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EDITORIAL

Aufbruchstimmung
Am 7. und 8. September fand in Cannes die 
MIPIM statt – mehr als zwei Jahre nach einer 
erfolgreichen letzten Ausgabe. Konzipiert als 
«Zwischenstation» vor der nächsten regulären 
MIPIM, die im März 2022 stattfindet, wurde die 
Internationale Immobilien- und Investment-
messe auf zwei Tage verkürzt und als hybride 
Veranstaltung durchgeführt, real und digital. 
Trotz der immer noch nicht vollständig einge-
dämmten Covid-19-Pandemie und der damit 
weiterhin erschwerten Rahmenbedingungen 
fanden sich 4.200 Teilnehmer «live» an der Côte d’Azur ein – und wie  
zu hören ist, war die die Stimmung dort sehr gut. Was nicht zuletzt zeigt, 
wie wichtig in der Branche nach einer fast zweijährigen Zwangspause 
der persönliche Austausch ist. Sei es, um Geschäfspartner zu treffen, 
neue Akquisitionen oder Projekte anzubahnen oder sich über aktuelle 
Trends und Strategien im Immobilien- und Investmentsektor zu infor-
mieren. Der Informationsbedarf in der Immobilienbranche ist derzeit in 
der Tat gross und Gesprächsstoff reichlich vorhanden – angefangen bei 
den für den Bau, Kauf oder Betrieb von Immobilien wichtiger werdenden 
ökologischen, sozialen und Governance-Kriterien (ESG), über neuere 
Formen von Büroarbeit, Hybridmodelle/Telearbeit oder den Veränderun-
gen des Retailsektors bis hin zu Herausforderungen und Ziele im Be-
reich der Logistik. Mehr dazu auf den folgenden Seiten.
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Es gibt keinen kurzen Weg um langfristige, stabile Performance zu 
erzielen. Dank unserer «hands-on» Haltung, welche wir seit 15 Jahren 
pflegen und der Nähe zu Kunden und Partnern sind wir stets einen 
Schritt voraus.
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IMMOBILIENINVESTMENTMÄRKTE SCHWEIZ

Steigende Marktwerte im 2. Quartal 2021

WIE DEM AKTUELLEN 
MARKTBERICHT VON FPRE 
FAHRLÄNDER PARTNER  ZU 
ENTNEHMEN IST, HABEN 
MEHRFAMILIENHÄUSER IM 
2. QUARTAL 2021 AN WERT 
ZUGELEGT, WÄHREND BÜ-
ROIMMOBILIEN STAGNIER-
TEN. ÜBER DIE LETZTEN 
VIER QUARTALE HÄTTEN 
ALLERDINGS BEIDE SEG-
MENTE AN MARKTWERT 
DAZUGEWONNEN, STELLEN 
DIE RESEARCHER VON FPRE 
FAHRLÄNDER PARTNER 
RAUMENTWICKLUNG FEST. 
DIE GESAMTRENDITE 2021 
SEI HÖHER ALS IM VORJAHR.

BW/PD. Der Marktwert von ge-
mischt genutzten Renditeimmobilien 
mit einem  Wohnanteil von 60 und ei-
ner Büronutzung von 40 Prozent hat 
sich im 2. Quartal 2021 zum Vorquar-
tal schweizweit um 0,5 Prozent er-
höht, wie die Auswertungen der 
Fahrländer Partner  AG zeigen. Mit 
Blick auf die vergangenen vier Quar-
tale betrug die Wertsteigerung eben-
falls 0,5 Prozent.
Je nach Teilsegment fiel die Entwick-
lung im abgelaufenen Quartal  aller-
dings unterschiedlich aus: Während 
Büroimmobilien stagnierten (0,0%), 
legten Mehrfamilienhäuser um 0,8 
Prozent zu. Doch hätten in den letz-
ten vier Quartalen  sowohl Büroim-

mobilien (+0,6%), als auch Mehrfa-
milienhäuser (+0,4%) leicht an 
Marktwert dazugewonnen, so die 
FPRE-Researcher.

Höchster Zuwachs in Zürich

Regional betrachtet sind die Markt-
werte gemischt genutzter Rendite-
immobilien gemäss den Erhebungen 
des Immobiliendienstleisters in den 
Regionen Zürich (+2,9%) und Ost-
schweiz (+1,0%) zum Vorjahresquar-
tal am deutlichsten angestiegen. 
Gleichzeitig kam es in den Regionen 
Mittelland (–2,9%), Genfersee 
(–1,8%) sowie Basel (–0,4%) zu Wert-
minderungen.

