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Editorial.
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Das Wirtschaftswachstum ist im Biiroflichenmarkt an-

gekommen. Dieser prisentiert sich lebhaft, veranlasst aber »
keine Euphorie. In den Wirtschaftsraumen Basel und Zirich

hat sich das Angebot spiirbar reduziert. In Genf ist eine

kleine Angebotserweiterung messbar. Am stirksten ist die

Nachfrage in den Zentren. Hier konnten auch zahlreiche ema
grossere Flacheneinheiten vermietet werden. Das Angebot a

an grosseren zusammenhangenden qualitativ guten Flachen

wird hier bereits wieder knapp und die Mietpreise beginnen
Zu steigen. ‘

Schwach ist die Nachfrage nach wie vor in den peripheren :
Regionen und in den kleineren Agglomerationen. Hier ‘
hat das Angebot in der Regel zugenommen und die Mieten

sind leicht gesunken. In der ganzen Schweiz hat sich das

Angebot um 127000 m? auf ca. .75 Mio m? reduziert. Dies

entspricht einer Angebotsquote von 4.9%.

Motoren der Nachfrage sind in allen Stadten Firmen, die
sich reorganisieren und umstrukturieren. Sie nutzen das
immer noch breite Angebot, um ihre Immobiliensituation
zu optimieren und den neuen Strukturen anzupassen. In
Basel, Genf und Ziirich fiihrten vermehrt auch Firmen-
wachstum zur Biironachfrage sowie Zuziige mittelgrosser
international tatiger Firmen.

Die bauliche Entwicklung neuer Biirogebdude geht in der
Regel Hand in Hand mit dem kiinftigen Nutzer. Die Planung
zahlreicher grosserer Projekte ist im Gang, vor allem in
Basel und Ziirich. Die Stadt Genf gibt sich in der Entwick-
lung neuer Biirobauten eher zuriickhaltend, obwohl hier
die Angebotssituation besonders knapp ist und die Miet-
zinsen im schweizweiten Vergleich am héchsten sind.

Mit der wirtschaftlichen Schonwetterlage bleibt der Biiro-

markt im kommenden Jahr belebt, mit einem Boom wie T.
um die Jahrtausendwende ist aber nicht zu rechnen. Der um
Biiromarkt wird in seiner Qualitdt und weniger in seiner . Atest .
Quantitat wachsen. Hier liegt die Herausforderung unw
das Potenzial fiir die Inmobilienwirtschaft. .
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Die Biiromiarkte der 20 grossten Agglomerationen

Office Markets within the 20 largest Agglomerations

®

Agglomeration

Aarau
Baden

Basel

Bern

Biel

Chur
Fribourg
Genéve
Lausanne
Lugano
Luzern
Neuchatel
Olten
Schaffhausen
Solothurn
St.Gallen
Thun
Winterthur
Zug

Ziirich

Total

Flachenbestand
Stock of space

5.1-10.0 Mio m?
3.1- 5.0 Mio m?
I.1- 3.0 Mio m?
0.5- 1.0 Mio m?

Angebot/Availability
innert 6 Monaten

m? %
29000 42
35000 5.6

124000 3.2
168000 49
29000 44
10000 2.0
19000 2.7
139000 3.2
84000 33
20000 2.0
71000 47
14000 2.4
32000 7.0
14000 3.0
28000 52
66000 49
7000 1.3
31000 35
82000 8.9
749000 7.6
1751000 4.9

Mio CHF
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800

600

400
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4 44T R AT A2 R R AT 44"

¢

L@

Fribourg

’Lausanne

Mieten/Rents p.a.

Preisband
CHF/m?

120245
130-240
130-280
120-290
100-210
130-235
145-260
185-580
160-310
145-315
150-280
110-280
105—180

95-200
100205
120-250
130-220
130-265
120-340
130—-400

Mittel

CHF/m?

182
181
213
205
128
173
197
402
193
227
183
167
150
139
144
184
167
189
176
236

226
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Baden

Aarau
Olten . .

Solothurn
Biel .

Bauvolumen#*
Mittel 02—-06
Mio CHF

64.8
755
488.2
346.7
39.3
69.8
173.1
288.6
191.8
102.7
175.6
353
100.9
62.1
29.6
173.9
26.3
90.6
146.8
1243.7

3925.7

Bauinvestitionen in Biirogebiaude

Construction Investments in office buildings

2006
Mio CHF

453
524
908.1
183.3
37.9
140.4
107.3

n.a.

154.7
193.9
37.2
46.9
114.1
76.4
69.6
137.5
21.3
154.0
141.1
1278.3

3899.7

<
o
o

1996

1998

2000

2002

2004

2006*

Quelle:
Colliers, Immovista AG,
Meta-Sys AG.

*Investitionsvolumen in bewilligte
Biironeubauten oder Neubauten
mit Biiroanteil.

Investment volume of permit-
ted office developements and
constructions.

Quelle:
Bundesamt fiir Statistik,
Baustatistik.

*2006: Bauvorhaben.

Schweiz.



Wirtschaftliche Rahmenbedingungen.

Die Weltwirtschaft hat den seit 2003 stattfindenden Kon-
junkturaufschwung auf hohem Niveau fortgesetzt. So ist die
gesamtwirtschaftliche Produktion in den G10-Landern um
2.7% angestiegen. Dies ist deutlich mehr als 2005 (+2.2%).
Die Schweiz hat von dieser Entwicklung iberdurchschnitt-
lich profitiert. Sie hat ein BIP-Wachstum von gegen 3%
erreicht. Das ist eine der hochsten Wachstumsraten der
letzten 25 Jahre. Getragen wurde die Expansion vor allem
vom Export (+8.3%) und den Ausriistungsinvestitionen
(+6.9%). Hingegen hat sich die Baunachfrage, die in den
Vorjahren grosse Wachstumsraten aufwies, auf hohem
Niveau stabilisiert.

