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Aufbau des Trendbarometers Schweiz 2022

EY Real Estate Schweiz

Die Ergebnisse der Studie beruhen auf
unserer Umfrage (Oktober 2021), an der 63
Investoren teilgenommen haben, welche in

den vergangenen Jahren am Schweizer
Immobilienmarkt aktiv waren.

EY Real Estate Schweiz veroffentlicht das
Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt
jahrlich seit 2011.
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Inhaltlich beriicksichtigt die Umfrage
vornehmlich folgende Themen:

» Es wird eine allgemeine Einschatzung des
Immobilien-Investmentmarktes in der Schweiz
im Jahr 2022 durch aktive Marktteilnehmer
widergegeben.

» Zudem wird die Strategie von Immobilien-
investoren in der Schweiz im Hinblick auf die
Entwicklung des Immobilienmarktes
untersucht.

» Neben vorgegebenen Antworten hatten die
Teilnehmer die Mdglichkeit, zu jeder Frage
individuelle Kommentare abzugeben.

» Die Aussagen sind anonymisiert und teilweise
mit dhnlichen Einschatzungen
zusammengefasst wiedergegeben.

Inhalte und Statements Investorengruppen

Die befragten Unternehmen bilden einen
reprasentativen Querschnitt des Schweizer
Immobilien-Investmentmarktes. Hierzu zahlen:

‘4%
5%

30%
7%

9%

9%
16%

14%

Dienstleistungsgesellschaft B Projektentwicklung
PK/ Anlagestiftung Versicherung
Privatperson/ Family Office Immobilienfonds

Immobilien-AG (borsenkotiert) m Sonstige
Asset Manager
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Die Einschatzung des Schweizer Investmentmarktes im Ruckblick und Ausblick

»Das Investmentvolumen wird
sich eher seitwarts bewegen."

.Wohnen steht nach wie vor im
absoluten Fokus von
Investoren. Spezialimmobilien
(z.B. Student Housing, Co-
Living etc.) gewinnen an
Bedeutung.”

~Smarte Gebgude/ Infrastruktur
sowie digitale Datenstandards
und Digitalisierungsprojekte
werden in der Immobilien-
branche immer relevanter.”

»~Nachhaltigkeitsthemen
nehmen eine immer zentralere
Rolle ein. Sei es bei CO,-
Einsparungen im Bestand oder
bei Kriterien in der Ankaufs-
bewertung.”

»~Unterschiedliche Preisent-
wicklungen: Wohnen als ,,Fels in
der Brandung”, Logistik-
immobilien die ,rising stars”,
Hotelimmobilien sowie Detail-
handelsflachen mit negativer
Korrektur."

.Digitalisierung als zentrales
Thema fir die Weiter-
entwicklung der Immobilien-
unternehmen und der gesamten
Branche.”

,CO,-Bilanzen und ESG-
konforme Strategien bilden
1 zusammen den Nachhaltig-
keitsfokus und beeinflussen
das Kaufverhalten der
institutionellen Investoren.

u

.Alles wie gehabt: Hauptfokus
der Investoren weiterhin auf
Wohnimmobilien, wahrend vor

2 allem die Biiroflachen und

Shopping-Center die Leid-
tragenden der Pandemie
sind."

»Smarte Infrastruktur in
Projektentwicklungen
gewinnt an Bedeutung
3 und die Digitalisierung
fungiert weiter als
Entwicklungstreiber der
Immobilienbranche."

ATTRAKTIVITAT

» Im internationalen Vergleich
wird die Schweiz nach wie
vor als attraktives Land fir
Immobilieninvestitionen
angesehen.

» Die Schweiz als Standort fir
Immobilieninvestitionen wird
im Vergleich zu den Vor-
jahren weiterhin als attraktiv
eingestuft.

INTERNATIONAL
» Die Sattigung und Hochpreis- »

situation des Schweizer
Marktes konnte dazu fihren,
dass die Schweiz im
Vergleich zum ausldandischen
Umfeld zuktnftig an
Attraktivitat verlieren wird,
respektive dass Schweizer
Investoren vermehrt auch
Immobilieninvestitionen im
Ausland in Betracht ziehen.

COVID-19-EFFEKT

Die Auswirkungen der
Pandemie sind in Abhangig-
keit des Nutzungssegmentes
zu betrachten.

Wdahrend Wohnen nach wie
vor die beliebteste Asset-
klasse ist, erfreuen sich
primdr Logistik- und Gesund-
heitsimmobilien gesteigerter
Beliebtheit. Zu den Verlierern
gehoéren Shopping-Center und
Hotels.

