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Aufbau des Trendbarometers Schweiz 2021

EY Real Estate Schweiz Inhalte und Statements Investorengruppen

Die Ergebnisse der Studie beruhen auf Inhaltlich beriicksichtigt die Umfrage Die befragten Unternehmen bilden einen
unserer Umfrage (Oktober 2020), an der 74 vornehmlich folgende Themen: reprasentativen Querschnitt des Schweizer
Immobilien-Investmentmarktes. Hierzu zahlen:

Investoren teilgenommen haben, welche in

» Es wird eine allgemeine Einschatzung des

den vergangenen Jahren am Schweizer Immobilien-Investmentmarktes in der Schweiz
Immobilienmarkt aktiv waren. im Jahr 2021 durch aktive Marktteilnehmer o
widergegeben. g =
» Zudem wird die Strategie von Immobilien- %

investoren in der Schweiz im Hinblick auf die
Entwicklung des Immobilienmarktes
untersucht.

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

EY Real Estate Schweiz veroffentlicht das *3“’

Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt > D'.e éuss'agen 5|'nd an"onym|5|ert unditeilweise
e 1 . mit dhnlichen Einschatzungen
jahrlich seit 2011.

zusammengefasst wiedergegeben.

v
A

Dienstleistungsgesellschaft B Projektentwicklung

@) Q ©) 7 4 PK/ Anlagestiftung Versicherung
QO? . Privatperson/ Family Office Immobilienfonds
l Teiinehmer 2021 Immobilien-AG (bérsenkotiert) m Bank

Asset Manager
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Die Einschatzung des Schweizer Investmentmarktes im Ruckblick und Ausblick

,Die Investitionen in den
eigenen Bestand (Entwicklung)
gewinnen aufgrund des hohen
Preisniveaus gegentber
Zukdufen an Bedeutung."”

,Buro- und Wohnliegenschaften
werden sich stabil bis positiv
entwickeln, Preise von
Detailhandelsflachen werden
weiterhin sinken."

,Das hohe Preisniveau im Core-
Bereich veranlasst Investoren
zu Value Added und
Opportunistic Strategien.”

,Das Investmentvolumen wird
sich eher seitwdrts bewegen.”

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

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

~Nachhaltigkeitsthemen

nehmen eine immer

1 zentralere Rolle ein. Sei es
bei CO2-Einsparungen im

Bestand oder bei Kriterien

in der Ankaufsbewertung."

~Unterschiedliche Preisent-
wicklungen: Wohnen als ,,Fels
in der Brandung”, Logistik-

2 immobilien die ,rising stars",

Hotelimmobilien sowie Detail-
handelsflachen mit negativer
Korrektur."

.Digitalisierung als
zentrales Thema fur die
3 Weiterentwicklung der

Immobilienunternehmen
und der gesamten
Branche.”

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 noch attraktiver
eingestuft.

INTERNATIONAL
» Die Sattigung und Hochpreis-

situation des Schweizer
Marktes konnte dazu flhren,
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 Abhdngig-
keit des Nutzungssegmentes
zu betrachten.

Wdahrend Wohnen nach wie
vor die beliebteste Asset-
klasse ist, erfreuen sich
primdr Logistik- und Gesund-
heitsimmobilien gesteigerter
Beliebtheit. Grosse Verlierer
sind Detailhandelsflachen,
dezentrale Biiroimmobilien
und Business Hotels.
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99% der Befragten beurteilen die Schweiz als attraktiven oder sehr attraktiven

Investitionsstandort

«Wie beurteilen Sie die Attraktivitat der Schweiz als Standort fiir
Immobilieninvestments im Jahr 2021?»

«Wie wird sich das Investmentvolumen der Schweiz in 2021 entwickeln?»

65%

34%

1%

85%

Sehr attraktiv Attraktiv Weniger attraktiv Volumen steigt an Seitwartsbewegung auf Volumen sinkt
hohem Niveau
u /ch stimme zu u Ich stimme nicht zu
KERNAUSSAGEN KERNAUSSAGEN
» Die Mehrheit der Teilnehmer (99%) betrachtet die Schweiz im Jahr 2021 weiterhin als » 79% der Befragten erwarten fir das Jahr 2021 eine Seitwartsbewegung auf hohem

attraktiven oder sehr attraktiven Standort fiir Immobilieninvestitionen. Der Schweizer
Markt wird dabei als Gber Krisenresistenz verfiigenden ,,sicheren Hafen" gesehen.

