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Liebe Leserin,

ieber Leser

Mit ihrer Uber 100-jghrigen Erfahrung im Bereich der Finan-
zierung von Wohneigentum verfigt die BKB iber ausgezeich-
nete Kenntnisse des Immobilienmarkfes. Unsere Erfahrung und
unsere Kenntnisse mochten wir gerne mit lhnen teilen. Die vor-
liegende Ausgabe des BKB-Eigenheimindex vermittelt lhnen
einen defaillierten Uberblick tber die Preise, die Entwicklung
und die zu erwartenden Trends fur Einfamilienhéuser und
Eigentumswohnungen im regionalen Immobilienmark.

In Zusammenarbeit mit der IAZI AG, dem Informations- und
Ausbildungszentrum fir Immobilien in Zurich, publizieren wir
den BKB-Eigenheimindex zweimal pro Jahr. Als eines der
fohrenden Beratungsunternehmen im Schweizer Immobilien-
sekior verfigt die IAZI AG Gber langjahriges Know-how. Auf
der Basis von etwa 60% aller beobachteten Freihandfrans-
akfionen der Schweiz werden ebenso fundierte wie komplexe
Analysen erarbeifet.

Die Preisgestaltung im Immobilienmarkt ist vergleichsweise
komplex und lsst viel Raum fir Fragen. Wie gross sind die
Preisunferschiede in den einzelnen Regionen? Welche Fakio-
ren fragen zu diesen Unterschieden und somit zu den Immo-
bilienpreisen in einer Gemeinde bei? Wie gestaltet sich das
Preisgefclle zwischen beliebten und weniger bevorzugten
Wohngebieten? Wie entwickelt sich die Markilage regional
und gesamtschweizerische Wird der positive Trend bei den
Immobilienpreisen in der Nordwestschweiz anhalten?

Dank der hedonischen Methode, die statistische Berechnun-
gen und damit auch den BKB-Figenheimindex ermdglicht,
erhalten Sie informative und umfassende Antworten auf diese
und weitere Fragen. Bei der hedonischen Bewertung basieren
die Zahlen nicht auf publizierten VWunschpreisen in Inseraten,
sondern auf anonymisierten Angaben von Banken, Versiche-
rungen und Pensionskassen zu effektiven Handanderungen.
Somit erhalten Sie ein authentisches Abbild der gegenwarti-
gen Immobilienmarkilage.

Wir freuen uns, lhnen dieses Abbild in der vorliegenden

Broschire prasentieren zu kénnen, und winschen lhnen eine
spannende Lekiire.

Armin Landerer
Leiter Bereich Firmenkunden
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Index fur Einfamilienhduser

Index Entwicklung Einfamilienhduser Region Nordwestschweiz
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Die Immobilienpreise in der Region Nordwestschweiz haben | 1. 6 Monate (3Q14 und 4Q14]

0,8%

in den vergangenen zwei Quarfalen wiederum leicht zuge-
legt. Die Wachstumsrate im Segment der Einfamilienhduser

letzte 12 Monate (1Q14 bis 4Q14)

2,0%

liegt mit einem Wert von 1,2% auch etwas Uber derjenigen  Seit 1998

68,3%

von 0,8% der Schweiz. Fir die letzten 12 Monate resultiert
beim BKB-Index ein Ansfieg von 2,9%, was hisforisch betrach-
fet efwa der nafionalen Wachstumsrate der vergangenen 30
Jahre entspricht. Beim Blick auf die Entwicklung seit 1998
zeigt sich, dass die Einfamilienhduser landesweit leicht stérker
gestiegen sind als in der Nordwestschweiz. Die Werte liegen
mit rund 68% fir die Schweiz sowie 64% fir die Region je-
doch relativ nahe beisammen.
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Preisniveau fur Einfamilienhduser
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Der Wert einer liegenschaft wird neben den Objekieigen | Muster-Einfamilienhaus per Q4 2014
schaften insbesondere von den dazugehérenden Llagefak-

foren beeinflusst. Um die standortbedingten Unterschiede — Obiekiyp frei stehend
aufzuzeigen, bietet sich die Erstellung einer Preisniveaukarte AT 7 Johre

| I d Fall d in tvoisches Mustereinfami- lage im Ort gut
an. Im vorliegenden Fall wurde ein typisches Mustereinfami- ¢\ scisiache in m? 550
lienhaus mit Baujohr 2008 und einer Neffowohnfléche von  Netowohnfléche in m? 160
160 m? definiert und innerhalb der Region verglichen. In den  Anzahl Zimmer 6
begehrtesten Gemeinden der Nordwesischweiz wie Riehen ’Q”Z"H lB"deZ'_mm‘“j“ ng