Seite 5
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Transaktions- und
Investmenttrends




92% der Befragten beurteilen die Schweiz als attraktiven oder sehr attraktiven
Investitionsstandort

«Wie beurteilen Sie die Attraktivitat der Schweiz als Standort fiir «Wie wird sich das Investmentvolumen der Schweiz in 2022 entwickeln?»
Immobilieninvestments im Jahr 2022?»

97%
61%

31%

8%
Sehr attraktiv Attraktiv Weniger attraktiv Volumen steigt an Seitwartsbewegung auf Volumen sinkt
hohem Niveau
M /ch stimme zu W Ich stimme nicht zu
KERNAUSSAGEN KERNAUSSAGEN
» Die Mehrheit der Teilnehmer (92%) betrachtet die Schweiz im Jahr 2022 weiterhin als » 68% der Befragten erwarten fir das Jahr 2022 eine Seitwartsbewegung auf hohem
attraktiven oder sehr attraktiven Standort fir Immobilieninvestitionen. Dies lasst sich auf Niveau. Diese Einschatzung lasst sich gemdss den Umfrageteilnehmer primar mit dem
die stabile Wirtschaft sowie den durch die geopolitischen Verdanderungen weiterhin mangelnden Investitionsmdglichkeiten und der langsamen Erholung der Wirtschaft
lukrativen Standort zurickfihren. erkldren.
» Im Vergleich zum Vorjahr wird im Allgemeinen eine leicht gesunkene Attraktivitat » Lediglich 3% der befragten Investoren stimmen der Aussage zu, dass sich das
erwartet (2021: 99%). Wahrend bei der vorjahrigen Umfrage noch 34% der Investoren Investitionsvolumen im Jahr 2022 riicklaufig entwickeln wird. Der Vorjahreswert lag hier
den Markt als sehr attraktiv einschatzten, sind es in 2022 noch 31%. mit 15% noch deutlich héher. -
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Zustimmung zu smarten Projektentwicklungen bei 97%,
gute Aussichten flr Synergien zwischen CO, Bilanzen und ESG-konformen Strategien

«Welchen der folgenden Aussagen zum Schweizer Immobilienmarktumfeld stimmen Sie fiir 2022 zu?»

Projektentwicklungen missen zuklnftig die Anforderungen an eine smarte Infrastruktur erfillen %
(Konnektivitdt, Ladestationen fir Autos, smarte Energiekonzepte) °
Das Erstellen von CO: Bilanzen auf Gebdude- oder Portfolio-Level wird angestrebt. _— 6% I%

Immobilien sind prinzipiell dazu geeignet, einen Schutz gegen Inflation zu bieten. _ 16%

Die Inflation wird zuklinftig wieder eine wesentlichere Rolle fiir den Immobilienmarkt spielen. 23%

Die eingeschrankte Verfugbarkeit (Lieferengpdsse) und steigende Preise von Baumaterialien 43Y% Y
hemmen die Neubauaktivitat. ’ ’

M /ch stimme zu  m[ch stimme eher zu Ich stimme eher nicht zu ™ [ch stimme nicht zu

KERNAUSSAGEN

» 97% der befragten Investoren glauben, dass Projektentwickler zuklnftig die Anforderungen einer smarten Infrastruktur (Konnektivitat, Ladestationen fir Autos sowie smarte
Energiekonzepte) berlcksichtigen missen. Der konstante Wert von 97% im Vergleich zum Vorjahr bestatigt die Wichtigkeit der Thematik, wobei vor allem eine eindeutige Zustimmung von
74% (2021: 64%) einer Bestatigung der Aussage auf hohem Niveau entspricht.

» Rund 92% der Befragten streben eine Erstellung von CO, Bilanzen auf Gebdude- oder Portfolio-Level an. Ebenfalls stimmen 92% der Befragten der Tatsache zu, dass die Umsetzung von
ESG-konformen Strategien noch am Anfang steht. Eine positive Korrelation zwischen der CO,-Thematik und der ESG-konformen Strategie kann das Vorankommen beider Themenbereiche
fordern.

e
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Nachhaltigkeit beeinflusst die Kaufentscheidung der institutionellen Investoren,
ESG als Preistreiber zu beobachten

«Welchen der folgenden Aussagen zum Schweizer Immobilientransaktionsmarkt stimmen Sie fiir 2022 zu?»

Nachhaltigkeitskriterien werden kiinftig wesentlich fur die Kaufentscheidungen von
institutionellen Investoren sein.

9% I%
14%
.

41% I
47% .