» Im Vergleich zum Vorjahr wird im Allgemeinen eine leicht gesteigerte Attraktivitat
erwartet (2020: 96%). Wahrend bei der vorjahrigen Umfrage noch 32% der Investoren
den Markt als sehr attraktiv einschatzten, sind es in 2021 rund 34%.

Seite 7

Niveau. Diese Einschatzung lasst sich gemdss den Umfrageteilnehmer primar mit dem
hohen Anlagedruck sowie der mangelnden Investitionsalternativen begrinden.

Lediglich 15% der befragten Investoren stimmen der Aussage zu, dass sich das
Investitionsvolumen im Jahr 2021 riicklaufig entwickeln wird. Der Vorjahreswert lag hier
mit 17% noch leicht hoher.

et
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Smarte Projektentwicklungen im Aufwind,
Erhohter Druck spdrbar um CO2-Emissionen einzusparen

«Welchen der folgenden Aussagen zum Schweizer Immobilienmarktumfeld stimmen Sie fiir 2021 zu?»

Projektentwicklungen missen zukiinftig die Anforderungen an eine smarte Infrastruktur erftllen __‘y
(Konnektivitdt, Ladestationen flir Autos, smarte Energiekonzepte). ’
Die Energiestrategie 2050 erhéht den Druck auf die Branche, CO2-Emissionen einzusparen. _"/.Il%
Die Anstrengungen zur Digitalisierung der Immobilienbranche werden stark zunehmen. _ 15% i
Der Immobilienmarkt wird sich im Laufe des Jahres 2021 weitgehend von den Folgen der 359
COVID-19-Pandemie erholt haben. 0
Die Position von Projektentwicklern hat sich seit Ausbruch der COVID-19-Pandemie deutlich -_ 41% -
erschwert (Finanzierung, Fokussierung auf bestimmte Nutzungen etc.). ’
Eine nach wie vor gute Auslastung im Baugewerbe verzégert auch eine Modernisierung/ ._ 439 -
Digitalisierung der Baubranche (z. B. Einflihrung von BIM). ’

M /ch stimme zu  ®[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. Im Vergleich zu den Vorjahren (90% in 2019 resp. 95% in 2020) entspricht dies einer Bestatigung der Aussage auf hohem Niveau.

» Beinahe ebenso viele der Befragten (96%) gehen davon aus, dass die Energiestrategie 2050 den Druck erhéht, CO2-Emissionen einzusparen.

» Die Meinung, dass die Digitalisierung in der Immobilienbranche zukinftig zunehmen wird, ist stark vertreten (82%) und wird von den Befragten gemeinhin als Wettbewerbsvorteil gesehen.

e
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Risikoaversitat institutioneller Investoren steigt und Nachhaltigkeitskriterien werden
fur zukinftige Kaufentscheidung immer wichtiger

«Welchen der folgenden Aussagen zum Schweizer Immobilientransaktionsmarkt stimmen Sie fiir 2021 zu?»

Nachhaltigkeitskriterien werden kiinftig wesentlich fir die Kaufentscheidung von

institutionellen Investoren sein. 36% 58% 5% 2%
Die Risikoaversitat institutioneller In;ﬁs(tlf)r[]enntztzil?atlﬁl;]jg.rund der COVID-19-Pandemie weiter 34% 54% 1% B
Zur Starkung ihrer Liquiditat WTer;dneSnaEt?;i;r:‘egrrr&?enn\./erstérkt Sale-and-Lease-Back- 18% 57% —
Opportunisten und Private-Equity-Hétljr?\?gsstirr:]clerz]tjsr.Uck am Markt und suchen bzw. finden 229 5% o
Der Schweizer Immobilieninvestmentmarkt geht im europdischen Vergleich als Gewinner aus 15% 50% S N

der Krise.

Ich stimme zu Ich stimme eher zu Ich stimme eher nicht zu Ich stimme nicht zu

KERNAUSSAGEN

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

» Ein leichtes Ungleichgewicht existiert bei der Antwort auf die Frage, ob der Schweizer Immobilienmarkt als Gewinner im europdischen Vergleich identifiziert werden kann. Rund ein Viertel
der Umfrageteilnehmer sehen den Schweizer Markt nicht oder nur teilweise als Gewinner der Krise.

