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Yorwort

Die Freiburger Kantonalbank (FKB) freut sich, lhnen die neue Broschlre zur Ent-
wicklung des Immobilienmarkts im Kanton Freiburg zu Uberreichen. Die sechste
Auflage wurde gemeinsam mit dem Beratungsunternehmen Wotest Partner er-
arbeitet und bestatigt die dem Immobilienmarkt zugrunde liegenden Prinzipien.
Die Preise fur Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen sind — nach mehreren
durchwachsenen Quartalen — stabil geblieben. Wie bereits 2017 durfte dem Miet-
wohnungs- und Buroflachenmarkt aufgrund des verlangsamten Bevdlkerungs-
wachstums und der anhaltend hohen Bauinvestitionen weiterhin hohe Aufmerk-
samkeit zuteil werden.

FUr den Wirtschaftsstandort Schweiz hat das Jahr 2018 gut begonnen. Das
nationale Bruttoinlandsprodukt (BIP) wird Prognosen zufolge um mehr als 2 % zu-
legen. Damit wird wohl auch die Arbeitslosenquote leicht zurtickgehen. Die gene-
rell positiven Aussichten durften den Wunsch nach Wohneigentum verstarken und
das Bevolkerungswachstum ankurbeln. Dies sollte sich auch in einer lebhafteren
Nachfrage niederschlagen.

Diese Dynamik ist willkommen, bleibt doch die Angebotsziffer insbesondere im
Segment der Mehrfamilienhduser auf einem hohen Niveau. Die Anzahl der Bau-
gesuche bestétigt diese Entwicklung. Eine genauere Untersuchung ergibt, dass
der Angebotszuwachs im Bereich Mietwohnungen am stérksten ausgepragt ist.
Dadurch drften die Mietzinsen zurtickgehen.

Vor diesem Hintergrund erschien es uns interessant, in dieser Broschire ein
Sonderkapitel zum Thema Leerstand einzuflgen. Der jahrlich vom Bundesamt
fUr Statistik (BFS) herausgegebene Leerstand ist eine wichtige und viel diskutierte
Kennziffer. Bei ndherer Betrachtung gestaltet sich deren Auslegung jedoch schwie-
riger, als es zunéchst den Anschein hat.

Als einer der Hauptakteure des Freiburger Immobilienmarkts liegt es der FKB am
Herzen, nachvollziehbare Informationen zur Entwicklung der Branche bereitzu-
stellen. Wir hoffen, dass lhnen die Broschure interessante Denkanstdsse fur die
Entwicklung kinftiger Projekte liefert. Gerne stehen Ihnen unsere Kreditberater an
unserem Hauptsitz in Freiburg und in unseren 26 Niederlassungen zur Verfligung,
um Sie individuell zu beraten, lhre Projekte zu analysieren und Sie fachlich zu unter-
stltzen.

Wir winschen Ihnen eine informative und spannende LektUre!

Direkjor der Division Markt



Kontext und Perspektiven

Wirtschaftlicher Aufwartstrend

Nach einigen von Unsicherheit gepragten Jahren durfte
die Schweizer Wirtschaft 2018 nun wieder Aufschwung
erfahren. Der prognostizierte Anstieg von BIP (+2%) und
Beschaftigungsquote (+1%) lassen erkennen, dass die Zu-
versicht zurlickkehrt. Der Aufwartstrend durfte sich auch
im Kanton Freiburg, der unter dem starken Franken und
dem Exportrickgang gelitten hat, bemerkbar machen: Die
Arbeitslosenquote stabilisiert sich bei unter 3% und die Zahl
der zwischen 2016 und 2017 erfolgten Firmengriindungen
liegt Uber dem landesweiten Mittel.

Die SNB durfte an ihrer Negativzinspolitik festhalten, auch
wenn die weltwirtschaftliche Dynamik auf europaischer
(EZB) wie amerikanischer Seite (Fed) die Weichen flr eine
Normalisierung der Geldpolitik stellt. Trotz leicht ansteigen-
der Hypothekarzinsen zu Beginn dieses Jahres préasen-
tiert sich der Immobilienmarkt im Vergleich zum flichtigen
Aktienmarkt noch immer als attraktive Anlageform, obschon
die Ertrdge aus Immobilien- und Aktienanlagen nach wie
vor betrachtlich auseinanderklaffen.

Landesweiter Preisanstieg und Mietzinsriickgang
Angesichts der gunstigen makrodkonomischen Bedingun-
gen durfte die Schweizer Bevélkerung im Vergleich zu 2017
leicht wachsen und so die Nachfrage nach Wohnraum be-
feuern. Es wird erwartet, dass der Druck, der 2017 auf den
Mietpreisen lastete, 2018 leicht nachlasst (=1%). Der Trend
zum Wohneigentum hélt nach wie vor an, auch wenn im-
mer weniger Objekte auf dem Markt verflgbar sind. Der
zwischen dem 1. Quartal 2017 und dem 1. Quartal 2018
verzeichnete Anstieg der Verkaufspreise (Einfamilienhduser:
+2.7%, Eigentumswohnungen: +3.5%) durfte sich —in gerin-
gerem Ausmass — auch 2018 fortsetzen.