M /ch stimme zu  m[ch stimme eher zu Ich stimme eher nicht zu ™ [ch stimme nicht zu

Im Non-Core-Segment laufen die Preisvorstellungen von Verkdufern und Kaufern zunehmend
auseinander.

Fir ESG-konforme Immobilien sind Preisaufschldge zu beobachten.

Der Anlageindikator "Pandemieresistenz" riickt bei riskioaversen Investoren zunehmend in den
Fokus.

Sale-and-Lease-Back-Transaktionen werden von Unternehmen verstéarkt gepruft.

KERNAUSSAGEN

» Die grosse Mehrheit der Befragten (89%) stimmt der Aussage voll oder eher zu, dass Nachhaltigkeitskriterien bei Kaufentscheidungen von institutionellen Investoren zukinftig weiterhin
eine entscheidende Bedeutung zugeschrieben wird (2021: 94%).

» 86% der Befragten stimmen der Aussage zu, dass die Preisvorstellungen von Verkdufern und Kaufern vor allem im Non-Core-Segment zunehmend voneinander abweichen.

» Die gréssten Meinungsverschiedenheiten kénnen bei der Antwort auf die Frage, ob die risikoaversen Investoren zunehmend den Fokus auf den Anlageindikator “Pandemieresistent" legen,
beobachtet werden. Rund 44% der Umfrageteilnehmer stimmen diesem Fokus eher nicht oder gar nicht zu.

e
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Mittelfristige Erholung bei der Mehrheit der Immobiliensektoren erwartet,

Aussichten bei Buroflachen in der Peripherie und Shopping-Centern deutlich negativer

«Wann werden sich nachfolgende Assetklassen von der COVID-19-Pandemie vollstindig erholt haben?»

58%

Shopping-Center

Micro-Living/Serviced
Apartments

9 70%
66% 68%
60%
51%
’ 47%
28%
4% 2% o
Biiro Core Biro Co-Working Biro Peripherie Hotel: Business Hotel: Ferien Hotellerie Innerstadtischer
Hotellerie Detailhandel
m2022-2025 W Bereits erholt m Keine vollstdndige Erholung

KERNAUSSAGEN

» Die befragten Investoren erachten eine Erholung von der COVID-19-Pandemie in den nachsten 3 Jahren Uber die meisten Immobiliensektoren hinweg als mdglich. Die besten
Erfolgschancen sich von der COVID-19-Pandemie zu erholen, sehen die Befragten mit 70% fur die Ferienhotellerie (70%) und die Micro-Living/ Serviced Apartments (70%). Unmittelbar

gefolgt von Co-Working-Nutzung (66%) und Core-Bliroliegenschaften (60%).

» Jeweils Uber 47% der Befragten gehen davon aus, dass sich die Sektoren Businesshotellerie, Buroliegenschaften in der Peripherie und Shopping-Center auch langfristig nicht vollstandig

von der Krise erholen werden.

Seite 10 Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt Schweiz
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Abhangig von der BlUrolage sowie der Detailhandelsnutzung...

«Wie schitzen Sie die Kaufpreisentwicklung in der Schweiz im Jahr 2022 in Abhingigkeit von Nutzungsart und Lage ein?»

BURO DETAILHANDEL: Shopping-Center DETAILHANDEL: Lebensmittel/ DIY (Baumarkte)

91% , 87%
82% 62%

60%

31%

T%

2% oy 2% oy 2%
Preise steigen Preise bleiben Preise fallen Preise steigen Preise bleiben Preise fallen Preise steigen Preise bleiben Preise fallen
gleich gleich gleich
B 1-a-Lage B 1-b-Lage B Peripherie
ot
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... verzeichnen auch Hotels unabhangig ihrer Nutzung mehrheitlich eine Stagnierung
oder Senkung der Preise. Wahrend...

«Wie schitzen Sie die Kaufpreisentwicklung in der Schweiz im Jahr 2022 in Abhéangigkeit von Nutzungsart und Lage ein?»

HOTEL: Businesshotellerie HOTEL: Ferienhotellerie
89%
81%
71%
59%
41%
19%
9%
0% 0% 2%
b 0% 77 ]
Preise steigen Preise bleiben Preise fallen Preise steigen Preise bleiben Preise fallen
gleich gleich

B 1-a-Lage B 1-b-Lage B Peripherie
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... die Logistik- und Wohnimmobilien abhangig ihrer Lage klare Gewinner sind.

«Wie schitzen Sie die Kaufpreisentwicklung in der Schweiz im Jahr 2022 in Abhéangigkeit von Nutzungsart und Lage ein?»