Mehrfamilienhäuser sind weiterhin ein begehrtes Anlageziel.  
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Steigende Gesamtrendite

Gemäss den provisorischen Daten 
betrage die Cashflowrendite im Jahr 
2021 bei gemischt genutzten Rendi-
teimmobilien wie schon im Vorjahr 
3,2 Prozent, so die FPRE-Researcher. 
Die Gesamtrendite sei hingegen auf 
4,1 Prozent angestiegen, nach 3,0 
Prozent im Vorjahr. Dieser Anstieg sei 
auf die Entwicklung der Wertände-
rungsgsrendite zurückzuführen, wel-
che nach einem negativen Vorzeichen 
im Vorjahr (–0,2%) 2021 voraussicht-
lich wieder positiv sein werde (+0,9%). 
«Kontinuierlich steigende Marktwer-
te und eine im Vergleich zu den Anla-
gealternativen weiterhin ansehnliche 
Rendite halten Immobilienanlagen – 
vor allem Investments in Mehrfamili-
enhäuser – weiterhin attraktiv», sagt 

Stefan Fahrländer. Der CEO und Part-
ner von Fahrländer Partner weist je-
doch darauf hin, dass dies nicht im-
mer so bleiben dürfte: «Die Entwick-
lung der Rendite hängt eng mit der 
Zinsentwicklung zusammen, und 
diesbezüglich ist die Frage nicht ob, 
sondern wann die Zinsen steigen.» 
Wenn dieser Fall einmal einträte und 
die Renditeerwartung der Investoren 
steigt, werde dies zu sinkenden 
Marktwerten von Mehrfamilienhäu-
sern führen, warnt Stefan Fahrländer. 
«Sollte zudem die Rendite der Bun-
desobligationen ein bestimmtes Ni-
veau übersteigen – wo dieser Grenz-
wert liegt, ist schwierig zu sagen –, 
dann ist es durchaus wahrscheinlich, 
dass die Nachfrage nach Mehrfamili-
enhäusern stark zurückgeht und die 
Bautätigkeit einbricht.»

MARKTWERTE VON RENDITEIMMOBILIEN – INDEXREIHEN SCHWEIZ

GESAMTRENDITE – GEMISCHT GENUTZTE RENDITEIMMOBILIEN

Quelle: Marktindizes für Renditeimmobilien von Fahrländer Partner. Datenstand: 30.06.2021

Quelle: Marktindizes für Renditeimmobilien von Fahrländer Partner. Datenstand: 30.06.2021:

>>>

NACHRICHTEN

URTEIL: KEIN ANSPRUCH 
AUF MIETZINSREDUKTION

Das Mietgericht Zürich hat in einem 
erstinstanzlichen Urteil vom 2. Au-
gust 2021 einem Vermieter recht 
gegeben, der die Bezahlung des 
vollen Mietzinses für eine Ge-
schäftsfläche für die Dauer der auf-
grund der Covid-19-Pandemie be-
hördlich verordneten Schliessungs-
perioden eingeklagt hatte. Dem 
Urteil sei zu entnehmen, dass die 
behördlichen Zwangsschliessungen 
keinen Mangel im mietrechtlichen 
Sinn darstellen, berichtet der SVIT, 
dem das Urteil vorliegt. 
Beim beklagten Mieter handelt es 
sich um ein Modegeschäft an Topla-
ge in Zürich. Im Unterschied zur 
Einschätzung einiger Juristen kam 
das Gericht zum Schluss, dass die 
vereinbarte Beschaffenheit des Mi-
etobjekts nur objektbezogene und 
nicht auch betriebsbezogene Eigen-
schaften betrifft. Danach stellen be-
hördliche Vorgaben allein, wie sie 
während der Pandiemiezeit vorge-
geben wurden, keinen Mangel an 
der Mietsache dar. Auch äusserte 
sich das Gericht dazu, dass der 
Übergang zwischen einer «noch im 
Rahmen liegenden» und einer 
«gravierenden» Äquivalenzstörung, 
die einen allfälligen Anspruch auf 
eine Mietzinsreduktion begründen 
würde, sich nach Auffassung des 
Mietgerichts ausschliesslich auf-
grund der Beurteilung aller Um-
stände des konkreten Einzelfalls 
bestimmen lässt. Dies bedeutet 
u.a., dass der Vermieter vom Mieter 
Einblick in die Geschäftszahlen ver-
langen kann, um einen allfälligen 
Anspruch zu beurteilen.
Das Urteil bestätigt die Einschät-
zung des SVIT zur rechtlichen Situa-
tion in der kontroversen Frage. Das 
Urteil zeige einmal mehr, dass 
Mietzinsreduktionen einvernehm-
lich zwischen den Mietparteien ver-
einbart werden müssen, so das Fa-
zit des SVIT Schweiz. (bw)
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Marktwerte bleiben stabil –  
zumindest vorerst