. . . . . . aumvolumen Iin m

oder Binningen sind fir den Erwerb dieses Objektes mehr 5oy o

als 1,6 Millionen Schweizer Franken nétfig. Im Vergleich hier
zu erscheinen Regionen wie laufen oder Sissach deutlich
erschwinglicher, wobei der Wert auch in diesen Gebiefen
die Millionengrenze Ubersteigt. Die preislich ginstigsten Ge-
meinden der Nordwestschweiz befinden sich mehrheitlich im
Bezirk Thierstein (Kanton Solothurn).
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Index fir Eigentumswohnungen
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Im Segment der Figentumswohnungen sind die Preissteigerun-
gen im Jahr 2014 tendenziell leicht héher ausgefallen als bei
den Einfamilienhdusem. Dies ist primar auf die Entwicklungen
im ersten Halbjahr zuriickzufthren, wahrend das zweite Se-
mester nahezu identische Werte liefert. Auf Jahresbasis resul-
fiert fur die Wohnungen der Region Nordwestschweiz ein
Wertzuwachs von 3,7%. In der gleichen Zeitspanne I&sst sich
auf nationaler Ebene eine Zunahme von 2,9% beobachten.
Auch Uber den gesamfen Indexverlauf weisen die VWohnun-
gen im Vergleich zu den Hausemn sowohl national (75,5%)
wie regional (71,7%) einen starkeren Preisanstieg aus.
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2012 2013 2014 2015

Eigentumswohnungen Nordwest-CH  Schweiz
letzte & Monate (3Q14 und 4Q14) 1,3% 0,9%
letzte 12 Monate (1Q14 bis 4Q14) 3,7% 29%
Seit 1998 71,7% 75,5%
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Die Standorteigenschaften wie Steverbelastung, - Infrastruk- | Muster-Eigentumswohnung per Q4 2014
tur oder Zenfralitat sind auch bei den Eigentumswohnungen
ausschlaggebend fir erhebliche Preisunterschiede. Die defi-  Wohnungsiyp Etagenwohnung

&
.

nierte Etagenwohnung, gebaut vor sieben Jahren und mit ei- ~ Aler 7 Jahre
Balkon und einem Tief lat fafte, kostet oM O o
nem. .O on un ‘emem e gorogenpg; ou§geso el, O§e Qudlitét Standort der VWohnung im Gebéude qut
in einigen Quartieren von Basel sowie in Riehen rund eine  Netiowohnfliche in m? 110
Million Schweizer Franken. Ftwa 20% ginsfiger ist die iden-  Anzohl Zimmer 4,5
fische Eigentumswohnung in Muttenz oder Therwil, wahrend ~ Anzahl Bodezimmer = 2
der Abschl . ten Tell d Bezitks Laufenb [K ) Balkon-/Terrassenfléche in m 15
er Abschlag in weiten Teilen des Bezirks Laufenburg (Kan- juzoh Wehnungen im Gebéuds 6
fon Aargau) ungefdhr 40% betrcigt. Die hinteren Platze auf  Werquote in % 170
der Preisskala belegen wiederum solothumische Gemeinden  Bovaualiat gut

nahe der jurassischen Grenze. Aufgrund vergleichsweise
schlechterer Lagemerkmale IGsst sich das Musterobijekt in die-
sen Regionen teilweise unter einer halben Million Schweizer
Franken erwerben.
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Figenheim im kanfonalen Vergleich

Index Entwicklung Eigenheim Kantone

=== Eigenheim Kanton BS
= Eigenheim Kanfon BL
= Eigenheim Schweiz
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Preisindizes

Die Betrachtung der kanfonalen Indizes zeigt, dass sich die
Eigenheimpreise nicht nur in den Niveaus, sondern auch in
der Entwicklung sehr unterschiedlich verhalten kénnen. Nach-
dem die Wachstumsraten 2013 sowohl fir Basel-Stadt wie
auch fir Basellandschaft deutlich unfer dem landesweiten
Durchschnitt lagen, hat sich das Bild nun stark verandert. Fir
den Kanton BL deuten die lefzten zwei Quarfale mit einem
Wert von 0,3% auf eine Fortsetzung der Seitwértsbewegung,
wadhrend fir den Kanfon BS in der gleichen Periode ein Plus
von 4,1% zu Buche steht. Die betrdchtlichen Differenzen sind
auch im langfristigen Vergleich klar erkennbar.
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Eigenheim
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Zusammentassung BKB-Eigenheimindex
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Die fiefen Zinsen und das bisher positive Wirtschaftsumfeld
haben dazu beigefragen, dass die Immobilienpreise weiter
leicht angestiegen sind. Fir das vergangene Halbjahr liegt
die Wachstumsrate der Eigenheime in der Region Nordwest-
schweiz bei 1,3% und damit iber dem Schweizer Durchschnitt
von 0,8%. Bei der langfristigen Befrachtung seit 1998 betra-
gen die Wertzunahmen regional 67% sowie landesweit 71%.