WOHNEN

LOGISTIK

81%

Preise steigen

Preise bleiben Preise fallen
gleich

66%

Preise steigen

Preise bleiben Preise fallen
gleich

Seite 13

B 1-a-Lage W 1-b-Lage

B Peripherie
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KERNAUSSAGEN

Ein Preisanstieg in 1-a-Lagen kann vor allem im
Wohnsektor (81%) und bei Logistikflachen (66%)
erwartet werden. In der Peripherie hingegen fallen
die Wachstumserwartungen eher gering aus.
Insgesamt liegen laut Einschatzung der Befragten
die Nutzungsarten Wohnen und Logistik dhnlich dem
vergangenen Jahr vorne.

Ein vorwiegend stabiles Preisniveau sehen die
Befragten insbesondere in 1-a-Lagen bei Biro-
liegenschaften (60%) und Detailhandel fur
Lebensmittel sowie Baumarkte (62%). Ebenfalls
gleichbleibende Preise werden in 1-b-Lagen und
Peripherie bei Logistikimmobilien erwartet.

Fallende Preise pragen erneut das Bild und werden
ahnlich zum Vorjahr erwartet. Auch dieses Jahr ist
die Hotellerie mit negativen Entwicklungsaussichten
und damit fallenden Preisen konfrontiert. Allerdings
ist gemdss den Befragten auch bei Detailhandels-
flachen fir Shoppingcenter (82%/ 87%) und
Blroimmobilien (60%/ 91%) in nicht 1-a-Lagen mit
einer negativen Preiskorrektur zu rechnen.

EY



2022 wird sich die Risikoprufung weiterhin verscharfen,
Diskrepanz zwischen Beleihungs- und Marktwert nimmt zu

«Welchen der folgenden Aussagen zum Schweizer Immobilienfinanzierungsmarkt 2022 stimmen Sie zu?»

Die Risikoprifung wird sich weiter verscharfen (insbesondere Nutzungsklassen und Bonitdt der

Mieter). 14%

20%

18% I%
.
38% l

W /ch stimme zu mIch stimme eher zu Ich stimme eher nicht zu W [ch stimme nicht zu

Beleihungs- und Marktwerte entfernen sich zunehmend voneinander.

Das Neugeschaft bei der Kreditvergabe wird 2022 Vor-Pandemie-Niveau erreichen.

Negative Zinsen fihren aktuell dazu, dass institutionelle Investoren zunehmend ohne (oder mit
sehr wenig) Fremdkapital finanzieren.

Das Zinsniveau wird im Jahr 2022 ansteigen.

KERNAUSSAGEN
» Die grosse Mehrheit der Befragten (86%) stimmt der Aussage zu oder eher zu, dass sich die Anforderungen an die Risikoprifung erneut verscharfen werden.

» Grosse Zustimmung bei den Befragten (80%) fanden die Aussagen, dass sich die Beleihungs- und Marktwerte weiterhin voneinander entfernen sowie dass das Vor-Pandemie-Niveau beim
Neugeschaft der Kreditvergabe im Jahr 2022 erreicht wird.

» Rund 70% der Befragten sind der Meinung, dass institutionelle Investoren aufgrund der negativen Zinsen vermehrt ohne (oder mit einem geringen) Fremdkapitalanteil finanzieren.

» Ein wenig mehr als die Halfte der Befragten (58%) erwarten einen Anstieg des Zinsniveaus im Jahr 2022.

Seite 14 Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt Schweiz EY



Der Hauptfokus der Investments liegt weiterhin auf Wohnimmobilien,
bestandiges Interesse an Logistik- und Gesundheitsimmobilien

«Wie stark stehen die folgenden Nutzungsarten im Jahr 2022 in Threm Investmentfokus?»

wonnen [ s s s

Logistic S SS 20 s

Gesunaneit |ZGH 19% o aw

soro [ 27 BT

Detailhandel: Lebensmittel/DIY (Baumdrkte) _ 46% _
Hotet: Ferien Hotellerle N 17% e

Hotel: Business Hotellerie. 28% e

m Stark m Mittelmdssig Gering mGar nicht

KERNAUSSAGEN

» Das Interesse an Immobilieninvestments in die Nutzungsart Wohnen widerspiegelt sich auch in diesem Jahr erneut mit 93% aller Umfrageteilnehmer (2020: 86% und 2021: 93%). Die
Beliebtheit der Wohnimmobilien als Investmentmadglichkeit ist unumstritten. Leichte Erhéhung des Investmentfokus auf Logistik- und Gesundheitsimmobilien im Vergleich zum Vorjahr.