In unmittelbarer Zukunft zeichne 
sich dieses Szenario allerdings noch 
nicht ab, so Fahrländer weiter. Die 
Mieten seien stabil und grosse Ände-
rungen an der Zinsfront habe es in 

der Schweiz noch nicht gegeben. 
FPRE erwartet daher für den restli-
chen Jahresverlauf 2021 bei Mehrfa-
milienhäusern stabile Marktwerte. 
Dabei hätten stark nachgefragte Re-
gionen noch etwas Spielraum nach 
oben, während sich in der Peripherie 
vor allem bei Altbauten Wertverluste 

abzeichnen würden. Bei Büroimmo-
bilien hingegen – einem Markt, der in 
den vergangenen Jahren mit rück-
läufigen Mieterträgen und steigen-
den Leerständen zu kämpfen hatte –, 
gehen die FPRE-Experten von Preis-
rückgängen aus, in erster Linie Ab-
seits der Toplagen. •

ANZEIGE

ENTWICKLUNG MARKTWERTE VON RENDITEIMMOBILIEN – 2. QUARTAL 2021

GESAMTRENDITE 2020/2021 – GEMISCHT GENUTZTE RENDITEIMMOBILIEN

Quelle: Marktindizes für Renditeimmobilien von Fahrländer Partner. Datenstand: 30.06.2021:

Quelle: Marktindizes für Renditeimmobilien von Fahrländer Partner. Datenstand: 30.06.2021:

 
 

https://www.pom.ch/de/knowledge-pool/investitionen-in-klimaneutrale-gebaeude-rentieren-auch-finanziell/


Für eine klimafreundliche Zukunft: 
Seewasser als Energiequelle zum 
Heizen und Kühlen.

Referenzprojekt Seewasserverbunde, Zürich: Mit dem 
Wasser aus dem See versorgen wir Liegenschaften rund 
ums Seebecken umweltfreundlich mit Wärme und Kälte. 
ewz.ch/zürichsee

MUM_ewz_Seewasserverbunde_SchweizerImmobrief_210x297mm_DE_newspaper.indd   1 18.05.21   14:27

http://ewz.ch/zürichsee
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RICS / HSLU WEBINAR 

Opportunitäten im Logistikimmobiliensektor

LOGISTIKIMMOBILIEN UND 
LIGHT INDUSTRIAL-OBJEKTE 
HABEN SICH ZU EINER GE-
FRAGTEN ASSET-KLASSE 
ENTWICKELT UND GEHÖREN 
ZU DEN «CORONA-GEWIN-
NERN». DIE POSITIVE ENT-
WICKLUNG DÜRFTE SICH 
MIT NEUEN HANDELSWE-
GEN UND GEOPOLITISCHEN 
STRATEGIEN VERSTÄRKEN. 
ALLERDINGS NEHMEN DIE 
HERAUSFORDERUNGEN BEI 
INVESTITIONEN ZU: SINKEN-
DE RENDITEN, BEREITSTEL-
LUNG VON AUSGLEICHS-
FLÄCHEN UND POLITISCHE 
RESTRIKTIONEN. OPPOR-
TUNITÄTEN WERDEN SEL-
TENER. GEFRAGT IST EINE 
ZIELFÜHRENDE ANALYSE.

MT. Investitionen in Logistikimmobi-
lien sind weltweit gefragt – auch 
Schweizer Investoren beschäftigen 
sich verstärkt mit dieser neuen As-
set-Klasse. Dieses lässt sich auf ver-
schiedene Faktoren zurückführen: 
Die neue Seidenstrasse, «New Belt», 
öffnet neue Distributionswege, 
gleichzeitig beschleunigte Covid-19 
den online-Handel und damit auch 
die Nachfrage nach Logistikflächen 
und folglich nach Logistikimmobili-
en. Hierbei gilt, dass pro 1 Mrd. CHF 
an Umsatz zusätzlich 80.000 bis 
100.000 qm Fläche benötigt werden. 
In Deutschland führte diese Entwick-
lung bspw. zu zahlreichen neuen Re-
korden: 1,8 Mio. qm wurden vermie-
tet, eine Steigerung von 20 Prozent 
gegenüber dem letzten Jahr und 
eine Steigerung von über 30 Prozent 

gegenüber dem langjährigen Durch-
schnitt. Gute Lagen werden seltener 
und die Renditen sinken, zuletzt (fast) 
auf das Niveau von Büroimmobilien. 
Damit einher geht eine zunehmend 
kritische Haltung zu Logistikflächen, 
Stichworte in diesem Zusammen-
hang sind u.a. die Bereitstellung von 
Ausgleichsflächen mit einer hohen 
Biodiversität, Reduktion des Ver-
kehrs in den Städten und bei Logis-
tikstandorten sowie wichtiger wer-
dende finanzielle Kriterien auf Seiten 
der Städte.