Obwohl weiterhin moderate Preissteigerungen zu beobachten
sind, scheinen die in den vergangenen Jahren von Bundesrat und
Bankiervereinigung getroffenen Massnahmen zur Beruhigung
des Immobilienmarkies Wirkung zu zeigen. Mit der Einfihrung
von Negativzinsen und der Authebung des Euro-Franken-Min-
destkurses durch die Schweizerische Nationalbank haben sich
die Rahmenbedingungen nun allerdings grundlegend verdn-
dert. Sollten die bereits heute historisch tiefen Hypothekarzinsen

noch weiter sinken und die Unsicherheit in Europa und an den
Finanzmarkten bestehen bleiben, ist zumindest kurzfristig ein
weiterer Anstieg der Liegenschaftspreise nicht auszuschliessen.
Cleichzeitig steht die Schweizer Wirtschaft aufgrund des star-
ken Frankens vor einer grossen Herausforderung. Eine mogli-
che Rezession hatte vermutlich auch Auswirkungen auf den
Immobilienmarkt. Insbesondere im Segment Biro und Gewer-
be ware von einer verringerten Nachfrage und steigenden
leerstdnden auszugehen. Je nach Entwicklung des Konsum-
verhaltens und der Zuwanderung kénnte aber auch der Woh-
nungsmarkt davon beeinfréichtigt werden.

Im Kontext dieser zahlreichen Unsicherheiten gilt es abzuwar
ten, wie sich die Situation in den kommenden Wochen und
Monaten entwickelt und in welchem Ausmass der Wirtschafts-
standort Schweiz die neuen Anforderungen bewdltigen wird.
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Standortinformationen Basel-Stadt*

Immobilienpreis-Struktur

Eigenheim Altbau, nicht saniert Altbau, saniert
CHF CHF/m? CHF
Eigentumswohnung 857 000 7 450 994 000
Einfamilienhaus 1233 000 8 220 1 308 000
Wohnung Altbau, nicht saniert Altbau, saniert
CHF/Monat CHF/m?2 CHF/Monat
2 Zimmer 1010 200 1040
3 Zimmer 1250 190 1300
4 Zimmer 1460 180 1530
5 Zimmer 1660 170 1740
Biro Altbau, nicht saniert Altbau, saniert
Miete/m? 210

Um die landesweite Vergleichbarkeit der Auswertungen zu gewdhrleisten, wurde fir die obigen Preisberechnungen auf

Neubau
CHF /m? CHF
8 640 1 103 000
8 720 1732 000

Neubau
CHF/m?2 CHF/Monat
210 1290
200 1590
180 1860
170 2120

Neubau

230

CHF/m?2
9 500
11 550

CHF/m?2
260
240
220
210

250

Schweizer Standardobijekte zuriickgegriffen, deren Eigenschaften von den lokalen Gegebenheiten abweichen kénnen.

Leerwohnungsziffern

Leerwohnungsziffer insgesamt

Leerwohnungsziffer 3-Zimmer-Wohnungen

05% 05%
_-~~ —
0.4% \.\ 0.4% - -
~ e
0.3% ~o 0.3% ~<
~s ~
0.2% 0.2%
0.1% 0.1%
00% 2011 2012 2013 2014 %™ 2011 2012 2013 2014
Basel = = w= = Kqnfon Basel-Stadt
Immobilienbestand
Wohnen Insgesamt 1Zi 2Zi
Bestand pro Zimmer 95740 10305 23323
Bestand pro Zimmer in % 100% 1% 24%
Neu erstellte Wohnungen (letzte 5 J.) 1267 57 303

Interessiert an Standortinformationen fir lhre Wohngemeinde?
Ihre BKB-Beraterin oder |hr BKB-Berater gibt lhnen geme bei einer persénlichen Beratung weitere Informationen.