» Bei der Bliroimmobilie ist ein leichter Abwartstrend im Vergleich zum Vorjahr zu verzeichnen. Wahrend im letzten Jahr noch bei 13% der Befragten die Biroimmobilie stark im Fokus lag,
sind es in diesem Jahr gemass aktueller Umfrage noch 11%.

» Die beiden Nutzungsarten Hotel und Detailhandel stehen bei der grossen Mehrheit der Umfrageteilnehmer (90% bei Businesshotels und 88% bei Ferienhotels respektive 81% bei Shopping-
Center sowie 73% bei Lebensmittel/ DIY (Baumarkte)) nicht oder nur gering im Fokus.
et

Seite 15 Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt Schweiz EY




Wohnen bleibt erneut tber alle Schweizer Standorte hinweg der Investmentfokus,
der Detailhandel zeigt sich trotz Zunahme zum Vorjahr weiterhin als unattraktiv

«Welche Schweizer Standorte stehen im Jahr 2022 besonders in ihrem Investmentfokus?»

TR

54%

TR

55%

TR

54%

TR

50%

Seite 16

Basel

28%

r

29%

Lausanne

32%

Genf

Eggx‘:
34%

Ziirich
{;)\ Eg&: [jﬂ
50% 32% 18%

» Wohnimmobilien mit leichter Abnahme gegeniber dem
Vorjahr (66% im 2021 vs. 60% im 2022).

» Buroimmobilien stehen mehrheitlich in den A-Stadten im
Fokus, Detailhandelsflachen trotz Zunahme gegentiber

Vorjahr (5% im 2021 vs. 15% im 2022) weiter unattraktiv

Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt Schweiz

TR

70%

TR

56%

TR

89%

TR

65%

St. Gallen

18%

Zug
32%

Luzern

0%

Lugano

E@@.‘:
19%



Megatrends
Digitalisierung & Nachhaltigkeit —




Verunmoglichung einer ESG-konformen Portfoliostrategie ohne Datentransparenz
Die Reduktion der CO,-Emissionen ubt Druck auf die Immobilienbranche aus

«Wie bewerten Sie die nachfolgenden Aussagen zum Thema ESG? (Environment, Social, Governance)»

Eine addquate Datengrundlage ist der Grundstein einer ESG-konformen
Portfoliostrategie.

Die Energiestrategie 2050 erhéht den Druck auf die Branche, CO-- a9
(]

Emissionen einzusparen.

Mittel- bis langfristig flhrt die Berlicksichtigung von ESG-Kriterien zu
steigenden Renditen

21%

u /ch stimme zu u /ch stimme eher zu Ich stimme eher nicht zu H /ch stimme nicht zu

KERNAUSSAGEN

» 100% der Befragten sehen eine addaquate Datengrundlage als fundamental fir eine ESG-konforme Portfoliostrategie.
» Die grosse Mehrheit der Befragten (96%) ist der Meinung, dass die Immobilienbranche hinsichtlich der Energiestrategie 2050 und der damit verbundene Reduktion der CO,-Emissionen
weiter unter Druck steht.
» Rund 70% der Befragten glauben, dass die Bertlicksichtigung von ESG-Kriterien mittel- bis langfristig zu steigenden Renditen fihrt. Die entspricht im Vergleich zum Vorjahr einer leichten
Erhéhung (2021: 62%).
et
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Demographischer Wandel wird als wichtigster Megatrend gesehen,
Digitalisierung und der Klimawandel weiterhin stark im Fokus

«Welche Megatrends werden den Schweizer Immobilienmarkt in den nichsten 5-10 Jahren am meisten beeinflussen?»

uronserngvezenvaisenns. [ ¢ &
Globalisierung der Investmentstrome _ 40% _
Politische Instabilitat/Unsicherheiten [ISSBORIIIIIE g0 42% o 1s%

H /ch stimme zu u /ch stimme eher zu Ich stimme eher nicht zu M /ch stimme nicht zu

KERNAUSSAGEN

» Die Mehrheit der Befragten (94%) sind der Ansicht, dass der demographische Wandel den Schweizer Immobilienmarkt auch in den folgenden Jahren wesentlich beeinflussen wird.

» Die Digitalisierung wird weiterhin als relevanter Trend gesehen und findet mit 91% im Vergleich zum letzten Jahr (89%) gar noch mehr Zustimmung.

» Der Megatrend Klimawandel (80%) hat in der Bedeutung im Vergleich zum Vorjahr (83%) leicht abgenommen, ist aber bei den bestimmenden Trends weiterhin mit dabei.

» Im Vergleich zum Vorjahr (69%) sind diesjahrig 80% der Befragten der Meinung, dass die Zinsentwicklung in den kommenden 5-10 Jahren den Schweizer Immobilienmarkt verandern wird.