Objektstruktur/Anforderungen

Dabei sind Logistikflächen nicht 
gleich Logistikflächen: Big Box Lo-
gistikflächen unterscheiden sich von 
Distributionszentren und mo-

Neue Seidenstrasse im Überblick
Slide 1, 16 June 2021

Neue Seidenstrasse im Überblick

Quelle: merics (2021)
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dularen Logistikparks mit 
Multi-Tenant-Strukturen. Das Flä-
chenmanagement und die Invest-
mentanforderungen weisen unter-
schiedliche Anforderungen und Ziele 
auf. Für zielführende Immobilienan-
lagen sind folglich zahlreiche Fragen 
zu beantworten, beispielsweise: Wo 
sind Investitionen unter Rendite-/Ri-
siko-Aspekten zielführend? Welche 
Bedeutung wird Nachhaltigkeit und 
Naturschutz beigemessen? Welches 
sind zielführende Investmentstrate-
gien, Produkte und Best Cases? Wel-
che Trends gibt es und wie können 
diese gezielt in die Investmentstrate-
gie aufgenommen werden? Was sind 
Lessons Learnt? 

Marktstrukturen

An dieser Stelle setzte das Webinar 
der RICS und der Hochschule Luzern 
an, zu dem Prof. Dr. Michael Trü-
bestein MRICS, Studiengangleiter 
des MScRE und Präsident der RICS 
Schweiz, eingeladen hatte und das 
von ihm moderiert wurde. Im Rah-
men des Webinars präsentieren mo-
natlich führende Vertreter der inter-
nationalen Immobilienwirtschaft die 
neuesten Erkenntnisse aus For-
schung und Praxis. In seinem Im-
pulsvortrag stellte Trübestein zu-
nächst anhand von ausgewählten 
Kennzahlen dar, wie sich die Logis-
tikmärkte und Logistikimmobilien 
entwickeln und welche Renditeer-
wartungen bestehen: Diese sind seit 
mehreren Jahren rückläufig und be-
wegen sich in den Hauptlogistik-
märkten zwischen 3 und 5 Prozent.
Diese Entwicklungen griff Thomas 
Gütle, Founder and Managing Part-
ner bei Primera Advisors GmbH ge-
zielt auf und vervollständigte den 
Marktüberblick anhand von Investiti-
onen in «Light Industrial». Light In-
dustrial gilt noch als ein Nischenpro-
dukt und ein junge Investmentmög-

lichkeit mit einem hohen Anteil an 
Owner-Occupier-Strukturen – in 
Deutschland sind dies bspw. 90 Pro-
zent. Gleichzeitig finden sich zuneh-
mend Multi-Tenant und Multi-Sekto-
rale-Strukturen in Business Parks. 
Als vorteilhaft hervorzuheben ist si-
cherlich eine hohe Resilienz in Kri-
senzeiten, insbesondere bei KMU-
Strukturen.
Im Bereich Logistik / Light Industrial 
dominieren mithin wenige Länder: 
80 Prozent  (42 Mrd. CHF) der Invest-
ments erfolgten in den 5 Ländern 
Deutschland, Frankreich, Niederlan-
de, Schweden und UK. Mit einem 

Umsatz von 280 Mrd. Euro zählt 
Deutschland zu den wichtigsten Lo-
gistikmärkten und ist strukturell 
gösser als Frankreich und UK ge-
meinsam. Zukünftig werden sicher-
lich auch Aspekte der Nachhaltigkeit 
bei Logistikinvestments verstärkt in 
den Vordergrund rücken, u.a. PV-An-
lagen oder Grünflächen.

Gateway Basel Nord

Diesen Aspekt nahm Martin Haller, 
Verwaltungsrat GBN / SBB Cargo, 
auf, der u.a. das Gateway Basel Nord 
verantwortet und in seinem >>>

>>>

Slide 3, 16 June 2021

Renditen und Herausforderungen
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Source: CBRE, AXA IM - Real Assets, data as at 18 March 2021
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Source: CBRE, AXA IM - Real Assets, data as at 31 March 2021

Prime logistics yields and 10-year government 
bond yields

Logistics yield Government bond yield Spread

Quelle: Thomas Karmann / AXA IM (2021)

Slide 2, 16 June 2021

Marktüberblick
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Balance of investment intentions
Offices Retail Logistics

Quelle: Thomas Karmann / AXA IM (2021)