» Die Priifung von Sale-and-Lease-Back-Transaktionen wird von 75% der Befragten als mdgliche Option zur Starkung der Unternehmensliquiditat angesehen.
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Mittelfristige Erholung bei der Mehrheit der Immobiliensektoren erwartet,
Aussichten bei Buroflachen in der Peripherie und Shopping-Centern deutlich negativer

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

75%
64%

36%

Business Hotellerie Biro Co-Working Biro Core Biro Peripherie Ferienhotellerie Innerstadtischer Micro-Living/ Serviced Shopping-Center
Detailhandel Apartments

m2021 m2022-2023 B Gar nicht

KERNAUSSAGEN
» Die befragten Investoren erachten eine noch in diesem Jahr vollstandige Erholung von der COVID-19-Pandemie Uber alle Immobiliensektoren hinweg als eher unrealistisch.

» Als Segmente mit guten Chancen auf Erholung werden von den Befragten indes sowohl Core-Buroliegenschaften als auch die Ferienhotellerie wahrgenommen. Ein ebenfalls mittelfristiges
positives Signal gilt es fir die Trendnutzungen Co-Working und Micro-Living/ Serviced Apartments zu verzeichnen.

» Jeweils ber 47% der Befragten gehen davon aus, dass sich die Sektoren Business Hotellerie, Blroliegenschaften in der Peripherie und Shopping-Center auch langfristig nicht vollsténdig
von der Krise erholen werden.

et
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Wohnen nach wie vor der ,Fels in der Brandung”, wahrend vor allem

Detailhandelsflachen und...

«Wie schitzen Sie die Kaufpreisentwicklung in der Schweiz im Jahr 2021 in Abhingigkeit von Nutzungsart und Lage ein?»

BURO

DETAILHANDEL

WOHNEN

84%

88% 8%

76%

53% 53%

Preise steigen Preise bleiben Preise fallen Preise steigen Preise bleiben Preise fallen Preise steigen Preise bleiben Preise fallen
gleich gleich gleich
B 1-3-Lage B 1-b-Lage B Peripherie
ot
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... Hotels unabhangig ihrer Lage klare Verlierer sind

«Wie schitzen Sie die Kaufpreisentwicklung in der Schweiz im Jahr 2021 in Abhingigkeit von Nutzungsart und Lage ein?»

HOTEL LOGISTIK KERNAUSSAGEN

Wohnsektor (76%) und bei Logistikflachen (71%)
erwartet werden. In der Peripherie hingegen fallen
71% die Wachstumserwartungen eher gering aus.
Insgesamt liegen laut Einschatzung der Befragten
die Nutzungsarten Wohnen und Logistik ahnlich dem
vergangenen Jahr vorne.

f Ein Preisanstieg in 1-a-Lagen kann vor allem im

Ein vorwiegend stabiles Preisniveau sehen die
Befragten insbesondere in 1-a-Lagen bei Biiro-
liegenschaften (61%). Ebenfalls gleichbleibende
Preise werden in 1-b-Lagen bei Wohn- und Logistik-
immobilien erwartet.

Fallende Preise prdagen das diesjahrige Bild und
werden im Gegensatz zum Vorjahr nicht mehr nur in

Preise steigen Preise bleiben Preise fallen Preise steigen Preise bleiben Preise fallen der Peripherie erwartet. Vor allem die Hotellerie
gleich gleich sieht sich mit negativen Entwicklungsaussichten und
damit fallenden Preisen konfrontiert. Allerdings ist
W mnGe | Bt gemass den Befragten auch bei Detailhandels-

flachen (88%/ 89%) und Blroimmobilien (57%/ 84%)
in nicht 1-a-Lagen mit einer negativen Preis-
korrektur zu rechnen.
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2021 wird keine Erhohung der Margen bei der Immobilienfinanzierung erwartet,
wohingegen sich die Risikoprifung weiter verscharfen wird

«Welchen der folgenden Aussagen zum Schweizer Immobilienfinanzierungsmarkt 2021 stimmen Sie zu?»