Fiir das Jahr 2007 wird mit einer Verlangsamung der Wachs-
tumsrate von 2.7% auf 1.9% gerechnet (G 10-Lander), da

die hohen Erdolpreise und die restriktivere Geldpolitik der
meisten westlichen Staaten ihre Wirkung zeigen werden.
Fiir die US-Wirtschaft wird eine sanfte Landung erwartet.

Fur die Schweiz diirfte die Abschwichung der globalen
Konjunktur zu einem deutlich geringeren Anstieg der
Exporte fiihren (+3.7%). Die Bauinvestitionen werden auf
hohem Niveau stagnieren. Da die Lohnsumme im kom-
menden Jahr real leicht steigen wird, kann mit einer realen
Zunahme der Konsumausgaben von 2% gerechnet werden.
Insgesamt diirfte sich der Konjunkturaufschwung in der
Schweiz mit einer realen Rate des Bruttoinlandproduktes
von gegen 2% verlangsamt fortsetzen.

Die leichte Abschwichung der Konjunktur diirfte zudem
zu einer zumindest voriibergehenden Entspannung beim
Inflationsrisiko sorgen. Diese Erwartung spiegelt sich
deutlich in den langfristigen Zinssitzen, die in der zweiten
Halfte des vergangenen Jahres deutlich gesunken sind und
heute wieder ein Niveau erreicht haben, das den histo-
rischen Tiefststinden nahe kommt.

Insgesamt ist deshalb nicht mehr mit einer weiteren Sen-
kung der Zinsen im kommenden Jahr zu rechnen.




Das tiefe Zinsniveau stiitzt jedoch weiterhin die Baukon-
junktur, da nicht mit einem deutlichen Anstieg der Hypo-
thekarzinsen gerechnet werden muss. Das gilt insbesondere
fiir die Erneuerungs- und Unterhaltsinvestitionen, die in
der Zwischenzeit nahezu die Hilfte der Bautitigkeit aus-
machen. Die tiefen Zinsen wirken sich auch positiv auf die
Bewertung von Immobilien insgesamt aus. Deshalb wird
keine zinsbedingte Korrektur der Immobilienpreise nach
unten erwartet. Dies um so weniger als die Immobilien-
preise in der Schweiz in den letzten Jahren nur moderat
zugelegt haben, ganz im Gegensatz zur Preisentwicklung in
den USA, in England und Spanien, wo seit lingerem ein
Einbruch befiirchtet wird.

Prof. Dr. Joseph Marbacher

Therefore, an interest-based downward correction of

the real estate property prices is not expected: especially
given that property prices in Switzerland have only risen
moderately in recent years. This outlook contrasts strongly
with the price development in the USA, in England and
Spain, where a collapse has long been feared.

Prof. Dr. Joseph Marbacher

Wirtschaftsdaten im Uberblick 2005 2006F
- BIP/GDP Real %$YOY

Key Economic Figures Switzerland 1.9 29
European Union 1.5 25
Eastern Europe 4.6 6.5
USA 32 33
Inflation KP1/CPI %YOY
Switzerland 1.2 1.0
Euro Area 2.1 2.1
Eastern Europe 4.1 37
USA 34 32
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KOF Konjunkturbarometer A

KOF Economic Barometer 25 / \

1997
1998
1999
2000
2001

2002
2003
2004

2005

2006

2007F

22
2.0
4.5
2.0

1.1
2.1
3.9
22

2008F

2.0
2.0
43
2.6

1.5
1.9
35
2.6

—— US Treasury Bonds
—— European Union

— Switzerland

Quelle:

Schweizerische Nationalbank.

Quelle:

KOF Konjunkturforschungsstelle,

ETH Zirich KOF.

Das Konjunkturbarometer hat
einen Vorlauf von 6 Monaten auf
die gesamtwirtschaftliche Ent-
wicklung im Vorjahresvergleich.

Quellen:

Economic Outlook No. 80,
OECD, 2006. Datastream
(Lander: Consensus Economics,
Economic Intelligence Units,
Einschitzung IFF).

Schweiz.



Markt fur Blroinvestitionen.

Das Preisniveau fiir kommerzielle, grossvolumige und gut
vermietete Immobilien ist in den vergangenen Monaten
markant gestiegen. Internationale, Cashflow-orientierte
Investoren haben ihre Offensive im Schweizer Immobilien-
markt erfolgreich fortgesetzt. Sie konnten mit einer aggres-
siven Finanzierungsstruktur und tieferen Renditeerwartun-
gen 20% bis 30% hohere Preise offerieren und die meisten
Bietverfahren gewinnen.

Die schweizerischen institutionellen Investoren kénnen

bei den gegenwirtig gebotenen Preisen fiir grossvolumige
Objekte kaum mithalten und ihre Anlageziele bleiben uner-
reicht. Sie miissen sich erst auf die neue Situation einstel-
len und konzentrieren sich auf Liegenschaften mit Wohnan-
teil, auf kompliziertere Transaktionen wie Share Deals bzw.
Portfolio Deals, auf B- und C-Lagen oder warten ganz
einfach ab.

Trotz der gestiegenen Preise ist der Markt als fair zu
betrachten. Bei den gegenwartigen Zinsen ist nach wie vor
ein Risk Premium von rund 1.0 bis 1.5% vorhanden, mehr
als in den meisten anderen etablierten Markten Europas.

Die llliquiditdt des Marktes fiir Biiroimmobilien ist besonders
bei den A-Klasse-Objekten gross, unwesentlich liquider
sind Objekte der B-Klasse. Die anziehende Nachfrage nach
Buroflachen bei guten Objekten lisst die Leerstinde
wieder vermehrt als Potenzial erscheinen und tragt zur
starkeren Beliebtheit als Investment bei.