» Die Urbanisierung/ Dezentralisierung fand bei 77% der Befragten eher Zustimmung, wobei sich dieser Trend erst in der Anfangsphase befindet.
Seite 19 Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt Schweiz EY



Trends Buro: Identitatswandel zum Identifikations- bzw. Interaktionstreffpunkt, neu
abgeschlossene Buromietvertrage werden kurzere Laufzeiten aufweisen

«Was sind 2022 die Trends in der Nutzungsklasse Biiro?»

Die Identitat bzw.
Wahrnehmung des
Biiros hat sich
gedndert - vom reinen

Arbeitsplatz zum
Identifikations- und
Interaktionstreffpunkt.

[)
29% Neben Zentrale und

Homeoffice werden
sich "Dritte Orte" als
Arbeitsstatten
(Satellitenbiiros, Co-
Work, Flex-Office)
etablieren.

Die durchschnittliche
Laufzeit von neu

abgeschlossenen
Blromietvertragen
wird sich verkiirzen.

32%

Flexibles Arbeiten fiinhrt
zu einer reduzierten
Biroflachennachfrage.

M ich stimme zu B Ich stimme eher zu Ich stimme eher nicht zu M Ich stimme nicht zu
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Trends Detailhandel: Online-Handel fuhrt zu verlassenen Einkaufsstrassen und fordert
die Nachfrage nach kleinen Verkaufsflachen

«Was sind 2022 die Trends in der Nutzungsklasse Detailhandel?»

Die
Umsatzverschiebung in
Richtung des Online-
Handels kann zur
Verodung der
Innenstadte fiihren.

I 22%
Im stationdren
Detailhandel werden

verstarkt kleinere
Flachen nachgefragt.

31% Leerstehende
Handelsflachen werden
zunehmend von Online-

Lieferdiensten

Die Mdglichkeit zur
"Sonntags6ffnung" ist
ein probates Mittel, um

29% den stationaren
(iorlllas. Fltlnk. Detailhandel
mazon e c.) wiederzubeleben.
angemietet.
M /ch stimme zu ™ Ich stimme eher zu Ich stimme eher nicht zu M Ich stimme nicht zu
e
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Trends Wohnen: Die Wohnqualitat wird weiterhin durch das Home-Office bestarkt,
Angebotsmangel [dsst Eigenheimpreise steigen und Stadtlagen bleiben attraktiv

«Was sind 2022 die Trends in der Nutzungsklasse Wohnen?»

Der Anspruch an
Wohnraumgualitat wird

durch Arbeiten im
Home-Office steigen
(Konnektivitat,
Ausstattung, Flache
etc.).

Das Angebot an
Serviced Apartments
und Wohnungen im
Micro-Living-Segment
wird vor allem in
Grossstadten weiter
zunehmen.

M Ich stimme zu [ Ich stimme eher zu Ich stimme eher nicht zu
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Das allgemein
beschrankte Angebot
(Bestand sowie
Bauland) und das nach
wie vor hohe Interesse

am Eigenheim werden
die Preise von
Einfamilienhdusern
weiter nach oben
treiben.

s kommt zu eine
Entspannung der
innerstadtischen

Wohnungsnachfrage

durch eine partielle
Verschiebung der

Standortpraferenzen

zugunsten dezentraler

Raume.

48%

M /ch stimme nicht zu
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Trends Hotel: Weitere Preiskorrekturen am Markt sind nicht zu erwarten, der
Geschaftstourismus wird langfristig nicht mehr das Vor-COVID-19-Niveau erreichen

«Was sind 2022 die Trends in der Nutzungsklasse Hotel?»

Der individuelle
Geschaftstourismus wird

langfristig nur 2/3 des
Vorkriseniveaus
erreichen.

Seite 23

M /ch stimme zu

Die pandemie-
bedingte negative
Marktentwicklung bei
Hotelimmobilien ist

bereits eingepreist - mit
weiteren (wesentlichen)
Korrekturen ist nicht zu
rechnen.

Das Investoren- und
Betreiberinteresse an

Ferienhotels steigt.
43%

58%

[ Ich stimme eher zu Ich stimme eher nicht zu M Ich stimme nicht zu
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Zusammenfassung
der Ergebnisse und
Ansprechpartner
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Zusammenfassung

Attraktivitat und Immobilienmarkterwartungen

ATTRAKTIVITAT

» Auch im Jahr 2022 schatzt die Uberwiegende Mehrheit der Teilnehmer den Schweizer
Immobilienmarkt als ausgesprochen attraktiven Markt ein.