GRAFIK 1: MARKTÜBERBLICK

GRAFIK 2: RENDITEN UND HERAUSFORDERUNGEN

Quelle: Thomas Karmann / AXA IM (2021)

Quelle: Thomas Karmann / AXA IM (2021)
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Vortrag Herausforderungen 
und Lösungsmöglichkeiten für Lo-
gistik Hubs analysierte.
Als Beispiel dafür diente das geplan-
te trimodale Logistikobjekt der SBB 
Cargo mit Anbindung an Wasser, 
Schiene und Strasse. Mit diesem 
Projekt werden die Kosten für den 
Transport eines Containers vom Ha-
fen bis zur Destination um circa  10 
bis 30 Prozent reduziert. Aufgrund 
der Grösse des Projektes sind Kom-
pensationsflächen notwendig. Hier-
bei geht es jedoch nicht nur um «rei-
ne Flächen», sondern vielmehr um 
die Sicherstellung der Biodiversität, 
das heisst die Schaffung von nach-
haltigen Lebensräumen. 
Das Thema Biodiversität ist in der 
Schweiz ein wichtiges Thema und 
wird zukünftig auch ein zentrales 
Thema für die Immobilienwirtschaft, 
insbesondere bei Grossprojekten, 
darstellen. Viele Arten sind vom Aus-
sterben bedroht. Bei dem vorgestell-
ten Projekt belaufen sich die zusätz-
lichen Kosten auf circa 10 Prozent 
der Investitionssumme, zuzüglich 
der Betriebskosten.

Vorgehen bei Investitionen

Anhand ausgewählter Fallstudien 
zeigte Fabian Egg, Assistant Vice 
President, Private Equity Real Estate, 

Credit Suisse Asset Management 
(Schweiz) AG, Investitionsmöglich-
keiten und Best Practices auf. Hier-
bei wurde insbesondere das Vorge-
hen bei Investitionen erörtert sowie 
über die «Lessons Learnt» bei Core, 
Core Plus, Value Add und opportu-
nistischen Investitionen berichtet. 
In Summe sind sich die Teilnehmer 
einig, dass Investitionen in Logisti-
kimmobilien eine interessante und 
positive Ergänzung des Portfolios 
darstellen. Hierbei sind aber ein 
fundiertes Fachwissen, eine gute 
Marktkenntnis und ein selektives 
Vorgehen zentrale Voraussetzun-
gen. Eine steigende Nachfrage im 
Online-Handel wird auch zukünftig 
zu einem steigenden Bedarf an  Lo-
gistikflächen  führen. Hierbei wird 
künftig sicherlich auch die demo-
grafische Entwicklung eine wichtige 
Rolle spielen. • 

∙  Webinar am 6. Oktober ab 13 Uhr 
Der Zusammenhang zwischen demo-
grafischen Entwicklungen und erfolgreichen 
Investitionsstrategien wird in nächsten  
RICS / HSLU Webinar am 6. Oktober 2021  
ab 13 Uhr behandelt: «Demography and 
Real Estate Investments». Anhand von 
neuen IT-Systemen und Künstlicher 
Intelligenz wird die Schweiz analysiert und 
nach zielführenden Investitionsobjekten 
untersucht. Ein Panel diskutiert die 
Erkenntnisse. 

>>>

Der Autor:
Prof. Dr. Michael Trübestein MRICS, 
Studiengangleiter des MScRE und 
Präsident der RICS Schweiz
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INDIREKTE IMMOBOBILIENANLAGEN SCHWEIZ

Alternativlose Anlageklasse

IMMOBILIENFONDS HABEN 
SICH BESSER VON CORO-
NA ERHOLT ALS IMMOBI-
LIENAKTIEN. DIE AGIOS 
DER FONDS HABEN NEUE 
REKORDHOCHS ERREICHT. 
DOCH NICHT SORGEN UM 
INFLATION ODER SPEKULA-
TION TREIBEN INVESTOREN 
IN DIE IMMOBILIE, MEINEN 
DIE AUTOREN DER STUDIE 
«IMMOBILIEN SCHWEIZ Q 3 
2021» VON RAIFFEISEN ECO-
NOMIC RESEARCH. TRIEB-
FEDER SEI DIE ERWARTUNG 
DER INVESTOREN, DASS DIE 
ZINSEN TIEF BLEIBEN–  UND 
DASS SIE DIE HOHEN PREISE 
DAHER FÜR FUNDAMENTAL 
GERECHTFERTIGT HALTEN. 