Der Anlagedruck riickt vermehrt indirekte auslindische
Anlagen in den Fokus schweizerischer Immobilieninvestoren.
Geschlossene Fonds reprisentieren den immobilienspezi-
fischen Anlagecharakter am besten. An der Borse kotierte
Immobilienaktien sowie offene Funds garantieren eine
hohe Liquiditdt und breitere Diversifikationsmdglichkeiten. L
Die Objekte, die Cashflows sowie das Management hinter
diesen Anlagen sind transparent. Trotzdem muss zur besseren
Einschatzung der Chancen und Risiken der Umgang mit
diesen Anlagen erlernt und insbesondere deren Immobilien-
charakter genauer studiert werden.




Am Anlagedruck wird sich im Jahr 2007 wenig andern.

Die Erwartungen an die Rendite werden sich halten, wenn
nicht sogar verringern. Mit einem lediglich moderaten
Zinsanstieg werden sich die hohen Preise halten, wenn nicht
sogar weiter erhohen, insbesondere fiir grossvolumige
Spitzenobjekte.

Opportunititen bieten kommerzielle Objekte in Mittel-
zentren und Biiroimmobilien der Klasse B. Aber auch die
riskanteren C-Klasse-Infrastrukturbauten, Sanierungen und
Projektentwicklungen kénnen sich nach einer guten Ana-
lyse und gezielten Massnahmen zur Risikominimierung als
attraktive Anlage erweisen.

Anfangsrenditen fiir Biroimmobilien

The investment pressure will not change much in the year
2007.The profit expectations will hold steady or perhaps
fall slightly. If interest rates increase only slightly, the high
prices can be sustained. They may even rise some more,
especially for large volume top class properties.

Commercial property in midfield centres and class B office
property present opportunities. But riskier class C infra-
structure projects, renovations and development projects
may present attractive investment opportunities subject to
careful analysis and specific measures to reduce risks.

Cap Rates/Initial Yields for Office Buildings

Brutto Netto

Gross Net
Klasse A 4.8% 4.2%
Klasse B 5.7% 4.8%
Klasse C 6.7% 5.6%

Quelle: Colliers (Schweiz) AG. Basis: Investoreninterviews.

Transaktionsvolumen kommerzieller Immobilien
Commercial Real Estate Transaction Volume

in Mio CHF

2500

2000

1500

1000
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2000
2001
2002
2003
2004
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Quellen: Statistisches Amt Kanton Ziirich, Office cantonal de la
statistique (Ocstat) Genéve.

Trend 05-06 Prognose 07
Trend 05-06 Forecast 07

-0.7% =
-0.7% &~
-0.3% g

M Kanton Ziirich
M Kanton Genf

Schweiz.



Markt fiir Buronutzflachen.

Der Biroflichenmarkt Basel hat sich leicht belebt. Die
Nachfrage hat in der zweiten Jahreshilfte etwas angezogen
und die Angebotsquoten sind leicht riicklaufig. Es handelt
sich aber nach wie vor um einen Mietermarkt, da insbeson-
dere fiir B- und C-Objekte betrachtliche Auswahimoglich-
keiten bestehen. Potenzielle Mieter setzen einen hohen
Ausbaustandard voraus und die Mietzinsen werden hart
verhandelt.

Die Nachfrage hat sowohl bei kleinen als auch bei grésseren
Flachen leicht angezogen. Aus den Bereichen Life Sciences
und BioTech ist dabei die grosste Nachfrage feststellbar,
meistens infolge Wachstums. Hinter dem Novartis Campus
und dem Hochhausprojekt von Roche steht eine VWachs-
tumsstrategie. Die neuen Raumlichkeiten sind kein ausschlies-
slicher Ersatz der bestehenden Nutzflichen, sondern zu- !
mindest teilweise als Erweiterung dieser zu interpretieren.
Dies zeigen aktuelle Anmietinteressen grosserer Firmen
aus der Life Science. Auch die Juristische Fakultit der Uni-
versitit ist auf Expansionskurs.

Weitere Griinde fiir Nachfrage nach Biiroflichen ergeben
sich aus der Restrukturierung und der Reorganisation von
Unternehmen sowie aus dem Zuzug von Firmen. Gegen-
wartig ist die Ansiedlung von mehreren mittelgrossen inter-
nationalen Unternehmen in Gang, welche jeweils Arbeits-
plitze in dreistelliger Hohe im Wirtschaftsraum Basel
generieren.

Innert Jahresfrist reduzierte sich das Angebot im gesamten
Wirtschaftsraum um 28000 m? auf aktuell 115000 m? oder
—3,4%. Rund 83000 m? davon befinden sich auf stidtischem
Boden. Insbesondere zentral gelegene und gut ausgebaute
Flachen stossen vermehrt auf Nachfrage. Die schlechtﬂ
gelegenen Objekte und dltere Flachen sind nach wie'vor
kaum nachgefragt. Anbieter, die nicht aggressiv vermarkten
und den Interessenten Gesamtpaketldsungen anbieten, |
haben praktisch keine Chance auf Erfolg.

Fortsetzung auf Seite 2.



Angebot an Biironutzflichen
im Wirtschaftsraum Basel
Available Office Space within
the Basel Economic Region

verfiigbar innerhalb 6 Monaten
available within 6 months

m? %

Stadt Basel 83000 39 =
Wirtschaftsraum | 15000 3.4 4

Biroklassen
Office Classes

Klasse A
Klasse B
Klasse C

F

Basel West,
5000 m?, 1.0

=) Trend 2005 zu 2006

Allschwil, Binningen,
Bottmingen, Oberwil,
Therwil

2 o,
9000 m? 3.1% W Birsfelden, Muttenz,

Pratteln, Liestal
14000 m?2,2.1% =»

Miinchenstein, Reinach,
Dornach,Arlesheim
9000 m?,3.0%

Mietpreisband
Price Range
CHF/m? pa.