* Ohne Riehen und Bettingen.
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Leerwohnungsziffer 5+- Zimmer -Wohnungen

0.4%

0.3% \"\.‘
0.2% No
‘h\ ""

0.2% S

0.1%

00% 2011 2012 2013 2014
3Zi 4 Zi 57Zi 6+ Zi

36 656 15 801 5255 4400

38% 17% 5% 5%
472 363 57 15

Allgemeine Informationen zum

BKB-Eigenheimindex

Die fir den BKB-Eigenheimindex definierte Region Nordwestschweiz sefzt sich aus folgenden Gebieten zusammen: Kanton
Basel-Stadt, Kanton Basel-landschaft, Bezirk laufenburg (AG), Bezirk Rheinfelden (AG), Bezitk Domeck (SO) und Bezirk

Thierstein (SO).

Indizes

Gemass Definition ist ein Index ein stafistisch erzeugtes Pro-
dukt, welches einen Pool von Daten zusammenfasst und
in einer Grafik darstellt. Diese Grafik kann schliesslich als
Massstab fir die Messung von Vercinderungen in der Daten-
basis Uber einen bestimmten Zeitraum herangezogen werden.
Ublicherweise wird der Index bei 100 angesetzt und dlle
Dafen dann zu dieser Zahl in Relation gebracht. Im Alliag
lasst sich bei unterschiedlichsten Fragestellungen auf dieses
Konzept zuriickgreifen. So kann beispielsweise die Preisent-
wicklung eines Giterkorbes am Landesindex der Konsumen-
tenpreise (LK) oder diejenige des Schweizer Aktienmarktes
am Swiss Market Index (SMI) verfolgt werden.

Die Berechnung von Immobilienindizes ist im Vergleich zur
Berechnung von Preis- und Performanceindizes fir andere An-
lageformen wie Aktien oder Obligationen komplex. Keine
einzige Immobilie gleicht genau einer anderen. Auch ist die Li-
quiditat der Markfe relativ gering, die regionalen Unferschiede
hingegen sind erheblich. Die klassischen Berechnungsarten,
basierend auf Durchschnittspreisen oder auf Schétzungen,
weisen deshalb gewisse Probleme auf. Um maogliche sys-
fematische Verzerrungen zu vermeiden, wird fir den BKB-
Eigenheimindex Nordwestschweiz die sogenannfe hedoni-
sche Methode als Berechnungsgrundlage angewendet.

Disclaimer

Hedonische Methode

Die Transparenz auf den Schweizer Immobilienmarkten hat
sich vor allem dank der hedonischen Preis- und Performance-
indizes, die 1994 von IAZI AG eingefihrt wurden, erheblich
verbessert. Die hedonische Bewertung ist die Anwendung der
stafistischen mulfiplen Regressionsanalyse auf effekfive Immo-
bilienhandanderungen. Der Immobilienpreis wird dabei durch
ca. 20 Eigenschaften zum Gebdude und ca. 50 Fakioren
zur lage erklart. Als Datengrundlage fir die Modelle dienen
ausschliesslich Freihandtransaktionen, wobei ber die Hdlfte
der schweizweit erfolgten Transaktionen einfliessen.

Der Vorteil dieser Methode liegt insbesondere darin, dass
mit der Aufspaltung der Immobilie in die einzelnen Eigen-
schaften der Markt abgebildet wird und keine Gléttung der
Preisentwicklung entsteht. Ebenso vercéindert sich der Index
nicht durch den Umstand, dass in einer Periode bermdssig
viele Objekte einer bestimmten Preislage gehandelt werden.
Cewisse Grenzen sind dieser Methode bei der Beurteilung
von Spezialobjekten gesetzt, da fir diese in der Regel die
Zahl der beobachtefen Transaktionen limitiert ist.

Die in diesem Dokument enthalienen Daten und Ausfihrungen dienen ausschliesslich Informationszwecken. Die Basler Kantonal-
bank (BKB) ibernimmt keine Gewdhr fir deren Richtigkeit, Aktualitét und Vollstdndigkeit. Die gemachten Angaben basieren
auf den Kalkulationen und Auswertungen der IAZI AG und sind nicht das Ergebnis einer Finanzanalyse der BKB. Sie stellen
iberdies weder ein Angebot oder eine Empfehlung zum Erwerb oder Verkauf von Immobilien, von Wertpapieren bzw. Anlage-
instrumenten in irgendeiner Form dar noch sind sie als Einladung oder Empfehlung zur Vormahme sonsfiger Transaktionen zu
verstehen. Das Urheberrecht an den in dieser Publikation enthalienen Angaben und Ausfihrungen steht ohne anderweitigen
Vermerk der BKB zu. Deren Verwendung durch Dritte, insbesondere in eigenen Publikationen, ist ohne vorgéngige schriffliche

Zustimmung der BKB nicht gestattet.
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