der Pfeil nach
oben bzw. unten.

Das Bestandeswachstum basiert auf Daten des Bundesamts fiir Statistik. Dasselbe
gilt fiir die Eigentumsquoten; diese wurden aber seit 2000 mit Daten zu den Bau-
bewilligungen (fur Eigentum oder Vermietung) fortgeschrieben. Die Leerstinde
stammen aus Angaben des Bundesamts fiir Statistik (Stand Juni 2012).

Methoden Seite 9

Die Miet- und Kaufpreisindizes sind hedonische Indizes, die auf Angebotsdaten
der grossten Immobilienplattformen basieren, wie sie in www.immodatacockpit.
ch abgefragt werden kénnen. Die Indizes tragen den unterschiedlichen Wohnungs-
strukturen der Regionen Rechnung. Es sind aber bewusst keine «constant quality»-
Indizes — sie stellen vielmehr die Preisentwicklung des verfiigbaren Angebots dar.
Die Angaben zu Wirtschaftsentwicklung, Kostenindizes und Zinsentwicklungen
stammen vom Bundesamt fiir Statistik und von der Schweizerischen Nationalbank.
Das Bestandeswachstum basiert auf Daten des Bundesamtes fiir Statistik. Das Jahr
2012 wurde per Ende Juni aufgrund der Baubewilligungen geschitzt.

Methoden Seiten 10/11

Die Daten zum eingezonten Wohnbauland stammen von den statistischen Amtern:
Statistisches Amt des Kantons Ziirich, Statistik Aargau, Kanton St. Gallen, ARE
Fachstelle Raumbeobachtung, Statistik, Wirtschaftsamt Kanton Schaffhausen, Amt
fir Raumplanung Fachstelle Statistik Zug, Bundesamt fiir Raumentwicklung. Feh-
lende Jahre und unterschiedliche Erhebungszeitpunkte wurden auf das Jahr 2012
modelliert. Die Wohnbaustatistik und die Bevolkerungsstatistik stammen vom
Bundesamt fiir Statistik. Die Bodenpreise fiir Wohnbauland stammen von der
Handinderungsstatistik des Statistischen Amtes des Kantons Ziirich (2004 = 100).

Methoden Seiten 12/13

Im Sommer 2011 interviewte die CSL Immobilien AG |9 professionelle Immobi-
lienentwickler, Anleger und Investoren, die {iber langjihrige Erfahrungen auf dem
Wohnungsmarkt verfiigen. lhre Gefisse verwalten landesweit insgesamt
CHF 70 Mrd. Gefragt wurde nach der Einschitzung der aktuellen und der kiinftigen
Marktsituation im Wirtschaftsraum Ziirich, nach der Verfiigbarkeit, nach Netto-
renditen, Preisen und der erwarteten Preisentwicklung.

Methoden Seiten 17-37

Die Miet- und Kaufpreise sowie die Zimmerstrukturen von Neubauten basieren
auf Angebotsdaten der gréssten Immobiliendatenplattformen. Die Quantile und
Mediane sind ungewichtet, Zimmerstrukturen und segmentale Strukturen bleiben
unberiicksichtigt. Die Eigentiimerstrukturen im Neubau und die Wachstumsquo-
ten stammen vom Bundesamt fiir Statistik und von den Baubewilligungen der Docu
Media AG. Auch die Daten zu den Baubewilligungen in den Karten stammen von
der Docu Media AG (Datenstand Ende Juni 2012). Die Neubauprojekte wurden
individuell recherchiert und es wurden jeweils die 10 grossten pro Region in der
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Karte dargestellt. Die Infrastrukturprojekte wurden aus diversen Quellen zusam-
mengetragen und nach Relevanz fiir die Wohnbevolkerung ausgewahlt. Sowohl bei
den Neubauprojekten als auch bei den Infrastrukturvorhaben wird kein Anspruch
auf Vollstandigkeit erhoben.

Methoden Seiten 38-41

Als Indikator fiir Verdichtung wurden Baubewilligungsdaten der Docu Media
ausgewertet. Es wurde dabei von den Thesen ausgegangen, dass kleinvolumige
Projekte zugunsten grossvolumiger abnehmen und dass Anbauten und Umbauten
auf Kosten von Neubauten zunehmen. Ausserdem wurde an zentralen Orten und
bei grossen Projekten mit zunehmenden Bewilligungszeiten gerechnet. Mit Wilhelm
Natrup, Chef des Amts fiir Raumplanung des Kantons Ziirich, kommt ausserdem
im Interview ein Topexperte zu Wort.