Ahnliche Tendenz im Kanton Freiburg

Im Segment Einfamilienhauser zeigt sich der Freiburger
Immobilienmarkt gesund: Das Angebot ging 2017 bei sta-
biler Nachfrage zurlck; die Preise haben zugelegt. Dieser
Preisanstieg (+2.9%) entspricht unabhangig vom Marktseg-
ment dem national verzeichneten Ergebnis. Der hdchste
Preiszuwachs wurde bei den Eigentumswohnungen erzielt
(+5.9% zwischen dem 1. Quartal 2017 und dem 1. Quartal
2018 gegenuber schweizweit +3.5%). Dennoch ist auch
dieses Marksegment aufgrund des allgemein ansteigenden
Leerstands und der zunehmenden Anzahl an zur Vermietung
erworbenen Objekten («Buy-to-let»-Strategie) in einem ohne-
hin hochliquiden Markt mit Risiken behaftet. Die Mietzinsen
fur Wohnungen, deren Angebot seit 2015 stark gestiegen
ist, sind im Berichtszeitraum um 1.1% zurlickgegangen.

Transaktionspreisindizes (Einfamilienhauser, EFH)
Mittleres Objekt (Index 1. Quartal 2007 = 100)
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Transaktionspreisindizes (Eigentumswohnungen, EWG)
Mittleres Objekt (Index 1. Quartal 2007 = 100)
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Immobilienmarkt-Trends 2018

Kanton Freiburg Angebot Nachfrage Preise
Einfamilienhauser (EFH) N - 2
Eigentumswohnungen (EWG) N >* 2
Wohnliegenschaften 2 N N
Geschéftsliegenschaften 2 N N

* Mit «buy-to-let»

Zinsprognose der Freiburger Kantonalbank

Die Schweizerische Nationalbank (SNB) durfte das Zinsniveau
auch in diesem Jahr unverandert lassen. Da ihre Geldpolitik
noch immer eng mit jener der Européischen Zentralbank
(EZB) verknupft ist, sind ihr die Hande gebunden, bis die EZB
selbst an der Zinsschraube dreht. Anderenfalls riskiert die SNB
sowohl eine erneute Aufwertung des Schweizer Franken als
auch die Verfehlung ihres Preisstabilitatsziels. Die EZB halt
einstweilen an ihrer expansiven Geldpolitik fest: Bis September
2018 sollen weiterhin Staatsanleihen in Hoéhe von monatlich
60 Milliarden Euro aufgekauft werden. Anschliessend durfte
das Programm schrittweise gegen Ende des Jahres eingestellt
werden. Analysten zufolge durfte die EZB ihre Leitzinsen im
ersten Halbjahr 2019 erstmals wieder anheben, woraufhin
die SNB nachziehen kénnte. Auch die langfristigen Zinssétze
bleiben auf einem historisch niedrigen Stand; sie kdnnten aber
weiterhin leicht zulegen, wenn sich die Geldpolitik in den USA
normalisiert.
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Einfamilienhauser

Sinkendes Angebot

Die seit 2013 rucklaufige Bautéatigkeit hat sich 2015 auf
einem hohen Wert (1.3% im Kanton Freiburg gegentber
schweizweit 0.8%) stabilisiert. Die Angebotsziffer fiel von
4.7% im Jahr 2016 auf 4.2% im Jahr 2017. Der Ruckgang
der Liquiditat, die 2017 unter dem Zehnjahresdurchschnitt
lag, betrifft alle Bezirke gleichermassen, wobei das An-
gebot zwischen 2016 und 2017 vor allem im Glane- und
Vivisbachbezirk eingebrochen ist. Lediglich im Seebezirk ist
die Liquiditat im genannten Zeitraum gestiegen. Insgesamt
wurden 2017 176 Bauprojekte mit einem Budget von Uber
einer Million Franken (570 Einfamilienhauser) im Kanton er-
fasst. 32 Vorhaben liegen in eher abgelegenen Regionen des
Sensebezirks, wo am meisten Bauland verfligbar ist.

Verlangsamtes Bevolkerungswachstum

Nachdem die Bevolkerung in den 2000er-Jahren stark gestie-
gen war, schwacht sich die Zuwanderung im Kanton nun weiter
ab. Der Bevolkerungszuwachs fiel von 2.34% im Jahr 2012 auf
0.94% im Jahr 2017 und nahert sich so der mittleren nationa-
len Wachstumsrate (2017: +0.74%) an. Diese seit 2015 anhal-
tende Entwicklung war insbesondere im Saanebezirk spurbar,
wo der Bevolkerungszuwachs 2017 am niedrigsten ausfiel
(+0.22%). Der Bezirk weist zudem kantonsweit die htchste Ar-
beitslosenquote (3.3%) und den niedrigsten Unternehmenszu-
wachs (+2.02% gegenuber +3.28% im Kanton) auf. Lediglich
der Glane- und Vivisbachbezirk (+1.77 bzw. +1.47%) sowie in
geringerem Masse der Sensebezirk (+0.6%) konnten 2017 ein
hoheres Bevdlkerungsplus als noch 2016 verzeichnen.

Weiterhin solider Markt

Trotz geringerem Bevolkerungswachstum ist der Leerstand zwi-
schen 2016 und 2017 gefallen (siehe Sonderkapitel). Da jedoch
zeitgleich ein Angebotsrlickgang verzeichnet wurde, konnten
die Preise im Berichtszeitraum um 3.16% zulegen. Dank des er-
schwinglichen Preisniveaus prasentiert sich das Marktsegment
trotzdem gesund: Der Preis fur ein mittleres Einfamilienhaus
(Volumen: 920 m®, Grundsttck: 500 m?, mittlerer Standard und
mittlere Mikrolage) liegt im Kanton Freiburg mit 918’000 Franken
25% unter dem nationalen Mittelwert (1'218°000 Franken). Zum
Vergleich: In den Kantonen Bern und Waadt wurden Verkaufs-
preise von 1°071°000 bzw. 1'245°000 Franken erzielt.