220-295
145-225
110-180

Mieten nach Marktgebieten
Rents in Market Regions

Stadt

Kleinbasel

Basel West/St. Johann
Basel City/Bahnhof Ost

Region

Birsfelden, Muttenz
Miinchenstein, Reinach
Allschwil, Binningen

Basel-Stadt
Wirtschaftsraum

Quelle: Colliers (Schweiz) AG, Immovista AG.

Mietpreisband Topmiete Mittel
Price Range Toprent Average
CHF/m? pa. CHF/m? pa. CHF/m? p.a.
105-320 350 193 &
130-290 320 188 &
160—290 380 246 =
130-240 280 189 &
100-260 265 177 &
105-225 250 147 &
233 &
210 &

Basel.



Die Mietpreise prasentieren sich praktisch unverandert.

In der City ist das Mietzinsniveau leicht angestiegen, in
allen anderen Regionen leicht gesunken. Die verhandelbare
Topmiete in der City liegt bei rund CHF 380.— pro m? p.a.
Eine spiirbare Reduktion der Mieten erfahren Flichen der
C-Klasse.

Life Sciences und Forschung werden auch zukiinftig die
grosste Nachfrage darstellen und wirken als Wirtschafts-
motoren. Der Roche-Turm (realisiert bis 2011, mit 163 m
hochstes Gebaude der Schweiz), der Novartis-Campus
(realisiert bis 2020), der i-Park in Allschwil'und die Ent-
wicklung des SBB-Areals in Gundeldingen w‘rden den
Wirtschaftsstandort Basel nicht nur aufwerten, sondern
auch Platz fiir die wachsende Wirtschaft und die damit
einhergehenden zusitzlichen Arbeitsplatze bieten.

Langfristig problematisch erscheint die Vermietung von
dlteren Objekten an mittleren oder schlechten Lagen. Hier
bieten sich Sanierungs- oder Umnutzungsstrategien an.
Ansonsten wird sich ein struktureller Leerstand heraus-
bilden.

Die zukiinftigen Schliisselfaktoren der Stadt Basel sind der
Life-Sciences-Bereich und eine internationale Ausrichtung.
Der Ausbau des Flughafens und die Einfiihrung eines effek-
tiveren Anflugsystems (ILS) sowie der Ausbau der Infra-
struktur und die Entwicklung neuer Camps und Areale sind
gute Voraussetzungen, um vom aktuellen Wirtschaftsgang
mittelfristig zu profitieren.

Die Belebung der Wirtschaft wird 2007 weiter auf den
Biiromarkt tbergreifen.

Die politischen Rahmenbedingungen sollten weiterwver- '
bessert werden. Es gilt bestehende Vorteile bekannter zu
machen und neue Anreize zu schaffen. |




Biiro Leerstandsentwicklung % 35
Office Trend of Vacancies 30
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Biiro Mietpreisindex 300
Office Rent Index
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Nachfrage von Branchen nach Biiros
Office Space Demand from Sectors

Quelle:
Statistisches Amt Basel-Stadt.

Allfllige Unterschiede zu den
angegebenen Leerstinden auf
Seite || entstehen aufgrund
von Differenzen in der Mess-
methode, der Messzeitpunkte
und der Gebiets- und Flichen-
definitionen.

1995
1997
1999
2001
2003
2005
2007

— Schweiz
— Basel
1970 = 100

A~
A

Quellen:
Schweizerische Nationalbank,
Wiiest & Partner AG.

Aufgrund einer Indexrevision im
Jahre 2006 wurden die Werte
neu ausgewiesen und sind mit
den bisher veréffentlichten nicht
mehr vergleichbar.

1970
1975
1980
1985
1990
1995
2000
2005

Sonstige (4%)
Others

Keine spezielle (6%)
No particulary

Consulting (6%)

Gewerbe
allgemein (14%)
General Industry

Finanz und
Treuhand (14%)
Financial Services

Forschung (10%)
Research

Medizin/Biotech/ IT (8%)

Pharma (22%
@2%) Ausbildung (6%)

Education

Offentliche Hand (2%)
Public Sector

Handel (8%)
Trading

Quelle: Colliers (Schweiz) AG,
Umfrage zum Biiromarkt, 2006.

Basel.



Markt flir Bironutzflachen.

Im gesamten Wirtschaftsraum Genf hat sich das Angebot 3
im Verlaufe des Jahres um 17000 m? auf 135000 m? vergros-
sert, die Angebotssituation bleibt aber knapp, insbeson-
dere im Zentrum. Hier sind Finanzdienstleistungsunterneh-
men bereit, hohe Mietpreise zu bezahlen. Im Zentrum sind
Mieten von CHF 820.— pro m? und Jahr iblich. Weniger
zahlungskriftige Nachfrager sind gezwungen auf die Agglo-
meration auszuweichen, wo die Mieten ca. 30% tiefer sind
und das Angebot meist besser ist (Parkplitze, Erschliessung,
Ausbaustandard). Die Nachfrage nach Biiroflachen ausser-
halb des Zentrums steigt also gezwungenermassen, weil
das Flachenangebot in der City zu knapp und keine Verbes-
serung dieses Missverhiltnisses in Sicht ist. f

Internationale Organisationen und Unternehmen sind te
bedeutende Nachfrager. Aufgrund der Angebotsstruktur

lassen sich diese meist im Gebiet um den Flughafen, in

Lancy, im Centre Rive Droite oder am Stadtrand nieder.

Potenzielle Mieter beziehungsweise Nachfrager nach Biiro-

flachen befinden sich im Gegensatz zum Wirtschaftsraum

Ziirich in einer weniger starken Position: Ausbaukosten und

Umzug miissen selber bezahlt werden, speziell auf den

Mieter zugeschnittene «Full-service-packagesy sind selten.