KAUFPREISERWARTUNGEN

» Die zukinftige Kaufpreisentwicklung hangt stark vom Immobiliensektor und der
jeweiligen Lage ab.

» FUr Wohnliegenschaften erwarten die befragten Investoren gleichbleibende Preise fir
Wohnimmobilien in der Peripherie. Fiir 1-a-Lagen sowie 1-b-Lagen werden steigende
Preise prognostiziert

» Beim Detailhandel (Lebensmittel/DIY (Baumarkte)) werden an Prime-Locations (1-a) und
b-Lagen stabile Preise erwartet, wobei in der Peripherie sinkende Preise prognostiziert
werden. Bei Detailhandelsflachen (Shopping-Center) wird von den Umfrageteilnehmer
eindeutig von sinkenden Preisen an b-Lagen und der Peripherie ausgegangen. Einzig bei
1-a-Lagen wird mehrheitlich mit stabilen Preisen gerechnet.

» FUr Businesshotels gehen die befragten Investoren davon aus, dass die Preise an allen
Lagen sinken. Der einzige Unterschied bilden bei Ferienhotels die Preiserwartungen an
1-a-Lagen, wobei hier eine Stagnierung des Preisniveaus erwartet wird.

» An Prime-Locations (1-a-Lagen) erwarten die Umfrageteilnehmer fir Blroliegenschaften
mehrheitlich stabile Preise. Bei Bliroobjekten an b-Lagen und vor allem der Peripherie
werden sinkende Preise erwartet.

» Bei Logistikimmobilien wird an sehr guten Lagen (1-a) mit steigenden Preisen gerechnet.
Stabilitat hinsichtlich der Kaufpreise erwarten die Befragten hingegen sowohl an den
mittleren (1-b) als auch an den peripheren Lagen.

IMMOBILIENMARKTUMFELD

>

Smarte Infrastrukture wie Konnektivitat, Ladestationen fir E-Autos oder smarte
Energiekonzepte werden gemadss Einschatzung der Befragten zukiinftig zentrale An-
forderungen an eine Projektentwicklung sein.

Vor allem der Nachhaltigkeitsgedanke, konkret die Umsetzung von ESG-konformen
Strategien und das Férdern von CO, Bilanzen, wird gemdss den Befragten das
zuklnftige Marktumfeld der Schweizer Immobilienbranche pragen.

Immobilien eignen sich gemadss der befragten Investoren weiterhin als Inflations-Hedge.

Die eindeutige Praferenz in Bezug auf Wohnimmobilien zeigt sich auch im Jahr 2022
deutlich, denn die Nutzungsart Wohnen wird gegentber anderen Nutzungsarten klar
favorisiert und bestatigt im Vergleich zum Vorjahr erneut einen hohen Investmentfokus.
Auch Logistik- und Gesundheitsimmobilien erfreuen sich wiederholt Gber das bestehende
Interesse seitens der befragten Investoren.

Nutzungsarten wie beispielsweise Biro- oder Detailhandelsflachen sind analog dem
Vorjahr die Verlierer der Pandemie. Diese beiden Sektoren stehen weniger im Fokus der
befragten Investoren.

Ahnlich wie im Vorjahr diirfte das Investitionsvolumen im Jahr 2022 einer
Seitwartsbewegung auf hohem Niveau entsprechen.

Das Neugeschdaft der Kreditvergabe soll im Jahr 2022 gemass den Erwartungen der
Befragten wieder das Vor-Pandemie-Niveau erreichen.

Gemass den befragten Investoren verwenden die institutionellen Investoren aufgrund
der Negativzinsen zunehmend kein (oder nur sehr wenig) Fremdkapital.

et
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Zusammenfassung
COVID-19, Investitionsstandorte und Megatrends

ERHOLUNG VON DER COVID-19-PANDEMIE

>
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Eine vollstandige Erholung von der COVID-19-Pandemie ist bei der Mehrheit der
Assetklassen im Zeitraum zwischen 2022 bis 2025 zu erwarten.

Biro Core und Co-Working sowie Micro-Living und die Ferienhotellerie sind die
Segmente, bei welchen sich die Mehrheit der Befragten Uber eine zeitnahe Erholung
einig sind.

Die Segmente Buro Peripherie und Shopping-Center gelten hinsichtlich einer méglichen
Erholung als grosse Verlierer der Pandemie, wobei gemdass den Befragten eine
vollstandige Erholung auch nicht Gber den Zeitraum von 2025 hinaus eintreffen wird.

Aufgrund der besténdigen Attraktivitat der Wohnimmobilien besteht seitens der
befragten Investoren weiterhin an allen Standorten eine hohe Nachfrage dieser
Assetklasse.