Auch im Kanton Freiburg gestaltet sich die Situation hetero-
gen: Wahrend die Preise im Saanebezirk Uberdurchschnitt-
lich anstiegen (+4.68%), war der Preiszuwachs im Seebezirk
deutlich verhaltener (+1.08%). Dies liegt daran, dass das
Angebot im Saanebezirk zwischen 2016 und 2017 zurlck-
ging, im Seebezirk jedoch mehr Einfamilienhduser zum Kauf
angeboten wurden.
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Preislandschaft im Kanton Freiburg (in CHF)

® unter 850°000
850’000-900°000

® 900’000-1"000’000
1’000’000-1"100’000

® Uber 17100000

Quelle: Hedonische Modelle von
Wiiest Partner (mittleres Objekt)
* siehe Kasten auf Seite 12

Grosste Bauprojekte im Kanton Freiburg (EFH)

Kosten (Mio. CHF)
@ zwischen 1 und 2.5
@ mehr als 2.5

Gemeinde Anzahl EFH Kosten (Mio. CHF) Datum des Projektes
1 Schmitten 20 13.00 2017-07
2 St.Ursen 12 7.02 2017-06
3  Murist 4.73 2017-10
4 Pont-la-Ville 4.70 2016-06
5 Ursy 4.32 2016-06

Quelle: Docu Media Schweiz GmbH (Baugesuche/-bewilligungen)



Angebot und Neubautatigkeit von Einfamilienhausern (EFH)
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*Anzahl angebotene Wohnungen im Verhéltnis zum Wohnungsbestand
Transaktionspreisindizes von Einfamilienhdusern (EFH)
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Hauptindikatoren des EFH-Immobilienmarktes*

Angebotsziffer Leerstandsquote Neubauquote Preis EFH (mittleres Objekt)

2017 2007-2017 2017 2007-2017 2015 2007-2015 Ende 2017 2016-2017 2007-2017
Bezirk
Broye 4.54% 6.35% 1.68% 0.75% 1.87% 2.56% 864’000 3.90% 3.15%
Glane 4.97% 7.32% 1.28% 0.81% 1.92% 3.00% 863’000 3.25% 3.32%
Greyerz 6.64% 6.51% 1.05% 0.84% 1.37% 1.96% 930’000 3.57% 3.58%
Saane 3.96% 5.21% 1.45% 1.13% 1.14% 1.69% 975’000 4.68% 3.26%
See 3.48% 3.65% 1.39% 0.88% 1.26% 1.72% 937’000 1.08% 2.62%
Sense 1.81% 2.45% 1.31% 0.97% 0.98% 1.41% 853’000 1.78% 2.23%
Vivisbach 4.63% 717% 1.08% 0.47% 0.68% 2.62% 987’000 2.76% 3.03%
Kanton
Freiburg 4.24% 5.23% 1.34% 0.94% 1.30% 1.98% 918’000 3.16% 3.02%
Bern 1.72% 2.83% 1.92% 1.33% 0.68% 0.77% 1’071°000 3.30% 2.75%
Waadt 6.87% 8.67% 0.91% 0.60% 0.82% 1.18% 17245°000 2.61% 2.67%
Schweiz 3.00% 3.83% 1.47% 1.05% 0.77% 0.99% 1'218°000 2.86% 3.08%

*Aktuelle Zahlen und durchschnittliche Quoten firr die angegebenen Perioden, duchschnittliche jahrliche Wachstumsraten fur die Preisentwicklung.
Das mittlere Objekt ist auf Seite 12 definiert. Leerstanden stellen alle Wohnungen laut dem BFS dar.
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Figentumswohnungen

Stagnierende Bautétigkeit und Angebotsziffer
Nachdem die Bautéatigkeit im Kanton Freiburg 2014 stark ge-
fallen und im Folgejahr auf 2.79% angestiegen war, lag sie
2017 mit 2.54% wieder unter dem Zehnjahresdurchschnitt. Im
Broye- (56.8%), Glane- (3.46%) und Greyerzbezirk (3.32%) lag
die Neubauquote hingegen deutlich Uber dem Kantonsmittel.
Unter den laufenden Bauprojekten mit einem Wert von mehr
als zehn Millionen Franken sticht Estavayer-le-Lac heraus.
Das dort geplante Objekt umfasst nahezu 180 — urspringlich
als Eigentumswohnungen konzipierte — Einheiten.

Nachdem die Liquiditat im Marktsegment seit 2015 gestiegen
war, ist sie nun von 5.91% im Jahr 2016 auf 5.71% im Jahr
2017 leicht zurlickgegangen. Nichtsdestotrotz ist die Ange-
botsziffer noch immer hoch. Die regionale Entwicklung ist he-
terogen: Wahrend das Angebot im Vivisbachbezirk am stérks-
ten zurlickgegangen ist, konnten der Greyerz-, See- und
Saanebezirk im gleichen Zeitraum einen Anstieg verzeichnen.

