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Eigenheime – stagnierende Preise
Realer UBS Composite-Preisindex (Angebots- & Transaktionspreise)

Quellen: Wüest Partner, IAZI,  FPRE, UBS
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Eigenheime – Blasenrisiko gesunken

Quelle: UBS
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Eigenheime – Boom im günstigen Segment

Quellen: FPRE, SRED, UBS
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Mehrfamilienhäuser – «Game Changer» Negativzinsen

Quellen: SNB, BFS, UBS

Reale Preise

80

100

120

140

160

180

Index
2005=100

05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18

Mehrfamilien-
häuser

Eigenheime

Negativzinsen

Warnung SNB



5

Mehrfamilienhäuser – Mieten im Sinkflug
Reale Mieten

Quellen: Wüest Partner, BFS,  UBS

Marktmieten Bestandesmieten Leerstandsquote (rechts)

 Vorjahr
in %

Leerstandsquote
in %

0.0

0.5

1.0

1.5

2.0

2.5

3.0

3.5

-3

-2

-1

0

1

2

3

4

09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19



6

Wohnungsmieten – «Zweitneuste» unter Druck

Quellen: BFS, UBS

400

800

1'200

1'600

2'000

vor 1960 1961-80 1981-90 1991-00 2001-10 2011-16

Mieten in 2010

Bauperiode:

Neubaumieten in 2016

in CHF 
pro Monat

Neubauprämie*

52% 52% 29% 23%

2%

-6

-3

0

3

6
in %

vor 1960 1961-80 1981-90 1991-00 2001-10Bauperiode:

Durchschnittliche Bestandesmieten nach Bauperiode für 3- bis 4-Zimmer-Wohnungen und Neubauprämie* 
sowie Entwicklung der Bestandesmieten zwischen 2011 und 2016
*Differenz zwischen Neubaumieten (Baujahre 2011 bis 2016) und Mieten früherer Bauperioden im Jahr 2010

20162010



7

Risikoanalyse – Wertverluste erwartet

Quellen: MSCI, UBS
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* Annahmen: Anstieg der Zinsen von 10-Jahres-Bundesobligationen auf 0,9 Prozent Ende 2023; 
Rückgang der Mieteinnahmen um rund 2 Prozent in 2023.

Simulation der Wertentwicklung
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Büromarkt – Talsohle durchschritten...

Quellen: Wüest Partner, FPR, UBS
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Büromarkt – ...jedoch vor strukturellem Überangebot? 

Quellen: Deloitte, UBS

Mobil
50% der Schweizer 
können Arbeit mobil 
erledigen

Freelancer
50% aller erwerbs-
fähigen arbeiten 
projektbasiert

Home Office
Knapp ein Drittel arbeitet 
mindestens einen halben Tag 
pro Woche zu Hause 

Hot Desking
Bei internationalen 
Unternehmen muss sich 
fast ein Viertel der 
Beschäftigen täglich einen 
neuen Bürotisch suchen

Produktivität
Einfache Büroarbeiten 
werden automatisiert, 
kreative Tätigkeiten werden 
wichtiger, Produktivität 
steigt

Teilzeit
Teilzeitbeschäftigte 
+13% seit 2015: 
Vollzeit nur +2% 
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Verkaufsflächen – Gastronomie als Zugpferd

* Schätzung UBS
Quellen: BFS, GfK, SBB, UBS
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Regionale Analyse
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Quelle: Docu Media, UBS

Leerstand
2018, Mietwohnungen,
in Prozent



13

Bevölkerung – Region Luzern

Internationale Wanderung
Kantone Luzern, Obwalden, Nidwalden

Bevölkerungswachstum 
in den grössten Gemeinden
2014 – 2017, in Prozent

Quelle: BFS, UBS

Binnenwanderung

Bevölkerungswachstum Total

Internationale Wanderung

Geburtenüberschuss

Bestandesbereinigung

Nachbarländer (DE, FR, IT)

Rest EU/EFTA

Asien

Übrige Länder

-4 -2 0 2 4 6 8

Willisau

Stans

Hochdorf

Sursee

Sarnen

Ebikon

Horw

Kriens

Emmen

Luzern

0

500

1'000

1'500

2'000

2'500

3'000

3'500

4'000

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Nachbarländer (DE, FR, IT) Rest EU/EFTA Asien Übrige Länder



14

Baugesuche – Region Luzern

10 grösste Gemeinden
Pro Jahr, in Prozent des Wohnungsbestands

Durchschnitt 2013-2017

Quelle: Docu Media, UBS
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Preisniveau
Angebotspreise,
Eigenheim, pro m2

Quelle: Wüest Partner, UBS
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Preisentwicklung
Angebotspreise, Veränderung zum
Vorjahr, geglättet

Quelle: Wüest Partner, UBS
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Prognosen – Mieten weiter negativ

Quellen: Wüest Partner, UBS
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Risikohinweise