Die Risikoprifung wird sich weiter verscharfen (insbesondere Nutzungsklassen und Bonitat der 8%
Mieter). °
Es wird zu einer Zunahme von Non-Performing und Distressed-Loans kommen. _ 30% 19
Die Kreditvergabe erfolgt vorwiegend an Bestandskunden (Relationship-Banking) - es bestehen 35%
verhaltnismassig hohe Hirden fiir Neukunden. ’

Die Fremdkapitalquote wird kurz- bis mittelfristig steigen. ._ 50%

46%

Die Margen werden sich im Vergleich zu den letzten Jahren wieder erhéhen.

M /ch stimme zu = [ch stimme eher zu Ich stimme eher nicht zu ™ |[ch stimme nicht zu

KERNAUSSAGEN
» Die grosse Mehrheit der Befragten (89%) stimmt der Aussage zu oder eher zu, dass sich die Anforderungen an die Risikoprifung weiter verscharfen werden.

» Mehr als die Halfte der Befragten (58%) glauben, dass bei der Kreditvergabe verhdltnismassig hohe Hirden fir Neukunden bestehen. Diese Tendenz zeigte sich bereits bei der letztjdhrigen
Umfrage, bei der rund 90% erhéhte Anforderungen an potenzielle Kreditnehmer erwarteten.

» Beider Entwicklung der Fremdkapitalquote sowie den Margen herrscht Uneinigkeit. Jeweils knapp mehr als 50% der Umfrageteilnehmer gehen davon aus, dass sich sowohl die
Fremdkapitalquote (55%) als auch die Margen (57%) zuklinftig nicht erhéhen werden.
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Wohnen ist nach wie vor die bevorzugte Nutzungsart far Immobilieninvestments.
Gesteigertes, krisengetriebenes Interesse an Logistik- und Gesundheitsimmobilien

«Wie stark stehen die folgenden Nutzungsarten im Jahr 2021 in Threm Investmentfokus?»

wover [ ¢
Fokus auf Immobilien mit Bezug auf Gesundheit.»
) .Wir verfolgen seit Jahren eine reine Bliro-Strategie
soro [NHSWIN e 2o [SSIIIEE] nd werden dies jetzt nicht andern-”
.Nur Wohnen, Logistik und Gesundheit."
.Fokus sehr stark abhdngig von den Lagekriterien."

m Stark m Mittelmdssig Gering W Gar nicht

KERNAUSSAGEN

» Das Interesse an Immobilieninvestments in die Nutzungsart Wohnen setzt den Aufwartstrend fort und sichert sich nach wie vor die beinahe uneingeschrankte Gunst der Investoren. Waren
es in den vergangenen Jahren noch 82% (2019) resp. 86% (2020), die Wohnimmobilien in ihrem Investmentfokus haben, sind es in diesem Jahr 93% aller Umfrageteilnehmer.

» Ein gegeniliber dem Vorjahr reduziertes Interesse kann bei Biroimmobilien beobachtet werden. Standen diese im letzten Jahr noch bei 23% der Befragten stark im Fokus, sind es in der
aktuellen Umfrage nur noch 13%.

» Die beiden Nutzungsarten Hotel und Detailhandel stehen bei der grossen Mehrheit der Umfrageteilnehmer (91% bei Hotel respektive 95% bei Detailhandel) nicht oder nur gering im Fokus.

et
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Nichts neues: Wohnen bleibt Gber alle Schweizer Standorte hinweg der
Investmentfokus, der Detailhandel zeigt sich wenig Uberraschend als unattraktiv

«Welche Schweizer Standorte stehen im Jahr 2021 besonders in ihrem Investmentfokus?»

Basel Ziirich St. Gallen
56% 38% 6% 47% 40% 13% 86% 11% 3%
Bern Zug
TR il s il
68% 28% 4% 58% 40% 2%
Lausanne Luzern
TR il s il
65% 29% 6% 71% 27% 2%
Genf » Wohnimmobilien riicken ggi. dem Vorjahr noch deutlicher Lugano
N i6n6(ojﬁeinmlnzvoezstlr;entfokus der Befragten (59% im 2020 vs. N
{\ﬂ E%@y [jﬁ » Buroimmobilien stehen nur noch in den A-Stadten im {@ E@@# Iﬁﬂ
54% 39Y% 7% Fokus, Detailhandelsflachen verlieren weiter an Gewicht. 86% 14% 0%

=\
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Im Rahmen der Digitalisierung spielen unternenmenstbergreifende Datenstandards
eine zentrale Rolle

«Wie schitzen Sie die folgenden Digitalisierungstrends ein?