Steigende Preise

Da trotz fallendem Angebot erneut mehr Privatanleger in
Eigentumswohnungen investiert haben, sind die Preise
2017 gestiegen (+2.73% im Kantonsmittel). Vor allem im
Broye- (+4.39%), Saane- (+3%) und Glanebezirk (+2.79%)
konnten sie deutlich zulegen. Im Vivisbachbezirk war der
Preiszuwachs mit +1.76% am schwéachsten, obwohl das
Angebot dort stark eingebrochen ist. Dies kann wohl dem
hohen Preisniveau und der wachsenden Konkurrenz durch
die Waadtlander Riviera zugeschrieben werden.

Im Jahr 2017 mussten flr ein typisches Objekt mit einer
Nettowohnflache von 110 m? (mit mittlerem Ausbaustan-
dard und an mittlerer Mikrolage) im Kanton Freiburg 628’000
Franken und damit 27% weniger als im landesweiten Mittel
(856’000 Franken) aufgebracht werden. Auch innerhalb des
Kantons wurden starke Unterschiede verzeichnet: Wahrend
der Preis im Vivisbachbezirk mit 708’000 Franken 14% Uber
dem Kantonsmittel lag, mussten im Broyebezirk, wo der
hochste Preiszuwachs verzeichnet wurde, 597’000 Fran-
ken fUr ein Objekt bezahlt werden. Dies lasst sich mit dem
erschwinglichen Preisniveau erklaren: der Broyebezirk hat als
einziger Bezirk des Kantons Freiburg die kritische Leerstands-
quote von 1.5% Uberschritten (1.68%).

Ein Markt mit gewissen Risiken

Da der Leerstand allgemein zunimmt und gleichzeitig eine
grosse Anzahl an Objekten auf den Markt dréngt, die zunéchst
fur den Eigenbedarf der Kaufer geplant und letztendlich doch
vermietet werden, ist der Markt mit gewissen Risiken behaftet.
Dies ist vor dem Hintergrund zu betrachten, dass der Mietmarkt
ohnehin eine hohe Liquiditat aufweist (siehe Sonderkapitel).
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Preislandschaft im Kanton Freiburg (in CHF)

@® unter 550'000

550’000-600’000
© 600'000-650'000
© 650'000-700"000
® Uber 700°000

Quelle: Hedonische Modelle von
Wiiest Partner (mittleres Objekt)
* siehe Kasten auf Seite 12

Grosste Bauprojekte im Kanton Freiburg (MFH)

Kosten (Mio. CHF)
@ zwischen 5 und 20
@ Uber 20

Gemeinde Wohnungen Kosten (Mio. CHF) Datum des Projektes
1 Marly — 200 2017-11
2 Murten 99 70 2017-10
3  Estavayer-le-Lac 178 60 2017-06
4 Freiburg 143 60 2017-02
5  Dudingen 153 56 2017-06

Quelle: Docu Media Schweiz GmbH (Baugesuche/-bewilligungen)



Angebot und Neubautitigkeit von Eigentumswohnungen (EWG)
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*Anzahl angebotene Wohnungen im Verhéltnis zum Wohnungsbestand. Mehrfamilienh&duser fir Neubaugesuche (siehe Seite 8 fur mehr Informationen).
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=== Kanton Freiburg === Bezirk

Hauptindikatoren des EWG-Immobilienmarktes*

Angebotsziffer Leerstandsquote Neubauquote Preis EWG (mittleres Objekt)

2017 2007-2017 2017 2007-2017 2015 2007-2015 Ende 2017 2016-2017  2007-2017
Bezirk
Broye 4.83% 6.78% 1.68% 0.75% 5.80% 4.49% 597°000 4.39% 4.37%
Glane 6.58% 4.38% 1.28% 0.81% 3.46% 3.10% 602’000 2.79% 4.30%
Greyerz 12.56% 9.12% 1.05% 0.84% 3.32% 3.18% 624’000 2.51% 417%
Saane 3.70% 5.37% 1.45% 1.13% 2.14% 1.86% 662’000 3.00% 3.78%
See 3.89% 3.25% 1.39% 0.88% 3.13% 2.48% 618000 1.94% 2.91%
Sense 2.95% 2.62% 1.31% 0.97% 1.63% 2.10% 570’000 2.53% 2.50%
Vivisbach 5.72% 8.62% 1.08% 0.47% 2.64% 3.24% 708’000 1.76% 4.03%
Kanton
Freiburg 5.71% 5.65% 1.34% 0.94% 2.79% 2.54% 628’000 2.73% 3.65%
Bern 2.22% 3.42% 1.92% 1.33% 1.17% 1.06% 717°000 2.53% 2.81%
Waadt 7.42% 9.47% 0.91% 0.60% 1.45% 1.39% 953’000 2.79% 4.51%
Schweiz 4.76% 5.45% 1.47% 1.05% 1.65% 1.50% 856’000 2.15% 3.71%

*Aktuelle Zahlen und durchschnittliche Quoten fUr die angegebenen Perioden, duchschnittliche jahrliche Wachstumsraten fir die Preisentwicklung.
Das mittlere Objekt ist auf Seite 12 definiert. Leerstanden stellen alle Wohnungen laut dem BFS dar.