PD/BW. Die Kurse indirekter 
Schweizer Immobilienanlagen zei-
gen weiter nach oben. Während Im-
mobilienfonds längst neue Rekord-
stände erklommen haben, liegen die 
Kurse von Immobilienaktien noch 
deutlich unter Vorkrisenniveau. Da-
für gibt es nach Einschätzung der 
Autoren der Studie «Immobilien 
Schweiz Q 3 2021» von Raiffeisen 
Economic Research drei Gründe. 
Erstens liege der Investitionsfokus 
bei Aktien eher auf kommerziellen 
Liegenschaften – und hier sorge der 
beschleunigte Trend zu Home-Office 
und Home Shopping für eher trübe 
Aussichten. 
Zweitens wiesen Immo-AGs mit im 
Schnitt 50 Prozent eine fast doppelt 
so hohe Fremdkapitalquote auf  wie 

Fonds, womit ihr Risikoprofil damit 
auch abgesehen von ihrem Fokus auf 
kommerzielle Nutzungen und Ent-
wicklungsprojekte deutlich aggres-
siver sei. Als dritten Grund benennen 
die Raiffeisen-Experten den exorbi-
tanten und fundamental nicht zu er-
klärenden Kursanstieg von Immobi-
lienaktien vor Ausbruch der Corona-
pandemie. Nachdem die Kurse von 
März 2019 bis März 2020 um satte 45 
Prozent zugelegt hätten, habe die 
Pandemie nun wieder für etwas 
mehr Realismus gesorgt.

Agios von Fonds und Aktien 
haben sich angeglichen

Weiter verweisen die Raiffeisen-Re-
searcher darauf, dass im Un-

Trotz des hohen Preisniveaus sind viele Anleger der Ansicht, dass sich Investments in Liegenschaften in der Schweiz rechnen.
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>>> TOTAL RETURNS KOTIERTER IMMOBILIENFONDS UND IMMOBILIENAKTIEN

AGIOS KOTIERTER IMMOBILIENANLAGEN

Quelle: SIX, Raiffeisen Economic Research

Quelle: SFP, Raiffeisen Economic Research

INFLATION UND DIREKTE IMMOBILIENANLAGEN

Quelle: SIX, FED St. Louis, BFS, Raiffeisen Economic Research

terschied zur Vorkrisensitua-
tion für Fonds inzwischen sogar ein 
leicht höheres Agio als für Aktien be-
zahlt wird. Setze man die Gewinne 
der beiden Anlageformen ins Ver-
hältnis zum investierten Kapital (in-
vestiertes Fremdkapital + Marktwert 
des Eigenkapitals), so zeige sich, 
dass Ende 2019 Fonds mit 2,54 Pro-
zent fast so hoch rentierten wie Akti-
en (2,78%), obwohl letztere auf deut-
lich riskanteren Immobilien und we-
niger defensiven Geschäftsmodellen 
basieren. 
Bis Ende Juni 2021 hat sich diese Ge-
samtkapitalrendite bei den Fonds auf 
2,02 Prozent reduziert, während sie 
sich bei den Aktien auf 3,62 Prozent 
erhöht habe. Inzwischen würden die 
Bewertungen die unterschiedlichen 
Risikoprofile der beiden indirekten 
Immobilienanlageformen relativ zu-
einander wieder besser abbilden.

Markt rechnet mit anhaltender 
expansiver Geldpolitik

Ob die absolute Bewertung indirek-
ter Immobilienanlagen zu hoch ist, 
sei indes eine andere Frage, schrei-
ben die Raiffeisen-Autoren und ver-
weisen darauf, dass Investoren die 
jüngst aufgekommenen Inflations-
ängste und Sorgen über eine restrik-
tive Geldpolitik als Reaktion darauf 
offensichtlich nicht teilen. Die Inflati-
onserwartungen hätten sich zwar 
leicht erhöht, doch rechneten die 
Märkte dennoch weiter mit tiefen 
Zinsen. Fazit von Raiffeisen-Re-
search: «Angesichts mangelnder al-
ternativer Anlagemöglichkeiten in 
diesem Marktumfeld sind die Preise 
für indirekte Immobilienanlagen 
nicht durch Spekulation getrieben, 
sondern Folge von Entscheidungen 
rational mit dem Status quo kalku-
lierender Investoren.» •
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INTERNATIONALE IMMOBILIENINVESTMENTMÄRKTE 

Starker Drive 

IM ZWEITEN QUARTAL 2021 
HAT DAS GLOBALE TRANS-
AKTIONSVOLUMEN DEUT-
LICH ZUGELEGT. GEMÄSS 
DEM MITTE AUGUST VER-
ÖFFENTLICHTEN BERICHT 
«JLL GLOBAL REAL ESTATE 
PERSPECTIVE» WURDEN IM 
BERICHTSZEITRAUM RUND 
247B MRD. USD UMGESETZT; 
GEGENÜBER 2020 IST DIES 
EIN ANSTIEG UM 103 PRO-
ZENT. DAMIT SEIEN DAS 
MINUS VON 8 PROZENT IM 
ERSTEN QUARTAL 2021 IM 
VERGLEICH ZUM VORJAHR 
IN EIN PLUS GEDREHT UND 
VOR-CORONA AKTIVITÄTEN 
ERREICHT WORDEN,SO DIE 
RESEARCHER VON JLL.