- -
In Lausanne sind die Mietpreise vergleichsweise stabiler ¥ ?
und das verfligbare Angebotsspektrum breiter. Eine Zu-

wanderung infolge der Marktsituation in Genf hat jePocﬁ i
noch nicht eingesetzt. a mig ‘
Um das knappe Angebot mit der Nachfrage ins Gleich- ’ &

gewicht zu bringen, sind Entwicklungen von neuen Flachen gl
notwendig. Dies scheiterte bisher oft an fehlenden Bau-
grundstiicken oder an regulatorischen Vorschriften der
Behorden. Im Gebiet um den Flughafen Genf-Cointrin sind
einige Entwicklungen und Projekte geplant und zum Teil

schon in Bau. In diesem Jahr diirften immerhin 8000 m?

neue Biirofliche im CASAI 58 sowie 12000 m? im Patio

Plaza bezogen werden koénnen. Sie sind rund zur Hilfte

bereits vermietet.

Fortsetzung auf Seite 16.



Angebot an Biironutzflichen im Wirtschaftsraum Genf

Available Office Space within the Geneva Economic Region Aéroport/Organisations Int.
48000 m? 24.0% &

verfiigbar innerhalb 6 Monaten
available within 6 months

Meyrin/Vernier

. 6000 m? 1.0% =»
m % Centre Rive Droite

Chéne/Thénex

Genéve ville 52000 2.3 W 1000 m? 0.6% =

Wirtschaftsraum 135000 3.7 &

Centre Rive Gauche

Lancy/Carouge/Acacias
28000 m? 5.8% =

= Trend 2005 zu 2006

Quelle: Colliers (Schweiz) AG, Immovista AG.

Buroklassen
Office Classes

Mietpreisband
Price Range
CHF/m? pa.

Klasse A 390-580

Klasse B 280-400

Klasse C 150-250

Quelle: Colliers (Schweiz) AG, Immovista AG.

Mieten nach Marktgebieten
Rents in Market Regions

Standard Supérieur Mittel

Price Range Price Range Average

CHF/m? pa. CHF/m? pa. CHF/m? p.a.
Geneéve ville
Geneve Hypercentre 440-550 535-820 n.a.
Centre Rive Gauche 300-435 415-600 n.a.
Centre Rive Droite 295-430 415-550 n.a.
Region
Aéroport 250-320 350-515 396 W
Meyrin/Vernier 180-250 250-325 306 &
Lancy/Carouge/Acacias 190-315 320-425 377 ™
Chéne/Thénex 190-285 290-365 335 &
Genéve ville 438 &
Wirtschaftsraum 404 W
Quellen:

Price Range: ILB von Colliers AMI SA und Partner,
Average: Colliers (Schweiz) AG, Immovista AG.

Geneve.
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Weitere Projekte in Flughafennihe sind das Blandonnet Il er projects around

und IV (30000 m?) und das Lumion Il und lll (15000 m?).
Mit der wachsenden Neubautitigkeit ist in diesem jungen
neuen Geschiftsviertel mit kurzfristig hohen Angebots-
quoten zu rechnen.

Neben dem Gebiet um den Flughafen, in welch
hochste Bautitigkeit fiir Biroflaichen im Wirt
Genf feststellbar ist, werden auch in Lancy/ in Lancy, Caro
Acacias neue Entwicklungsprojekte angegan of 2006 the new
stand Ende 2006 der neue Hauptsitz der P Pictet & Cie op
Pictet & Cie fiir 1800 Mitarbeiter (40000
wird ein massgeschneidertes Biirogebaud
fir Procter & Gamble 2007 fertig gestellt.
raren Biirogebiaude, welche in der City e
befindet sich in der Rue du Grand-Pré.
EU vermietet und wird ebenfalls im Jahr

Die Angebotssituation wird 2007 weiter
herrschende Knappheit und das héchste
Schweiz charakterisiert sein, insbesondere im Zentrum.
Die Nachfrage nach Biiroflichen diirfte infc
ten Wirtschaftsentwicklung und der starken position. The urgent

len Positionierung von Genf ebenfalls positiv ve “therefore continue
Dringlichkeit nach attraktiven neuen Adressen nim for new project

weiter zu, was vor allem fiir neue Projekte eine grc demand continues
Chance darstellt. Falls sich das Ungleichgewicht zv their own developments.
Angebot und Nachfrage nicht entspannt, empfiel

fur Nut elber 2 ickle ete

Nt aUlz




Biiro Leerstandsentwicklung * 3

Office Trend of Vacancies /\\

i \/ Quelle:

Statistisches Amt Kanton Genf.

Allfillige Unterschiede zu den
angegebenen Leerstinden auf
Seite |5 entstehen aufgrund
von Differenzen in der Mess-
methode, der Messzeitpunkte
und der Gebiets- und Flichen-
definitionen.

1995
1997
1999
2001
2003
2005
2007

Biiro Mietpreisindex 300 — Schweiz
X — Genf
Office Rent Index 1970 = 100

//\
250 /\/ /
200 j—/
Quellen:

150 Schweizerische Nationalbank,
Wiiest & Partner AG.

Aufgrund einer Indexrevision im
100 Jahre 2006 wurden die Werte
neu ausgewiesen und sind mit

4 0 S 3 3 kS S 3 den bisher verdéffentlichten nicht
3 z i a S 2 Q 54 mehr vergleichbar.
Nachfrage von Branchen nach Biiros Andere (6%)  Offentliche Hand (6%)
Others Public Sector
Office Space Demand from Sectors Handel (11%)
Internationale Trading
Organisationen (22%)
International
Organisations Consulting (6%)
Medizin/Biotech/

Pharma (11%)

Ausbildung (6%)
Education

Finanzdienstleistungen (33%) Quelle: Colliers (Schweiz) AG,
Financial Services Umfrage zum Biiromarkt, 2006.

Geneve.



Markt fur Bironutzflachen.