PERSPEKTIVEN DER FREIBURGER WIRTSCHAFT | 7



Mietwohnungen und Biroflachen

Riicklaufige Mietpreise

Im 1. Quartal 2018 belief sich die Angebotsziffer im Kan-
ton Freiburg auf 11.3% (gegenutber 8.41% im Zehnjahres-
durchschnitt). Damit Ubersteigt sie nicht nur die landesweit
erzielte Quote (7.21%), sondern auch die in den benachbar-
ten Kantonen Waadt und Bern (7.4 bzw. 7%) verzeichneten
Werte. Das Kantonsergebnis wird erheblich durch die hohen
Werte im Broye-, Glane-, Greyerz- und Vivisbachbezirks be-
einflusst.

Vor dem Hintergrund der rlcklaufigen Nachfrage hatte die
seit 2013 anhaltende Angebotsverdichtung 2016 zu einem
Ruckgang der Mietpreise gefuhrt. Diese Entwicklung hat sich
auch 2017 fortgesetzt (-1.1% zwischen dem 1. Quartal 2017
und dem 1. Quartal 2018). Selbst wenn sich der Negativtrend
fortsetzt, durfte die zu erwartende positive Wirtschafts- und

Mietpreisindex Mietwohnungen (Index 1. Quartal 2007 = 100)
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Aktuelles Mietpreisniveau pro Bezirkshauptort
(Quantile, pro m? und Jahr)
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Bevdlkerungsentwicklung den auf den Mietzinsen lastenden
Druck 2018 etwas verringern.

Der Vergleich der Hauptorte zeigt, dass lediglich Murten und
Tafers im Vergleich zu 2016 einen deutlichen Anstieg des mitt-
leren Mietzinses verbuchen konnten. In den anderen Haupt-
orten stagnierten die Mietpreise.

Riickgang der Biiromieten zeichnet sich ab

Seit 2015 kadmpft der Buromarkt mit dem Exportriickgang und
der zunehmenden Automatisierung und Digitalisierung. Die
Mietzinsen fur Buroflachen standen unter Druck. Angesichts
der wirtschaftlichen Erholung, die in der Schweiz zu beobachten
ist und sich auch im Kanton Freiburg bemerkbar machen sollte,
durfte sich die Situation 2018 entspannen. Tatsachlich haben
zu Beginn dieses Jahres die Blromieten leicht angezogen.

Mietpreisindizes Biiroflachen (Index 1. Quartal 2007 = 100)
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Angebotsziffer* pro Bezirk, pro Jahr
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Estavayer-le-Lac 1 p46 10,1%
Romont | ‘249 13,0%
Bulle | | 258 14,2%
Freiburg | ‘ 271
Murten | ‘ 2b1 18,7%
Tafers 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18
Chatel-Saint-Denis | 2 — Broye Glane Greyerz == Saane = See Sense
Vivisbach
*Anzahl angebotene Wohnungen im Verhéltnis zum Wohnungsbestand
Index der Baugesuche nach Verwendungsart Die Entwicklung des Baugesuchsindex zeigt, dass der 2016 beob-
300 achtete starke Rlickgang insbesondere das Segment der Eigentums-
. N A wohnungen betraf, wo er fur ein Auf und Ab sorgte: Auf die Zunah-
280 \ me der Bautétigkeit ab Mitte 2017 folgte im 1. Quartal 2018 eine
200 Phase der Stagnation. Die Situation bei den Mietwohnungen ist an-
150 ders, da die Bautatigkeit dort im Allgemeinen stérker ausgepragt ist.
100 === Total Wohnungen (Mehrfamilienhauser)
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== Eigentumswohnungen === Mietwohnungen
Quellen: Documedia, Wiiest Partner



Leerstand: eine Frage der Definition

Definition und Datenerhebung

Die auf nationaler, kantonaler und kommunaler Ebene er-
mittelte Leerstandsquote ist eine wichtige Kennziffer des
Immobilienmarktes, dient sie doch Bautragern zur Orien-
tierung. Eine Universaldefinition gibt es bislang nicht. In
der Branche spricht man von einem kritischen Leerstand,
wenn das Verhéltnis aus leer stehenden Wohnungen und
Gesamtwohnungsbestand in einer Region dauerhaft unter
1.5% liegt.

Das Bundesamt fur Statistik (BFS) fuhrt mit Unterstitzung
von Kantonen und Gemeinden einmal jahrlich eine Zahlung
der Leerstandswohnungen durch. Dabei gilt eine Wohnung
(mdbliert oder unmabliert, Ein- oder Mehrfamilienhaus) als
leer stehend, wenn sie zum Stichtag (1. Juni) unbesetzt, aber
bewohnbar ist, und wenn sie am Stichtag zur dauernden
Miete von mindestens drei Monaten (wobei dies ebenfalls
Zweit- und Ferienwohnungen/-hauser umfasst) oder zum
Verkauf angeboten wird.

In der Regel wird die Erhebung von den Gemeinden vor-
genommen (Einwohnerkontrolle). In grésseren Gemeinden
und Stadten kann sie durch Auskinfte der Hausverwaltun-
gen und ortlichen Elektrizitdtswerke (Energiezahler) erganzt
werden. Die Zuverlassigkeit dieser Zahlung stdsst bei Ge-
meinden bis 2000 Einwohnern an ihre Grenzen. Gemass
den Leitlinien des BFS ist eine Wohnung, die zur Miete und
zum Kauf angeboten wird, als eine fur die Vermietung vorge-
sehene Wohnung anzusehen. Obwohl die Unterscheidung
zwischen Kauf- und Mietobjekten moglich ist, erlaubt diese
Analyse keine weitere Aufschllisselung von «Buy-to-let»-Ob-
jekten (vermietete Eigentumswohnungen), die einen grossen
Teil der Markttransaktionen ausmachen.