Bildverweise

Samtliche Angaben und die Einverstdndnisse, die Bilder im VWohnmarktbericht
zu publizieren, wurden iiber die Bauherrschaften eingeholt. Diese vermittelten
folgende Angaben:

Stadt Zirich Seite 15: Bild Nr. I: Freilager, Albisrieden; Ziircher Freilager AG,
Ziirich « Bild Nr. 2: Studentisches Wohnen, Honggerberg; Architekten: Harder
Haas Partner AG, Eglisau, Visualisierung: raumgleiter gmbh, Ziirich « Bild Nr. 3:
Sunnige Hof/Mattenhof, Albisrieden; Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof, Ziirich ¢
Bild Nr. 4: Greencity, Wollishofen; Visualisierung: Zita Cotti Architektin, Zirich.

Region Winterthur Seite 19:Bild Nr. |: Boltshauser, Wiilflingen; Visualisierung:
nightnurse images gmbh, Ziirich ¢ Bild Nr. 2: Roy, Oberwinterthur; Implenia
Development AG, Winterthur ¢ Bild Nr.3: Werk 3, Briihlberg, Winterthur; Bauherr:
SWICA Krankenversicherung AG, Winterthur, Swisscanto Asset Management AG,
Ziirich, Visualisierung: maaars architektur visualisierungen, Ziirich, Architekten:
Beat Rothen Architektur GmbH, Winterthur ¢ Bild Nr. 4: Giesserei Gesewo,
Oberwinterthur; Foto: Jirg Altwegg, Winterthur.

Region Nord Seite 23: Bild Nr. I: Richti-Areal, Wallisellen; www.richti.ch ¢ Bild
Nr. 2: easy, Diibendorf; Verkauferschaft: BEREUTER TOTALUNTERNEHMUNG
AG, Volketswil, Trade Tool AG, Volketswil, Architektur & Ausfiihrung: R. Fuchs
Partner AG, Volketswil, Bauherr: Baukonsortium Diibendorf 4, Volketswil, Visualisie-
rung:raumgleiter gmbh, Ziirich ¢ Bild Nr.3: Lindbergh-Allee, Glattpark; Steiner AG,
Ziirich * Bild Nr.4:Jardin Dufaux, Glattpark; Visualisierung: nightnurse images gmbh,
Ziirich, Architektur: neff neumann architekten ag, Ziirich.

Region Ost Seite 27:Bild Nr. |: MiiliPark, Wetzikon; Investor: Swisscanto Asset
Management AG, Ziirich « Bild Nr.2: Alters- und Gesundheitszentrum Tégerhalde,
Kiisnacht (Realisierung bis 2014); Bob Gysin + Partner AG BGP Architekten ETH SIA
BSA, Ziirich ¢ Bild Nr. 3: Takt 3, Uznach; Pensionskasse des Bundes PUBLICA, Bern
* Bild Nr. 4: WPZ Blumenrain, Zollikon; Visualisierung: maaars architektur visuali-
sierungen, Ziirich, Architekten: von Ballmoos Krucker Architekten AG, Ziirich.

Region Siid Seite 31: Bild Nr. I: Suurstoffi, Rotkreuz; Bauherr: Zug Estates AG,
Zug, Visualisierung: Luxigon, Paris * Bild Nr. 2: Feldpark, Zug; Visualisierung: raum-
gleiter gmbh ¢ Bild Nr. 3: Zug Point, Zug; www.zugpoint.ch * Bild Nr. 4: Wilacker,
Adliswil; Foto: Michael Kessler profifoto.ch, Neuhausen am Rheinfall.

Region West Seite 35:Bild Nr. I: Limmatfeld—Weissdornhof, Dietikon; Visuali-
sierung: raumgleiter gmbh ¢ Bild Nr. 2: Limmatfeld — Zypressenhof, Dietikon; Visu-
alisierung: raumgleiter gmbh < Bild Nr. 3: Limmatfeld—Limmat Tower, Dietikon;
Visualisierung: raumgleiter gmbh ¢ Bild Nr. 4: Habsburgerstrasse, Brugg; Visualisie-
rung: Totalral, Ziirich, Architekt: Metron Architektur AG, Brugg, Totalunternehmer:
Gross Generalunternehmung AG, Brugg.
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