Die Marktsituation prasentiert sich lebhaft, aber nicht
euphorisch. Die Nachfrage hat spiirbar angezogen und die
Angebotsquoten sind in den meisten Marktgebieten riick-
laufig. Von der Belebung der Nachfrage profitieren vor
allem die Zentren sowie gut gelegene, neue Biiroobjekte.

Die Triebfeder der Nachfrage liegt hauptsichlich in der
Optimierung der Strukturen und Kosten von Firmen. Viele
Nutzer profitieren vom breiten Angebot und verbessern
ihre Immobiliensituation. Neu ist die Nachfrage auch durch
das Wachstum von Unternehmungen feststellbar sowie

den Zuzug von international titigen Firmen. Zu den Haupt-
nachfragern gehoren Firmen aus der Finanz- und IT-Branche
sowie dem Ausbildungs- und Forschungswesen.

Gefragt sind vor allem Objekte der A- und der B-Klasse,
vornehmlich in den Zentren. Die Stiadte Ziirich, Winterthur,
aber auch das mittlere Glatttal verzeichnen deutliche An-
gebotsriickgange. Hier wurden einige Vermietungen abge-
wickelt, u.a.: SWISS (Kloten), Deloitte (City), UBS (City),
Supertanker (Wiedikon/Binz), ETH (City), Walde, Wyss &
Partner (Seefeld), PSP (Wallisellen), Kraft Foods (Opfikon),
Google (City).Weniger spirbar ist eine Nachfragebelebung
in den peripheren Marktgebieten.

Bereits werden die Angebote an grossen zusammenhén-
genden A- und B-Klasse-Flachen in der Stadt wieder knapp.
Insgesamt bietet der Wirtschaftsraum Ziirich aber nach
wie vor ein breites Angebot an Biiroflichen in simtlichen
Gebdudekategorien. Es umfasst immer noch betrichtliche
860000 m? oder 6.1%.

Die Mietzinsentwicklung weist keine einheitliche Tendenz
auf. Wahrend die Stadt Ziirich eine leicht sinkende und die
City eine splrbar steigende Mietpreissteigerung verzeich-
nen, ist das Preisniveau liber den ganzen Wirtschaftsraum
betrachtet leicht gesunken. Die Topmiete wurde an der
Bahnhofstrasse verhandelt und betriagt rund CHF 750.— p.a.

Fortsetzung auf Seite 20.




Angebot an Biironutzflichen im Wirtschaftsraum Ziirich 19
Available Office Space within the Zurich Economic Region Jsen
O'm?2.7% ’
verfiigbar innerhalb der nichsten 6 Monate -
available within the next 6 months Ziircher Mnterland
39000/m? 12.5%
m* % Winterthur
Baden/Wettingen Furttal 33000 m2 4.2% W
City/CBD 63000 3.6 W 35000 m? 4.3% W 5000 m? 1.9% W i >
Ganze Stadt 302000 52 % Mitcleres Glatpal
Wirtschaftsraum 860000 6.1 & 168000 m* I1.
Aarau/Lenzburg y .
27000 m? 3.9% & Limmattal : ; ?;{)Bger ?:‘;Z/'a”_‘:
54000 m29.6% City/CBD m*® 6.57%
Pfanngpstiel
2 4.7% =
Zimmerberg ? 6.8% W

16000 m? 2.6%

Zug
79000 m?* 9.4% =

= Trend 2005 zu 2006

Buroklassen
Office Classes

Mietpreisband

Price Range

CHF/m? p.a.
Klasse A 290-440
Klasse B 175-255
Klasse C 125—-180

Mieten nach Marktgebieten
Rents in Market Regions

o
Mietpreisband Topmiete Mittel
Price Range Toprent Average
CHF/m? pa. CHF/m? pa. CHF/m? p.a.
Stadt
Ganze Stadt 165-360 750 261 W~
davon City/CBD 255-520 750 461 &
Region
Aarau/Lenzburg 140-250 330 191 &
Baden/Wettingen 130-255 280 180 &
Furttal/Regensdorf 100-290 280 188 &
Limmattal 110-225 330 179 & O I
Mittleres Glatttal 130-330 625 245 &
Pfannenstiel 130-400 410 251 W
Riiti/Rapperswil 120-210 250 157
Schaffhausen 95-200 240 138 &
Winterthur 130-265 320 190 =
Zimmerberg/Sihltal 125-240 400 183 &
Zug 120-350 570 176 = .
Ziircher Oberland 100-230 325 167 &
Ziircher Unterland 125-245 350 168 & .
Wirtschaftsraum 221 W~
Quelle: Colliers (Schweiz) AG, Immovista AG.




Nach wie vor befinden wir uns in einem Mietermarkt. Wer
attraktive Bedingungen anbieten kann, hat gute Aussichten
auf einen fairen Mietpreis. Zu einem guten Gesamtangebot
gehoren eine gute Lage, neuwertige und flexible Fliachen,
finanzielle Anreize, die Ubernahme von Ausbaukosten sowie
eine gute Beratung. Erfolgreich sind Anbieter, die fixfertige
Arbeitsplatzlsungen bieten. Zu den Verlierern gehoren
altere Biiroliegenschaften an mittelmassigen oder schlech-
ten Lagen. Hier wichst ein struktureller Leerstand heran,
dessen Potenzial in der Sanierung und Umnutzung liegt.

In den neuen Business Districts kehrt Leben ein. Die Neu-
bauten in Zug, Winterthur und Ziirich Nord sind praktisch
alle vermietet und bezogen. Bereits sind wieder Biironeu-
bauten in Planung, u.a.: Stadtraum HB, West-Link (Altstet-
ten), Prime Tower (Hardturm), Sihlcity (Enge), 4Towers
(Cham), Hochhduser Hagenholzstrasse, Conex (Leutschen-
bach), Glattpark (Glattbrugg) usw.