Unterschiede nach Marktsegment

Eine kantonale Analyse hat ergeben, dass die Leerstands-
quote von Mietobjekten im Kanton Freiburg bei etwa 3%
und damit Uber dem Waadtlandischen und dem Schweizer

Leerstandsquote (Wohnungen und EFH zu vermieten)

- /\\\ /

30%

2,0%
J/

1.0% \’_/_\//J

06 07 08 9 10 11 12 13 14 15 16 17

=== Freiburg ===Waadt ===Bern === Schweiz
Quellen: BFS, Wuest Partner

Durchschnitt liegt. Diese Quote steigt seit 2013 stetig an.
Bei den Kaufobjekten ist dieser Anteil geringer (unterhalb der
kritischen Marke). Zwar hat sich der Leerstand auch hier seit
2011 erhoht und zwischen 2011 und 2016 nahezu verdop-
pelt. Im Jahr 2017 ist er jedoch zurlckgegangen.

Unterschiede zwischen den Regionen

Es sind grosse Unterschiede zwischen den einzelnen Bezir-
ken auszumachen: Der Broye- (5%) und Seebezirk (3.5%)
verfigen Uber hohe Leerstandsquoten. Glane und Greyerz
sind hingegen die einzigen Bezirke, in denen die Anzahl an
leer stehenden Mietobjekten 2017 im Vergleich zum Vorjahr
zuriickgegangen ist.

Angesichts der Tatsache, dass sich nicht auf Grundlage
des Leerstands bestimmen lasst, wie viele Wohnungen ins-
gesamt am 1. Juni verfugbar sind, sollte diese Kennziffer
durch die Angebotsziffer erganzt werden. Fur diese werden
auch Wohnungen berlcksichtigt, die zum Stichtag noch
besetzt, jedoch zu einem spateren Zeitpunkt auf den Markt
stossen.

Leerstandsquote nach Bezirk in 2017

2,0%

1,6%

1,2%

0,8%

0,4%

Vivisbach

Broye Greyerz See
Glane Saane Sense Kanton

W Wohnungen und EFH zu vermieten B Wohnungen und EFH zu verkaufen
Quellen: BFS, West Partner

Leerstandsquote (Wohnungen und EFH zu verkaufen)
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Zahlenspiegel nach Kanton und Bezirk

Broye Glane  Greyerz Saane See Sense Vivisbach Freiburg Bern Waadt Schweiz
Bevélkerungswachstum
Entwicklung 2016-2017 1.78% 1.77% 1.38% 0.22% 1.23% 0.60% 1.47% 0.94% 0.42% 1.04% 0.74%
Jahrliche Wachstumsrate
(2007-2017) 2.85% 217% 2.32% 1.64% 1.44% 0.91% 2.18% 1.81% 0.68% 1.67% 1.11%
Auslénderanteil (2016) 18.86% 18.99% 26.08% 28.12% 20.89% 10.69% 19.64% 22.39% 16.06% 33.62% 24.96%
Beschaftigtenwachstum
Entwicklung 2014-2015 0.48% 1.47% 2.16% -0.32% 0.70% -0.22% -0.55% 0.38% 0.46% 1.32% 0.55%
Anzahl Firmen
Veranderung 2016.4-2017.4 1.96% 5.50% 6.37% 2.02% 2.89% 3.55% 5.97% 3.28% 3.32% 4.78% 3.17%
Arbeitslosigkeit
2017 2.8% 2.9% 2.8% 3.3% 2.0% 1.4% 2.6% 2.8% 2.6% 4.5% 3.2%
Durchschnittl. Quote 2012-2017| 2.6% 2.3% 2.4% 3.3% 1.8% 1.3% 2.4% 2.7% 2.4% 4.8% 3.2%

Bevodlkerungswachstum zwischen 2016 und 2017

(Quelle: BFS)
Bemerkung: Gemeindestand am 1. Januar 2017 (BFS)

@ Saane (+ 0.2%)

® Sense (+0.6%)
See (+1.2%)
Greyerz (+1.4%)
Vivisbach (+1.5%)
Glane (+1.8%)

® Broye (+1.8%)
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Gemeindenr Gemeindename

Bevdlk. (2017)

Entw. (%)

Gemeindenr Gemeindename

Bevlk. (2017)

Entw. (%)

Gemeindenr Gemeindename

Bevolk. (2017)

Entw. (%)

® Saane

2171 Arconciel

2173 Autigny

2174 Avry

2175 Belfaux

2177 Chénens

2183 Corminboeuf
2185 Corserey

2186 Cottens

2189 Ependes

2194 Ferpicloz

2196 Fribourg / Freiburg
2197 Givisiez

2198 Granges-Paccot
2200 Grolley

2206 Marly

2208 Matran

2211 Neyruz

2213 Noréaz

2216 Pierrafortscha
2217 Ponthaux

2220 Le Mouret

2221 Prez-vers-Noréaz
2225 Senédes

2226 Treyvaux

2228 Villars-sur-Glane
2230 Villarsel-sur-Marly
2233 Hauterive

2234 La Brillaz

2235 La Sonnaz
2236 Gibloux

® Sense

2291 Alterswil

2292 Brinisried

2293 Dudingen

2294 Giffers

2295 Bdsingen

2296 Heitenried

2299 Plaffeien

2300 Plasselb

2301 Rechthalten
2302 St. Antoni

2303 St. Silvester
2304 St. Ursen

2305 Schmitten

2306 Tafers

2307 Tentlingen

2308 Ueberstorf
2309 Winnewil-Flamatt

105’860

915
793
1’883
3’336
853
2’551
423
1496
1’112
283
38’638
3’206
3'688
1943
8’181
1’518
2595
698
153
725
3’131
1113
168
1’446
12°062
85
2’605
2030
1127
7'313

