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Nachfrage
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Nachfrage

Beschiaftigungsentwicklung nach Wirtschaftsgruppen in der MS-Region Glatttal-Furttal
(Vollzeitaquivalente; durchschnittliches jahrliches Wachstum 2011-2019)

Informatik und Kommunikation
Bildung-und Gesundheitswesen
Verschiedene Biiroberufe
Verwaltung

Andere Dienstleistungen

Industrie

Finanz-und Versicherungswesen
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Nachfrage

Ausgewahlte Gemeinden im Glatttal-Furttal: Bevélkerung und Beschaftigung
Bevdlkerungswachstum
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ANngebot

Hochbauinvestitionen (in CHF pro Einwohner)

(Mittelwerte pro Periode)

= 2000-2009 Wohnen ohne Einfamilienhduser
Opfikon
m 2010-2019 Wohnen ohne Einfamilienhduser

i 2000-2009 Geschéftsflachen

MS-Region Glattal-Furttal
2010-2019 Geschaftsflachen

Kanton Ziirich

Schweiz

o

2000 4000 6000 Quellen: Baublatt-Infodienst; Wiiest Partner
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Angebot

MS-Region Glattal-Furttal: Angebotsmengen
1.Quartal 2003 bis 1.Quartal 2022
4’500

4000
3500 {74 PVV\D

3'000 _f_ —ﬁ\rq\7 M
2500 —f¥

2'000 “l

1’500

1’000

500

0 —
2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021

VWUestpartner

450’000
400°000
350000
300000
250000
200000
150000
100’000

50°000
0

Nachfrage | Angebot | Entwicklungspotenziale

- Mietwohnungen MS-Region Glattal-Furttal
Geschéftsflache MS-Region Glattal-Furttal

Geschéftsflache in m?% Biiro- und Verkaufsflachen
Quelle: Wiiest Partner
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Angebot

Angebot im Verhaltnis zum Bestand (pro Quartal)

1.Quartal 2003 bis 1.Quartal 2022
25% Mietwohnungen MS-Region Glattal-Furttal

—— Mietwohnungen Kanton Ziirich
Biirofldchen MS-Region Glattal-Furttal

20% - —— -————— =
Biiroflichen Kanton Ziirich
15% AN | W\ [ \] \ ™M\ Verkaufsfldchen MS-Region Glattal-Furttal
Verkaufsflachen Kanton Ziirich
10%
Angebotsquoten (1.Q.2022)
5% Gemeinde Opfikon MS-Region Glattal-Furttal ~ Schweiz
Mietwohnungen 5.2% 9.1% 6.2%
Biiroflachen 40.2% 19.7% 6.9%
0 Verkaufsflachen 0.8% 0.9% 1.5%
0 T T T T
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Angebotspreise

MS-Region Glattal-Furttal: Angebotspreise (Quantile; Mietpreise CHF/m2/Jahr)
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Mietwohnungen

1.Quartal 2012

1.Quartal 2017 1.Quartal 2022

Quelle: Wiiest Partner
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Transaktionspreise Eigentumswohnungen

Eigentumswohnungen
Indizes: 1.Quartal 2012=100
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Rasante Veranderung an Zudrichs nordlichem Stadtrand

STADTRING GLATTAL

*, FLUGHAFEN DUBENDORF
LIMMATTAL
SCIENCE VALLEY

%, =

“;‘. METROPARK ZURICH
%
%

UPTOWN

Das Bundesamt fiir Statistik rechnet im Kanton Ziirich mit einer Einwohnerzunahme von

rund 29 Prozent bis 2050. Der Altersquotient (Anteil Personen ab 65 Jahren an Altersgruppe

der Personen zwischen 20 und 64 Jahren) erhoht sich von 27 auf 38 Prozent. Entsprechend
wachst die Bevolkerung in erwerbsfahigem Alter (20 - 64 Jahre) mit 19 Prozent weniger stark.

Quelle: BFS (2020); Hosoya Schéfer Architects (2011): Metrobild
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FLUGHAFEN DUBENDORF

SCIENCE VALLEY

Das Glatttal und das Limmattal bieten heute im Metropolitanraum Ziirich im Vergleich die
grossten Kapazitaten (pink bis lila) und werden daher einen Grossteil des erwarteten
Bevdlkerungs- und Erwerbswachstum aufnehmen. Entlang der S-Bahn Infrastruktur entsteht so
ein neues heterogenes Gebiet mit urbanen Wohnformen und innovativen Arbeitsstatten, welche
unter dem Begriff Science Valley zusammengefasst werden.
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Entwicklungspotenziale in der Flughafenregion
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Parzellenanalyse von bebauten und
unbebauten Grundstticken mithilfe eigener
Daten und Informationen aus dem offentlichen -
Sektor A —

Analyse von Nutzflachen oder Geschossen fur
jede Parzelle in der Schweiz nach
Regelbauweise

Ermittlung von Entwicklungspotenzialen und
Indikatoren zur Verfugbarkeit
(EigentUmerstruktur, bestehende Bauten etc)

Analyse Okonomischer und
nutzungsspezifischer Reserven in Portfolios
sowie ganzen Gemeinden und Regionen




Entwicklungspotenziale in der Flughafenregion

14 Gemeinden der Flughafenregion Ziirich

Entwicklungspotenziale in % ggi. heutigem Wohnungsbestand [
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Daten Potential Seeker
angew. Q
EGRID FlArealUe BZ BZ AnzVG
.
Totals 4'286 1.67 &