Digitalisierung nimmt einen immer starkeren Stellenwert im Unternehmen 59
- (]
ein.
Unternehmensibergreifende Datenstandards und -strukturen sind 8% 1
Grundlage fir die Digitalisierung der Immobilienwirtschaft. ’
Digitale Prozesse generieren Effizienzgewinne in der Branche. 8% 1

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

KERNAUSSAGEN
» Die grosse Mehrheit der Befragten (95%) stimmt der Aussage zu oder eher zu, dass die Digitalisierung einen immer starkeren Stellenwert im Unternehmen einnimmt.

» Im Vergleich zum Vorjahr (94%) stimmen im Jahr 2021 noch 91% der Befragten der Aussage zu, dass unternehmensibergreifende Datenstandards die Grundlage fir die Digitalisierung in
der Immobilienbranche darstellen.

» Mit einer Zunahme von 8% im Vergleich zum Vorjahr (2020) glaubt die Mehrheit der Befragten (91%), dass digitale Prozesse Effizienzgewinne in der Immobilienbranche generieren.
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Steigender Druck des Kapitalmarktes hinsichtlich ESG-Kriterien,
Immobilienbranche noch am Anfang bei der Operationalisierung von ESG

«Wie bewerten Sie die nachfolgenden Aussagen zur Einbindung von ESG-Kriterien? (Environment, Social, Governance)»

Der Druck des Kapitalmarktes zur Implementierung von ESG-Kriterien
steigt.

5%

Die Branche steht hinsichtl. der Operationalisierung von ESG-Kriterien im
Unternehmen noch am Anfang (Berichtsfahigkeit, organisatorische
Einbindung etc.).

8%

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

Mittel- bis langfristig fuhrt die Berlcksichtigung von ESG-Kriterien zu
steigenden Renditen (kurzfristig: hohere Kosten - langfristig: steigende
Werte und glinstigere Finanzierungen).

KERNAUSSAGEN
» 95% der Befragten erwarten fiir das Jahr 2021 einen erhéhten Druck des Kapitalmarktes zur Implementierung von ESG-Kriterien.
» Die grosse Mehrheit der Befragten (89%) ist der Meinung, dass die Immobilienbranche hinsichtlich der Operationalisierung von ESG-Kriterien im Unternehmen noch am Anfang steht.

» Rund drei Finftel aller Befragten (62%) glauben, dass die Berlicksichtigung von ESG-Kriterien mittel- bis langfristig zu steigenden Renditen fiihren.
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Digitalisierung und Demografischer Wandel weiterhin relevanteste Megatrends,
Klimawandel mit erhdhter Relevanz gegenuber Vorjahren

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

Digitalisierung 11%

13%

1% [N
-
57% au

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

Demografischer Wandel

Klimawandel

Zinsentwicklung

Politische Instabilitdten/ Unsicherheiten

Globalisierung der Investmentstrome

Weitere Pandemien

KERNAUSSAGEN

» Die Digitalisierung gilt nach wie vor als dusserst relevanter Trend und wird mit 87% im Vergleich zum letzten Jahr (82%) gar noch leicht zentraler wahrgenommen.

» Wie im vergangenen Jahr (90%) stimmt eine grosse Mehrheit der Befragten der Aussage zu, dass der demographische Wandel 2021 den Immobilienmarkt massgeblich beeinflussen wird.
» Der Megatrend Klimawandel (83%) hat in der Bedeutung im Vergleich zum letzten Jahr (67%) deutlich an Gewicht gewonnen.

» 63% der Befragten sind der Meinung, dass zukilinftige Pandemien den Schweizer Immobilienmarkt in den ndchsten 5-10 Jahren nicht stark beeinflussen wirden.

Seite 19 Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt Schweiz EY



Trends Buro: Entwicklung vom Arbeitsplatz hin zur Begegnungsstatte,
zieht Flachenreduzierung nach sich

«Was sind 2021 die Trends in der Nutzungsklasse Biiro?»

Seite 20

Die Identitat bzw.
Wahrnehmung des
Biiros verandert sich -

vom reinen Arbeitsplatz
zum ldentifikations- und
Interaktionstreffpunkt.