43’702

2028

660
7'828
1’606
3431
1’366
3’590
1°0561
1°083
2’038

973
1’332
4’085
3'354
1'344
2'372
5561

0.2%

0.0%
0.0%
1.2%
-0.4%
1.1%
4.0%
3.4%
1.4%
-0.4%
1.8%
-0.8%
0.8%
2.0%
-0.1%
0.0%
-0.9%
0.0%
7.7%
2.0%
0.4%
-0.7%
5.8%
0.6%
-0.5%
0.1%
7.6%
3.3%
2.0%
2.9%
1.0%

0.6%

-0.5%
1.7%
-0.1%
2.8%
0.4%
0.0%
0.8%
1.0%
1.4%
-0.3%
-1.8%
1.0%
0.3%
0.5%
1.7%
1.1%
1.6%

See 36’329
2250 Courgevaux 1427
2254 Courtepin 5418
2257 Cressier 957
2258 Fraschels 467
2259 Galmiz 671
2260 Gempenach 290
2261 Greng 175
2262 Gurmels 4291
2265 Kerzers 5’030
2266 Kleinbdsingen 656
2271 Meyriez 576
2272 Misery-Courtion 1’954
2274 Muntelier 972
2275 Murten / Morat 8’221
2276 Ried 1175
2278 Ulmiz 439
2284 Mont-Vully 3610

Greyerz 54’429
2121 Haut-Intyamon 1641
2122 Pont-en-Ogoz 1’806
2123 Botterens 570
2124 Broc 2'644
2125 Bulle 22’702
2128 Chatel-sur-Montsalvens 287
2129 Corbieres 877
2130 Crésuz 342
2131 Echarlens 803
2134 Grandvillard 832
2135 Gruyéres 2’196
2137 Hauteville 658
2138 Jaun 657
2140 Marsens 1911
2143 Morlon 597
2145 Le Paquier 1’310
2147 Pont-la-Ville 603
2148 Riaz 2'628
2149 La Roche 1’695
2152 Séles 1441
2153 Sorens 1’090
2155 Vaulruz 1'052
2160 Vuadens 2'314
2162 Bas-Intyamon 1'390
2163 Val-de-Charmey 2'483

Vivisbach 18’344
2321 Attalens 3421
2323 Bossonnens 1492
2325 Chatel-St-Denis 6’655
2328 Granges 867
2333 Remaufens 1072
2335 Saint-Martin 1’006
2336 Semsales 1’442
2337 Le Flon 1210
2338 La Verrerie 1179

1.2%

1.3%
-0.2%
1.5%
1.3%
0.0%
-1.4%
-0.6%
2.6%
2.2%
2.3%
-0.9%
2.3%
2.0%
0.6%
1.6%
2.1%
1.6%

1.4%

0.1%
0.1%
0.0%
0.8%
0.7%
4.7%
2.3%
2.7%
0.1%
2.3%
0.1%
-1.8%
-2.4%
2.2%
1.5%
12.3%
1.7%
5.1%
3.7%
-0.3%
0.6%
1.0%
0.8%
4.7%
1.8%

1.5%

1.6%
0.3%
2.4%
2.4%
-1.0%
-1.2%
0.7%
1.9%
1.7%

Glane

2061
2063
2066
2067
2068
2072
2079
2086
2087
2089
2096
2097
2099
2102
2111
2113
2114
2115
2116

® Broye

2008
2009
2011
2016
2022
2025
2027
2029
2035
2038
2041
2043
2044
2045
2050
2051
2053
2054
2055

24’055
Auboranges 284
Billens-Hennens 754
Chapelle 278
Le Chételard 383
Chétonnaye 824
Ecublens 345
Grangettes 199
Massonnens 525
Mézieres 1072
Montet 389
Romont 5’308
Rue 1’608
Siviriez 2201
Ursy 3’078
Villaz-St-Pierre 1’326
Vuisternens-d.-Romont 2285
Villorsonnens 1377
Torny 938
La Folliaz 981

32°277
Chatillon 468
Cheiry 412
Cugy 1'733
Fétigny 1044
Gletterens 1°059
Lully 1157
Ménieres 408
Montagny 2’516
Nuvilly 420
Prévondavaux 65
Saint-Aubin 1757
Sévaz 295
Surpierre 722
Vallon 437
Les Montets 1’450
Delley-Portalban 1106
Belmont-Broye 5434
Estavayer 9’520
Cheyres-Chébles 2'274

1.8%

1.1%
3.4%
1.1%
-0.8%
-0.1%
3.3%
7.6%
3.1%
7.6%
0.0%
1.5%
0.5%
-0.5%
1.8%
3.0%
0.9%
2.8%
4.5%
0.8%