Trotz der guten Wirtschaftslage und gestiegenen Beschif-
tigtenzahlen ist nach wie vor ein breites Biiroangebot
vorhanden. Der Grund liegt in der Anderung der Biiro-
kultur. Grossfirmen bezogen in den vergangenen Jahren
neue, auf ihre Bedurfnisse zugeschnittene Blirogebaude.
Sie organisieren sich flichenoptimiert. Dem traditionellen
Arbeitsplatz im Dreierbiiro folgen grossraumige Arbeits-
landschaften und Desksharing. Die Flache pro Arbeitsplatz
reduziert sich dabei auf I5 m? (alles inklusive).

Durch die giinstigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
bleibt der Biiromarkt im kommenden Jahr belebt, ein
grosser Boom wird allerdings wohl nicht einsetzen. Das
Wachstum des Biiromarktes wird sich vor allem in einer
Qualitatssteigerung zeigen und weniger in quantitativer
Hinsicht. Fir die Immobilienwirtschaft liegt darin einerseits
eine Herausforderung, andererseits aber auch ein Potenzial.




. . %
Biiro Leerstandsentwicklung

Office Trend of Vacancies

Biiro Mietpreisindex
Office Rent Index

Nachfrage von Branchen nach Biiros
Office Space Demand from Sectors

Offentliche Hand (5%)
Public Sector

Medizin/Biotech/Pharma (9%)

300

250

200

150

100

\ / Quelle:
Statistisches Amt Stadt Zirich.

Allfillige Unterschiede zu den
angegebenen Leerstinden auf
Seite 19 entstehen aufgrund
von Differenzen in der Mess-
methode, der Messzeitpunkte
und der Gebiets- und Flichen-
definitionen.

1995
1997
1999
2001
2003
2005
2007

— Schweiz
— Ziirich
1970 = 100

Quellen:
Schweizerische Nationalbank,
Wiiest & Partner AG.

Aufgrund einer Indexrevision im
Jahre 2006 wurden die Werte
neu ausgewiesen und sind mit
den bisher veréffentlichten nicht
mehr vergleichbar.

1970
1975
1980
1985
1990
1995
2000
2005

Sonstige (2%)
Others

Keine spezielle (5%)
No particulary

Finanz und Treuhand (20%)

Gewerbe allgemein (9%) Financial Services

General Industry

Handel (9%)
Trading
IT (10%)

Ausbildung (11%)
Education

Forschung (2%)
Research

Quelle: Colliers (Schweiz) AG,

Consulting (17%) Umfrage zum Biiromarkt, 2006.
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hohten Wirtschaftswachstum
ropaischen Bliromadrkte gut ent-
reduzierten sich am stéarksten in
rschau, Budapest, Istanbul, Sofia und
eerstandsquoten nahezu halbieren,
reger Bautitigkeit. Die Mietpreise

Im Gleichschritt mi
haben sich auch
wickelt. Die Lee
Osteuropa: M
Bukarest kon
und dies tro

und insbes i je nach Gebiet
unterschie mt sind jedoch
keine kla

Im deutsc U i i ahezu unver-
iahme von

ie Spitzenmieten

liegen zwischen 200 Euro pro m? un (Stuttgart) und

Die Markte in Paris,
Berlin und Stockhol
kaum bewegt, Mieten

nur unwesentlich ver‘riEdert.

ien, Stuttgart,
angenen Jahr
ten I',aben sich

Die Umsitze im Londoner sind bereits 2004

leicht gestiegen und h .Im Jahr
2006 sind die Mietprei d die
Leerstandsquote hat sich von 13.5% erringert.
In Ziirich, dem volatilsten Biiromarkt weiz, haben

die Leerstinde abgenommen und befi ch aktuell bei
ca. 7.6% auf der Hohe mit den Markt amburg, Mai-
land, Bratislava, Warschau, Athen und in. Die Spitzen-
mietpreise befinden sich auf dhnlichem Niveau wie in Genf,
Miinchen, Madrid, Stockholm, St. Petersburg und Kiew.

Wenn sich die positive Wirtschaftsdynamik im nachsten
Jahr fortsetzt, kann mit einer parallelen Entwicklung im
Biiromarkt gerechnet werden. Die Leerstinde diirften
weiter sinken. Besondere Beachtung gilt es dabei dem ost-
europaischen Raum zu schenken: Hier wichst die Wirt-
schaft am starksten und die Bautitigkeit ist ebenfalls hoch.



Leerstandsziffer, Biromieten Klasse-A-Miete/Spitzenmiete 23
Vacancy Rate, Office Rents Class A/Toprent
in Euro pro m? p.a.
in Euro per m? p.a.
St. Petersburg
Oslo o,
8.5% 270360 4.6%,390/520
@ Stockholm Tallinn
12.0%, 320/420 2.0%,210/380
y Riga
i opénhagen 0%,240/260 . Moskau @
2\ 0% 230280 3.1%,610/1140
=]
° @ Vilnius
Hamburg 5.0%, 190/210
Amsterdam  8+1%.260/300
e 15.0%, 160/300 ‘geéi;l/inl30/250 @ Warschau
10.3%260/290 @ Diisseldorf o 7.9%,190/230
11.5%, 150/250 Prag )
Paris®  Frankfur® 11.0%,220/230 O o o/450
9 o Stuttgart ] 070
5.2%,580/680  16.9%,260/410 X ER. Wien
®>-7% 6.2%, 180/240
Basel @ ®Minchen @ @ Bratislava
3.2%,185/280 @ Zirich  6.7%, 190/420 8.2%, 140/200
Genf @ 7.6%,270/460 @ Budapest

3.2%,360/505
@ Mailand
8.0%, 300/400

@ Lissabon
12.6%,220/240

@ Madrid

7.1%, 320/420 O

OOQ

@ Rom
4.0%,290/420

Y,

Quelle: Colliers International.
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Methoden
-

Expertenumfrage mittels Fragebogen (Teilnehmerschaft:

Basel 25, Genf 10, Ziirich 110) und 40 Experteninterviews. "a‘

Auswertung von Inseraten in Zusammenarbeit mit Meta- w

Sys/Immovista, Verifizierung und Konkretisierung tiber d qu *

reprasentative Stichproben. Umfrage zu Transaktionen bei a C

15 institutionellen Investoren. Daten dritter Anbieter:

Schweizerische Nationalbank, KOF ETH Zirich, Statistische

Amter der Kantone Ziirich, Genf, Baselland, Basel-Stadt, .