«Smart Building»
heisst in Zukunft auch
«Healthy Building»
(Sensorik, intelligente
Belegungsplanung,
Beliiftung,
beriihrungslose
Bedienung).

B Ich stimme zu W Ich stimme eher zu

Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt Schweiz

Ich stimme eher nicht zu

34%

Nachhaltigkeitskriterien
spielen bei der

Anmietung von
Corporates eine
wesentliche Rolle.

Nachhaltige Etablierung
von Home-Office sorgt
fir abnehmende

Flachennachfrage.

M /ch stimme nicht zu

Home-Office



Trends Detailhandel: Gefordert wird erhohte Flexibilitat in Form von Umsatzmieten und

«Sonntagsoffnung»

«Was sind 2021 die Trends in der Nutzungsklasse Detailhandel?»

Seite 21

3%

Eigentiimerseitig wird
mehr Flexibilitat
erforderlich (niedrige

Festmieten,
Schwerpunkt auf
Umsatzmieten).

Die
30% Umsatzverschiebungin
Richtung des Online-
Handel kann zur
Verddung der
Innenstadte fihren.

B Ich stimme zu W Ich stimme eher zu

Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt Schweiz

Ich stimme eher nicht zu

1%

Der schwachelnde

Textilhandel setzt die
Mieten unter Druck.

Die Moglichkeit zur

«Sonntagsoéffnungy ist

q ein probates Mittel, um

34% den stationdren
Detailhandel

wiederzubeleben.

M /ch stimme nicht zu



Trends Wohnen: Home-Office erhoht den Anspruch nach Wohnraumqualitat,
innerstadtische Lage bleibt allerdings weiter oben auf der Beliebtheitsskala

«Was sind 2021 die Trends in der Nutzungsklasse Wohnen?»

Gesetzliche
23% Restriktionen
Der Anspruch an
Cer (Vorkaufsrechte,
Wohnraumgqualitat wird
PP bezahlbare Wohnungen,
durch Arbeitenim
. . LPPPL,
Home-Office steigen.
R Genossenschaften etc.)
(Konnektivitat, .
B beeinflussen den
Ausstattung, Flache
o) Wohnungsmarkt mehr
e als die COVID-19-
Pandemie.

Es kommt zu eine
Entspannung der
innerstadtischen

Wohnungsnachfrage

durch eine partielle
Verschiebung der

Standortpraferenzen

zugunsten dezentraler

36% Raume.

28% Uberschiissige

Hotelkapazitaten
konnten in (betreutes)
Wohnen umgenutzt
werden.

B Ich stimme zu W Ich stimme eher zu

Ich stimme eher nicht zu M Ich stimme nicht zu
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Trends Hotel: Zunehmende Insolvenzen aufgrund von COVID-19,
Zunahme der Logierndchte in Bergregionen und hohe Risiken bei City-Lagen

«Was sind 2021 die Trends in der Nutzungsklasse Hotel?»

Die COVID-19-Pandemie
flhrt zu einer

umfassenden
Konsolidierung unter
Betreibergesellschaften

Hotels verlieren an
Bedeutung in der
Anlagestrategie

institutioneller

Investoren.

Die Anzahl an
Logierndchtenin
Bergregionen nimmt im

Vergleich zu
Logierndchtenin
Grossstadten kurz- bis
mittelfristig zu.

Hotels im unteren
bzw. mittleren
31% Qualitdtssegment sowie
Serviced Apartment
Hotels erholen sich am
schnellsten von den
Auswirkungen der
COVID-19-Pandemie.

M ich stimme zu B Ich stimme eher zu Ich stimme eher nicht zu M Ich stimme nicht zu
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Zusammenfassung

Attraktivitat und Immobilienmarkterwartungen

ATTRAKTIVITAT

IMMOBILIENMARKTUMFELD

» Eine Gberwiegende Mehrheit der Teilnehmer schatzt den Schweizer Immobilienmarkt » Gemass Einschatzung der Befragten missen Projektentwicklungen zukiinftig die

auch im Jahr 2021 als dusserst attraktiven Markt ein. Anforderungen an eine smarte Infrastruktur (bspw. Themen wie Konnektivitat,
Ladestationen fur E-Autos, smarte Energiekonzepte etc.) erfillen.