1.8%

0.6%
5.4%
2.4%
6.4%
2.1%
-0.4%
1.0%
5.1%
2.4%
-4.4%
2.9%
5.4%
1.4%
6.6%
1.8%
1.7%
0.5%
0.7%
2.4%

Die Zahlen in den Spalten entsprechen der standi-
gen Wohnbevolkerung der Gemeinden am 31. De-
zember 2017 und deren Entwicklung gegentber
2016 (Quelle: BFS, StatA).
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Impressum

Diese Broschire wurde vom Immobilienberatungsunter-
nehmen Wuest Partner im Auftrag der Freiburger Kantonal-
bank (FKB) erstellt. Sie beruht auf folgenden internen und
externen Datenbanken: Amt flr Statistik StatA des Kantons
Freiburg (monatliche Schatzung der sténdigen Bevdlkerung,
Arbeitslosigkeit), Bundesamt flr Statistik (Statistik der Be-
volkerung und der Haushalte, Bau- und Wohnbaustatistik,
Gebaude- und Wohnungsstatistik, Leerwohnungszahlung,
Statistik der Unternehmensstruktur), Staatssekretariat fur
Wirtschaft SECO (Arbeitslosigkeit, Schweizer BIP), Teledata
(Anzahl Firmen), Info-Dienst des Schweizer Baublatts (Bau-
gesuche) und Freiburger Kantonalbank (Hypothekarzinsen).
Die Bevolkerungszahlen fUr das Jahr 2017 sind vorlaufige
Zahlen (Stand: 15.12.2017 fUr die Zahlen nach Kantonen
und Bezirken vom BFS und Dezember 2017 fUr die Zahlen
nach Gemeinden vom StatA).

Methodik

Die Angaben zu den Mietpreisen entsprechen den 10,
30, 50, 70 und 90%-Quantilen. Das 50%-Quantil bildet
die Grenze zwischen der teuren und der preisgunstigen Half-
te der Angebote und wird auch als Median bezeichnet.
Entsprechend markiert das 10%-Quantil die Preisgrenze
zwischen den 10% gunstigen und den Ubrigen Angeboten.
Woiest Partner erfasst in regelméssigen Abstanden alle
Angebote zum Schweizer Immobilienmarkt. Jede in der
schriftlichen Presse und im Internet erscheinende Immobi-
lienanzeige wird in  unsere Angebotspreisdatenbank
aufgenommen. Die Angebotsziffer gibt die Anzahl der zum
Verkauf oder zur Vermietung angebotenen Objekte im
Verhéltnis zum Gesamtbestand an.

Wiiest Partner SA
Rue du Stand 60-62
1204 Geneve

Freiburger Kantonalbank
Bd de Pérolles 1
1701 Freiburg

022 319 30 00
www.wuestpartner.com

0848 223 223
www.bcf.ch

Preisentwicklung

Die Transaktionspreisindizes und Preislandschaften basieren auf
den Bewertungsmodellen von Wuest Partner. Dargestellt sind die
Preise von mittleren Objekten, die vor finf Jahren erstellt wurden und
deren Qualitat in Bezug auf den Ausbaustandard und die Mikrolage
als durchschnittlich eingeschétzt ist. FUr das typische Einfamilien-
haus wurde von einer Grundstlicksflache von 500 m? und einem
Gebaudevolumen von 920 mé (SIA 116) ausgegangen. Die als Re-
ferenz fur Eigentumswohnungen dienende Nettowohnflache betrégt
110 m? und umfasst eine Terrasse / einen Balkon mit einer Flache
von 30 m? (ohne Garage und Parkplatz).

Diese Referenzobjekte wurden im Laufe des Jahres 2017 bzgl. einer
leichten Qualitdtsverschlechterung angepasst. Daraus ergibt sich,
dass die 2016 verdffentlichten Karten und Transaktionspreise (Aus-
gabe 2017) nicht mit den Ziffern der Broschire 2018 vergleichbar
sind. Die Preisindizes sind von dieser methodologischen Anpassung
hingegen nicht betroffen, da sie um qualitative Anpassungen be-
reinigt werden.

Die von Woiest Partner vertffentlichten Transaktionspreisindizes
stellen die Marktentwicklung so dar, dass die Auswirkung von
Unterschieden bei den Eigenschaften verkaufter Objekte auf die
Preise isoliert betrachtet werden (Qualitatsbereinigung). So bestimmt
sich der Preis fur eine Wohnung auf Grundlage ihrer physischen
(Anzahl der Zimmer, Wohnflache oder Bauvolumen, Alter des Ge-
baudes, Zustand, Ausbaustandard usw.) und geographischen
Eigenschaften. Mit einem Index, der auf einem Durchschnittspreis
pro m? beruht, liesse sich die Marktentwicklung nicht messen,
da sich der Preisvergleich auf Objekte unterschiedlicher Qualitat
stUtzt. Eine Analyse der Transaktionsrohdaten hat gezeigt, dass die
Quialitat (Ausbaustandard und Mikrolage) allgemein nachgelassen
hat. So wird der allgemeine Eindruck des Preisrlickgangs pro m?
tatsachlich dem Ruckgang der Qualitat der verkauften Objekte zu-
geschrieben. Transaktionspreisindizes, welche die qualitative An-
passung durch die hedonische Methode abbilden, geben hingegen
an, dass die Preise steigen.
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