PD/BW. Das Halbjahresvolumen in 
60 analysierten Ländern beziffert die 
JLL-Studie auf insgesamt 442 Mrd. 
USD*, ein Drittel mehr als am Ende 
des Vorjahresvergleichszeitraums. 
Der Fünfjahresschnitt sei damit um 4 
Prozent, der Zehnjahresschnitt um 
13 Prozent getoppt, so die JLL-Ex-
perten. Im zweiten Quartal wurden in 
jeder Region im Vergleich zum Vor-
jahr signifikante Zuwächse beim 
Transaktionsvolumen verzeichnet. 
Dabei profitierten vor allem Märkte 
mit branchenspezifischer Vielfalt 
und grossvolumigen Anlagemöglich-
keiten. In vielen der grössten ge-
werblichen Immobilienmärkten fiel 
eine Kombination aus soliden Ob-
jekt-Pipelines und realisierten 
Transaktionen mit dem breiteren Zu-
gang zu Impfstoffen zusammen, ins-

besondere in den USA, in Deutsch-
land, Grossbritannien und China.

«Bemerkenswerte Erholung» 

«War Widerstandsfähigkeit der glo-
balen Gewerbeimmobilien-Invest-
mentmärkten in den letzten 12 Mo-
naten gefragt, zeigte sich nun im 
zweiten Quartal auf Basis von ver-
bessertem Anlegervertrauen eine 
bemerkenswerte Erholung», berich-
tet Hela Hinrichs, Senior Director, 
JLL EMEA Research & Strategy. Mit 
Blick auf das reichlich vorhandene 
«trockenes Pulver» der Investoren 
und deren Wunsch, ihre Portfolios 
geografisch zu erweitern und zu di-
versifizieren, erwarte sie, dass die 
Dynamik zulegt und deutlich mehr 
Kapital in die Immobilien-

Die meisten Transaktionen im Bereich «Living» entfielen in Q2 2021 auf die USA. 
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märkte fliesst, dies vor allem 
durch grössere Investitionen auf 
Plattform – oder Gebäudeebene, so 
Hinrichs. «Es ist das Charakteristi-
kum schlechthin für die derzeitige 
Markterholung.»

Stärkster Zuwachs in den USA

In den drei Region erlebten die USA 
mit einem Plus im Jahresvergleich 
von 161 Prozent in Q2 l auf 112 Mrd. 
USD den stärksten Zuwachs, wobei 
sich der Optimismus laut JLL mitt-
lerweile auf Sektoren erweitert hat, 
die Investoren in den vergangenen 
Quartalen weniger auf dem Radar 
hatten. Das Halbjahresvolumen lag 
bei 200 Mrd. USD, was einem Plus 
von 41 Prozent im Jahresvergleich 

entspricht. Die Volumina in der Regi-
on Asien-Pazifik legten in Q2 
gegenüber dem Vorjahr um immer-
hin 90 Prozent auf rund 50 Mrd. USD 
zu – trotz neuer Einschränkungen in 
Teilen Australiens und Südostasiens. 
Für das gesamte Halbjahr schlug ein 
Plus von 39 Prozent zu Buche. 
Allein China und Australien notierten 
zusammen von Anfan April bis Ende 
Juni ein investiertes Kapital in Ge-
werbe-Immobilien von 25 Mrd. USD, 
in den ersten sechs Monaten waren 
es mit insgesamt 36 Mrd. USD, mehr 
als doppelt so viel wie ein Jahr zuvor.
In EMEA stiegen die Q2-Volumina im 
Jahresvergleich um 74 Prozent, für 
die ersten sechs Monate zusammen 
lag das Ergebnis mit 143 Mrd. USD 
um ein Viertel höher als im Ver-

gleichszeitraum 2020. Vor allem 
Deutschland und UK, die beide je-
weils rund 37 Mrd. USD bis zur Jah-
resmitte verzeichneten, stärkten die 
regionalen Investitionen. Mehr als 
die Hälfte der europäischen Aktivitä-
ten fielen auf diese beiden Länder.