Die Buroflachen sind weiterhin von einem durchschnittlichen Interesse betroffen, wobei
vor allem in Luzern die Nachfrage gemass den Befragten stark abgenommen hat.

Am starksten im Vergleich zu den anderen Segmenten werden Wohnimmobilien in
Luzern, St. Gallen und Lugano nachgefragt. Zirich, Lausanne, Zug und allen voran Genf
sind beliebte Regionen fir Investments in Blroimmobilien.

Im Allgemeinen ldsst sich im Vergleich zum Vorjahr feststellen, dass Detailhandels-
flachen wieder mehr im Fokus stehen. Uber alle Standorte hinweg hat sich die Nachfrage
intensiviert. Bei Investitionen in Detailhandelsflachen, welche im aktuellen Marktumfeld
trotz leichter Verbesserung zum Vorjahr weiterhin auf ein geringes Interesse stossen,
stehen am ehesten die Stadte Basel und Zirich im Fokus der Investoren.

WICHTIGSTE MEGATRENDS

>
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Die Befragten erwarten, dass der Demografische Wandel sowie der Klimawandel in der
nahen Zukunft weiterhin einen wesentlichen Einfluss auf den Schweizer Immobilienmarkt
haben werden.

Die Digitalisierung hat gemdss den Befragten erneut an Bedeutung gegentiber dem
Vorjahr zugenommen. Somit ist die Digitalisierung auch Gber 2022 hinaus ein wichtiger
Trend. Die Zinsentwicklung und die Urbanisierung/Dezentralisierung werden als
relevante Megatrends eingestuft, wobei letzteres gemass den befragten Investoren erst
am Anfang der vollstandigen Ausschépfung des Potentials steht.

Politischen Instabilitdten oder Unsicherheiten, werden eine eher geringe Relevanz fiir
den Schweizer Immobilienmarkt zugeschrieben.

Buroimmobilien steigern ihre Attraktivitat indem sich die reine Arbeitsumgebung hin
zum ldentifikations- und Interaktionstreffpunkt entwickelt. In der nahen Zukunft werden
sich aufgrund der Folgen der Pandemie die durchschnittlichen Laufzeiten der
Blromietvertrage verkirzen.

Bedingt durch vermehrte Home-Office-Aktivitdten ist zu erwarten, dass der Anspruch an
Wohnraumqualitat weiter steigen wird. Gegensatzlich zur Wohnraumgqualitat wird in
Grossstadten eine Zunahme von Serviced Apartments und Micro-Living-Wohnungen
erwartet.

Als weitere Auswirkung der COVID-19-Pandemie ist aufgrund des Online-Handels eine
Verddung der Innenstddte zu erwarten, was wiederum die Nachfrage nach kleineren
Ladenflachen fordert.
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EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory

Die globale EY-Organisation im Uberblick

Die globale EY-Organisation ist eine Marktfihrerin in der Wirtschaftspriifung,
Steuerberatung, Transaktionsberatung und Managementberatung. Wir férdern
mit unserer Erfahrung, unserem Wissen und unseren Dienstleistungen weltweit
die Zuversicht und die Vertrauensbildung in die Finanzmarkte und die
Volkswirtschaften. Fir diese Herausforderung sind wir dank gut ausgebildeter
Mitarbeitender, starker Teams sowie ausgezeichneter Services und
Kundenbeziehungen bestens geristet. «Building a better working world»: Unser
globales Versprechen ist es, gewinnbringend den Fortschritt voranzutreiben -
fur unsere Mitarbeitenden, unsere Kunden und die Gesellschaft.

Die globale EY-Organisation besteht aus den Mitgliedsunternehmen von Ernst &
Young Global Limited (EYG). Jedes EYG-Mitgliedsunternehmen ist rechtlich
selbststandig und unabhangig und haftet nicht fir das Handeln und Unterlassen
der jeweils anderen Mitgliedsunternehmen. Ernst & Young Global Limited ist
eine Gesellschaft mit beschrankter Haftung nach englischem Recht und erbringt
keine Leistungen fir Kunden. Weitere Informationen finden Sie auf unserer
Website: www.ey.com.

Die EY-Organisation ist in der Schweiz durch die Ernst & Young AG, Basel, an
zehn Standorten sowie in Liechtenstein durch die Ernst & Young AG, Vaduz,
vertreten. «EY» und «wir» beziehen sich in dieser Publikation auf die Ernst &
Young AG, Basel, ein Mitgliedsunternehmen von Ernst & Young Global Limited.

Ernst & Young AG
All Rights Reserved.
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