Wohnungsbestand aktuell

in Anzahl Whg
85'736
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“agg,
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HNFIST

568202 [} 457026

Ubersetzung Kennzahlen

Kennzahl
ennzahl Q

[y stadtviertel

Verteilung angew. BZ

Beschreibung

W waestpartrer

Q  Quelle
EGRID Grundsticksidentifikator Amtliche
PZ Nummer Parzellennummer (Gemeinde) Amtliche
Adresse GWR Adresse GWR
Kt Kantonname Amtliche
Gem Gemeindename Swissto]
Viertel Stadtviertelname Swissto
ZoneKt Hauptnutzungsbezeichnung (Kanton) Nutzung
berl Nutzung

Zone Gem Zonenbezeichnung Gemeinde Nutzung
iberl Nutzung

Ampeltot Ampel Total - setzt sich zusammen aus Ampel HNF  Modell V

und Ampel Geo

[ Grundstiicksfliche Amtliche

GGFIST Gebaudegrundfiiche IST (amtliche Vermessung)  Amtliche

Wohnanteil Wohnanteil Nutzung

ArealUe Arealiiberbauung méglich Nutzung

AHNF

SOLL-
IST  anGF GFIVG GFDG GFUG GFoi GVe
111176 44132 475'869  147'347 105248 623216 193027

Entwicklungspotenzial

inm’ HNF
2'291'134

in Anzahl Whg

26'955

in % zum Bestand

31%

N\




Fazit

- Nachfrage weiterhin tber verfugbarem Angebot: - Eine grossmassstabliche Analyse verdeutlicht ein
Bevolkerungs- und Beschaftigungswachstum vielfaltiges Entwicklungspotenzial durch verfligbares
verdeutlichen eine intakte Nachfrage nach Bauland. Insgesamt konnen nach gultigem Baurecht
Wohnraum und kommerzieller Flachen. Die rund 25'000 weitere Wohneinheiten entwickelt werden.

Flughafenregion bleibt eines der dynamischen
Gebiete im Kanton Zirich.

- Projekte mussen heutigen Anforderungen im
Nutzermarkt gerecht werden, nur dann sind die
Projekte nachhaltig erfolgreich.
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Anhang

- Investorenmarkt (Renditespread und Anlagemarkt)
— Baupreise und Nutzermarkt



Direkte Immobilienanlagen: Renditespread

Spitzenrenditen fiir Mehrfamilienhauser in der Stadt Ziirich und Renditen fiir Bundesobligationen
5.0%

== Spitzenrenditen (tiefste Nettoanfangsrenditen fiir Topobjekte)
== Renditen von Bundesobligationen (Laufzeit: 10 Jahre, Stand: Januar 2022)
4.0% Renditespread (Differenz zwischen der Spitzenrendite und der
Rendite fiir Bundesobligationen)
== Durchschnitt Renditespread (1. Q. 2012 bis 4. Q. 2021)

3.0%

2.0% -

1.0% - —

0.0%

-1.0%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Stand Bundesobligationen: April 2022
Quellen: SNB; Wiiest Partner
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Anlagemarkt
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5.0%

A

Nettoanfangsrenditen
(Mehrfamilienhduser
Topobjekte, Spitzenrenditen)

Renditen fiir Bundesobligationen
(20 Jahre)

Quellen: SNB; Wiiest Partner
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Baupreise im Hochbau

Veranderung im Vergleich zum Vorjahreshalbjahr Kurz- und langdfristige Entwicklung im Vergleich
(jeweils 2. Halbjahr)

+5% _
Hochbau Total

+4%, Neubau Total
Mehrfamilienhduser
0,
+3% Mehrfamilienhauser
aus Holz
+2% Einfamilienhduser
Biirogebéude
+1%
Lagerhalle
. |||||I . Il
o — —
0% I | | I Umbau Total
Mehrfamilienhduser
-1%
Biirogebaude

T T T T T T 1 1 1

00 02 04 06 08 10 12 14 16 18 21 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7%

v ) M Durchschnittliche jahrliche Preisveranderung der letzten 10 Jahre (2011-2021)
waestpartner M Preisveranderung letztes Jahr (2020-2021) Quelle: BFS ™



Wohnungsbau und Nutzermarkt

Jahrliche Entwicklung des Wohnungsmarkts (2020/2021)
60’000

500000 = mm
Haushaltsaufteilungen
40'000
Steigender Anteil
30’000 der dlteren Bevolkerung—————
Netto
20’000
Wanderungssaldo
10’000

Wohnungszugang Nachfrage

Quelle: Baublatt Info-Dienst, BFS, Wiiest Partner
VWﬂestpartner 20



Quantile

Quantile

Quantile sind Streuungsindikatoren, die eine
statistische Verteilung in gleiche Teile gliedern. Das
50-Prozent-Quantil einer Preisverteilung entspricht
dem Median und bildet die Grenze zwischen der
teuren und der preisgunstigen Halfte der Angebote.
Entsprechend markiert das 10-Prozent-Quantil die
Preis- grenze zwischen den 10 Prozent glinstigsten
und den lbrigen Angeboten, das 90-Prozent-Quantil
die Grenze zwischen den 10 Prozent teuersten und
den restlichen Angeboten.
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— — 90%-Quantil
— _— T70%-Quantil

t 50%-Quantil

— ——  30%-Quantil

——  10%-Quantil

Teures Segment

Oberes Mittelfeld
== Median
M Unteres Mittelfeld

Giinstiges Segment
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