KAUFPREISERWARTUNGEN » Digitalisierung und Nachhaltigkeit, konkret die Einsparung von CO2-Emissionen, gelten

bei den Umfrageteilnehmer als relevante zukilnftige Einflussfaktoren fir die

» Die Tendenzen hinsichtlich zuklnftiger Kaufpreisentwicklung ist je nach Immobilienbranche.

Immobiliensektor sehr unterschiedlich. o ) o ..
» Nachhaltigkeit resp. insbesondere ESG-Themen als wichtige Ankaufskriterien.

» Fir Wohnliegenschaften erwarten die befragten Investoren gleichbleibende Preise fiir
b-Lagen und Wohnimmobilien in der Peripherie. Fir 1-a-Lagen werden steigende Preise
prognostiziert, was das im Schweizer Investmentmarktgemeinhin als ,,safe haven"
bezeichnete Segment zu dem Gewinner der Krise macht. . . . : . i L :

» Die eindeutige Praferenz in Bezug auf Wohnimmobilien zeigt sich auch im Jahr 2021

» Die Preise von Detailhandelsflachen sowie Hotelimmobilien werden den Erwartungen deutlich, denn die Nutzungsart Wohnen wird gegenuber anderen Nutzungsarten klar
entsprechend an allen Lagen fallen. Vor allem das Hotelsegment wird schwer getroffen favorisiert und im Vergleich zu den vergangenen Jahren noch mehr priorisiert.
und auch Detailhandelsflachen werden optimistischer weise maximal an 1-a-Lagen . e : . : . .
preiskonstant bleiben » Nutzungsarten wie beispielsweise Buro- oder Detailhandelsflachen werden gegentber

; letztem Jahr weniger nachgefragt wohingegen ein Trend hin zu krisenresistenten
» Die Umfrageteilnehmer erwarten stabile Preise fir Biroliegenschaften an den Prime- Logistik- und Gesundheitsimmobilien zu beobachten ist.
Locations (1a). Fir Objekte an b-Lagen und der Peripherie werden sinkende Preise
S (1) J E # » Das Investitionsvolumen im Jahr 2021 durfte sich ahnlich wie im vergangenen Jahr
; entwickeln, was einer Seitwartsbewegung auf hohem Niveau entspricht.

» Bei Logistikimmobilien wird an sehr guten Lagen (1-a) mit steigenden Preisen gerechnet. . . : T . .
Stabilitat hinsichtlich der Kaufpreise erwarten die Befragten hingegen sowohl an den > In Bezug auf die Kreditvergabe seitens Kreditinstituten erwarten die Befragten fur das
mittleren (1-b) als auch an den peripheren Lagen (1-b), was das Logistiksegment zu \éahlz Zo%fl verhdltnismdassig hohe Hirden fir Neukunden sowie eine verscharfte
einem der Gewinner der von der Pandemie ausgeldsten Krise macht. ISIKoprutung.

» Eine Erh6hung der Margen im Vergleich zu den letzten Jahren wird von der Mehrheit
auch fur das aktuelle Jahr nicht als realistisch erachtet.
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Zusammenfassung
COVID-19, Investitionsstandorte und Megatrends

ERHOLUNG VON DER COVID-19-PANDEMIE

>

Seite 26

Eine vollstandige Erholung von der COVID-19-Pandemie ist bei der Mehrheit der
Assetklassen frihestens mittel- bis langfristig zu erwarten.

Die Segmente mit den vielversprechendsten Erholungsszenarien sind Blro Core und
Co-Working sowie Micro-Living und die Ferienhotellerie.

Als grosse Verlierer der Pandemie gelten auch hinsichtlich einer mdglichen Erholung die
Segmente Detailhandel und die Business Hotellerie. Besteht bei zweiterem noch
Hoffnung auf eine mittelfristige Erholung, bleibt gemass den Befragten vor allem den
Schweizer Shopping-Centern eine vollstandige Erholung auch langfristig verwehrt.

Generell werden Wohnimmobilien an allen Standorten seitens Investoren am meisten
nachgefragt, was sich mit der erneut gesteigerten Attraktivitat von Investments in diese
Assetklasse begriinden lasst.