Bundesamt fiir Statistik. ‘

Stichtag fiir die Angebotsmessung: 15. November 2006 ’

Biiroflichenbestand: Berechnet tiber die Anzahl Biiro-
beschiftigte, in Anlehnung an den Biirobeschiftigten-
Schlissel nach Branchen von Dr. Monika Dobberstein.
Annahme: 20 m? pro Biirobeschiftigten.

Definitionen

Biiro-Gebaudeklasse A: Erschliessung: sehr gut, nichster
Flughafen/Hauptbahnhof innerhalb von 15 Min. Lage: zen-
trales etabliertes Geschiftsviertel oder attraktives neues
Geschiftsviertel. Parking im Haus. Gutes Design. Ausbau:
neuwertig, Lift, Liftungssystem. Mindestgrosse: 5000 m2.

-

Biiro-Gebaudeklasse B: Erschliessung: gut, zum néchsten
Flughafen/Hauptbahnhof innerhalb von 30 Minuten. Lage:
urbanes Quartier, Geschiftsadresse. Parking beim Haus.
Architektur: zweckmassiges Design. Ausbau: evtl. leichter
Sanierungsbedarf, evtl. Liftung. Mindestgrosse: 1500 m2.

Biiro-Gebaudeklasse C: Erschliessung: minimal, nachster
Hauptbahnhof mehr als 30 Min. entfernt. Lage und Image:
unwichtig. Architektur und Design: unwichtig. Ausbau: \

minimal. nﬂ
!
Leerstand: Die an einem Stichtag leer stehenden und w
dem Markt angebotenen Biiroflichen. Im Bericht: sofort d 2 »
und nach Vereinbarung verfiigbare Flachen. e u




Angebot: Auf dem Markt angebotene Biiroflichen, die
innerhalb der nichsten sechs Monate verfiigbar sind.

Mieten: Nettomietpreise, wie sie auf dem Markt angeboten
und verhandelt werden. Die Mieten reprisentieren in der
Regel einen einfachen Ausbaustandard. Angabe in CHF pro
m? pro Jahr.

Preisband: Spektrum der gemessenen Mieten bzw. das 0.1
und 0.9 Quantil, bei den Gebaudeklassen die Quartile.

Durchschnittsmiete, gewichtetes Mittel: Beschreibt das
flichengewichtete Mittel aller Messungen.

Spitzenmiete: Auf dem Markt verhandelte Spitzenmiete.

Anfangsrendite, brutto: Verhaltnis von Mietertrag (Soll)
zum verhandelten Transaktionspreis. Nach SIA D 0214.

Anfangsrendite, netto: Verhiltnis von Nettoertrag (Miet-
ertrag Soll-Mietzinsausfall-Betriebskosten zu Lasten Eigen-

tiimer-Instandhaltungskosten). In Anlehnung an SIA D 02I13.

Agglomeration: Definition gemiss dem Bundesamt fiir
Statistik.

Wirtschaftsraum: Total der fiir den Biiromarkt relevanten
Marktgebiete, definiert durch Colliers Schweiz.

Availability: The office space on the market that will be
available within 6 months.

Rent: Net rent prices that are being offered and negotiated
on. These prices represent a simple fitting out and are
expressed in CHF per m? per year.

Price range: Spectrum of the rents observed, within the 0.l
and 0.9 quantiles, for the office classes within the quartiles.

Average rent, weighted average: The average of all values
observed weighted by space offered.

Top Rents: The top rents being dealt on the market.

Cap rate/Initial yield gross: The relationship between the
expected rent revenue and the negotiated transaction
price. Based on SIA D 02I4.

Cap rate/Initial yield net: The relationship between the

net rent revenue and the transaction price. Based on
SIA D 0213.

Agglomeration: Definition according to the Federal Office
of Statistics.

Economic Region: Total of office market regions, defined by
Colliers Switzerland.

Glossar:



I

«Reden Sie mit uns.»

Colliers Schweiz Partner

Colliers CSL AG
Siewerdtstrasse 8
8050 Ziurich

+4| 44 316 13 00
info@colliers.ch
www.colliers-csl.ch

gribi theurillat AG
Sperrstrasse 42

4005 Basel

+41] 61 690 40 40
info@gribitheurillat.ch
www.gribitheurillat.ch

Colliers AMI (Suisse) SA
Rue de Malatrex 32
1201 Genéve

+4122 317 70 00
info@colliers-ami.ch
www.colliers-ami.ch

Rosti + Partner AG
Bachstrasse 53

5001 Aarau

+41 62823 00 10
info@roestipartner.ch
www.roestipartner.ch

Colliers Schweiz Korrespondenten

de Rham & Cie SA
Mon-Repos 14
1001 Lausanne
+4] 21 345 11 11
inffo@derahm.ch
www.derahm.ch

Gerama SA

Place de la Gare 5
1700 Fribourg

+41 26 351 15 20
direction@gerama.ch
www.gerama.ch

Ribaux & von Kessel

Rue de la Promenade Noir 6
2001 Neuchatel

+4| 32 724 67 4|
info@ribauxvonkessel.ch
www.ribauxvonkessel.ch

Interfida SA

Via Motta 10

6830 Chiasso

+4] 91 695 03 33
interfida@interfida.ch
www.interfida.ch

contrust finance ag
Friedentalstrasse 43
6004 Luzern

+4| 41 429 09 09
info@contrustfinance.ch
www.contrustfinance.ch
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