Im Allgemeinen Iasst sich im Vergleich zu den Vorjahren feststellen, dass sowohl Biiro-
als auch Detailhandelsfldchen deutlich weniger im Fokus stehen und daflir das Interesse
an Wohnimmobilien noch einmal erheblich gestiegen ist.

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

Bei Investitionen in Detailhandelsflachen, welche im aktuellen Marktumfeld auf eher
geringes Interesse stossen, steht einzig die Stadt Zirich nennenswert im Fokus von
Immobilieninvestoren. In diesem Segment sind die Unterschiede gegentiber dem
vergangenen Jahr am deutlichsten spirbar.

WICHTIGSTE MEGATRENDS

>

Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt Schweiz

Die Befragten erwarten, dass der Demografischer Wandel sowie der Klimawandel
zuklnftig einen massgeblichen Einfluss auf den Schweizer Immobilienmarkt haben
werden.

Die Digitalisierung ist iiber 2021 hinaus ein wichtiger Trend, hat seine Bedeutung
gegenliber dem vergangenen Jahr noch weiter gestarkt und wird nicht nur fir die
Immobilienbranche als eine Mdglichkeit die (Prozess-) Effizienz zu steigern angesehen.

Die Zinsentwicklung sowie politische Unsicherheiten werden als relevante Megatrends
eingestuft.

Weiteren Pandemien, die mdglicherweise in den nachsten finf bis zehn Jahren auftreten
kénnten, wird eine eher geringe Relevanz fur den Schweizer Immobilienmarkt
zugeschrieben.

Die Attraktivitat der Arbeitsumgebung, konkret die Entwicklung vom reinen Arbeitsplatz
hin zum Identifikations- und Interaktionstreffpunkt sowie Nachhaltigkeitskriterien gelten
als wichtige Treiber fir die Nachfrage nach Blroimmobilien.

Bedingt durch vermehrte Home-Office-Prasenz ist zu erwarten, dass der Anspruch an
Wohnraumqualitat steigen wird. Eine Gbermdssige Abwanderung in die Peripherie und
eine damit in Verbindung stehende Entspannung der innerstadtischen
Wohnungsnachfrage ist jedoch tendenziell eher nicht zu erwarten.

Als weitere Auswirkung der COVID-19-Pandemie ist von einer umfassenden
Konsolidierung unter Hotelbetreibergesellschaften auszugehen.

Hotelimmobilien werden von institutionellen Investoren vermehrt aus ihrer
Anlagestrategie verbannt. Vor allem Hotels in Grossstadten sehen sich im Gegensatz zu
den Bergregionen mit hohen Konkursrisiken konfrontiert.
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Publikationen

Trotz anhaltender

Sturmwarnung
solider und
dynamischer Trend

EY Immobilien-Investmentstudie
Mai 2019

Die Investmentstudie untersucht zwolf an der
SIX kotierte Immobiliengesellschaften. Die
Ubersichtliche Aufbereitung der Daten bieten
dem Leser einen schnellen Uberblick iber den
Schweizer Immobilien-Investmentmarkt.

Die nachste Ausgabe erscheint voraussichtlich
im Sommer 2021.

Digitalisierungsstudie
Immobilienbranche

Schweiz

Digitalisierungsstudie
Immobilienbranche Schweiz

Digitalisierung als wichtiges Instrument fir
Effizienzsteigerungen und Kosteneinsparungen.
Gleichzeitig jedoch eine grosse
Herausforderung, ausgeldst durch fehlende
personelle Ressourcen und den durch die
Covid-19-Pandemie verstarkten Handlungs-
druck resp. die dadurch ausgeléste Dynamik.

Die nachste Ausgabe erscheint voraussichtlich
im Winter 2021.

[ Real Estate

Real Estate News
Ausgabe Winter 2020

Lesen Sie Ausfliihrungen von Implenia CEO
André Wyss zu Themen wie Nachhaltigkeit,
Digitalisierung und Innovation oder erfahren Sie
mehr Uber zukinftige Datastandards, Smart
Cities oder die Herausforderungen im
Corporate Real Estate Management sowie viele
weitere relevante Immobilienthemen.

Die nachste Ausgabe erscheint voraussichtlich
im Sommer 2021.

Die Publikationen kénnen in elektronischer Form bezogen werden liber: tizian.scheidegger@ch.ey.com.
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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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