Risikospektrum erweitert 

Das meiste Kapital weltweit wurde 
über alle Assetklassen hinweg in 
Core und Core plus investiert; doch 
beobachtete JLL auch, dass Anleger 
durch das gestiegene Marktvertrau-
en ihr Risikospektrum ausgeweitet 
haben, insbesondere in den Berei-
chen Logistik und Wohnen. «Stei-
gende Impfraten verbessern die 
Stimmung auf den Märkten, >>>

>>>

ANZEIGE

  New Immobilie
New Inserieren
New Käufer

 Inserieren ab 50 Rappen pro Objekt und Tag
Automatisches Erfassen via Schnittstelle
 Kostenloses Archivieren
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Jetzt informieren: sales@newhome.ch oder 044 240 11 60
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treiben die Strategien und 
Zeitpläne für den Wiederbelegung 
der Büros durch die Mitarbeiter vor-
an. In vielen Märkten waren die Rei-
sebeschränkungen in Verbindung 
mit erfolgreichen Impfkampagnen 
zumindest gelockert, ein Trend, der 
für grenzüberschreitende Kapital-
ströme entscheidend ist», sagt Hin-
richs.

Weitere Ergebnisse

Grenzüberschreitende Investitionen 
erzielten im ersten Halbjahr mit 29 
Prozent des globalen Transaktions-
volumens den niedrigsten Anteil seit 
2014. JLL beziffert ihr Ergebnis auf 
106 Mrd. USD. Doch obwohl Be-
schränkungen nach wie vor die intra-
regionalen und interregionalen Kapi-
talströme dämpften, seien die 
Kapitalflüsse deutlich höher als in 
den Jahren nach der globalen Fi-
nanzkrise, stellt Hinrichs Fest. «Zwi-
schen 2019 und 2021 lagen sie ledig-
lich bei 44 Mrd. USD.»
Die Portfolioinvestitionstätigkeiten 
sind mit insgesamt 59 Mrd. USD im 
zweiten Quartal 2021 (H1 2021: 111 
Mrd. USD) auf das Niveau vor Covid 
zurückgekehrt. Laut JLL kam der 
Sektor mit 18 Mrd. USD an Investitio-
nen in Logistikportfolios aus 31 Pro-
zent des gesamten globalen Portfo-
liovolumens; es ist der dritthöchste 
jemals erzielte Quartalsanteil. 
Detailhandelsportfolios nahmen v.a. 
wieder in China aufgrund des Han-
dels mit grösseren Einkaufszentren 
zu. Ebenfalls zugelegt haben die 
M&A-Aktivitäten, wobei der Schwer-
punkt verstärkt auf Privatisierungen 
und REIT M&A lag. Derweil bleibt 
Portfoliodiversifizierung ein wichti-
ges Thema in allen Regionen. «Lo-
gistik und Wohnen profitieren wei-
terhin von steigenden Investments», 
so Hinrichs. «48 Prozent entfielen 
auf diese beiden Sektoren.» Die USA 

spielten in diesen Sektoren die be-
deutendste Rolle, ferner Deutsch-
land, UK, Australien und Kanada. 

Weitere Ergebnisse

Aufgrund der Grösse seines instituti-
onellen Wohnungsmarktes entfielen 
in Q2 auf die USA 72 Prozent des 
Transaktionsvolumens.Deutschland, 
UK und Japan ziehen in diesem Sek-
tor immer mehr inländisches und 
grenzüberschreitendes Kapital und 
Entwickler an. Ein verstärkter Wett-
bewerb und der anhaltende Kapital-
zufluss der Anlageklasse Immobilien 
wirkten sich auch auf die Preisge-
staltung aus und erhöhten das Inves-
toreninteresse an Sektoren, die in 
den vergangenen Quartalen eine nur 

schleppende Entwicklung zeigten, so 
Hinrichs. Sektorübegreifend ist die 
Differenz zwischen den angebotenen 
Käufer- und Verkäuferpreisen klei-
ner geworden. Auch die Investitions-
bereitschaft und Preisgestaltung für 
risikoreichere (Value Add, opportu-
nistische) Strategien in den Berei-
chen Logistik und Wohnen nehme zu.
«In den kommenden Quartalen wird 
eine weiter schrittweise Verbesse-
rung der Anlegerstimmung erwar-
tet», sagt Hinrichs. «Der Rückenwind 
für die Wachstumssektoren bleibt 
stark. Sie werden voraussichtlich 
auch in Zukunft strategische Investi-
tionspriorität bleiben.»•

*  Die Zahlen berücksichtigen Transaktionen  

ab 5 Mio. USD.

>>> GLOBALE DIREKTE IMMOBILIEN-INVESTEMENTS NACH REGIONEN

TOP 10 LÄNDER – DIREKTE GEWERBLICHE IMMOBILIEN-INVESTMENTS

Quelle: 2021 Jones Lang LaSalle IP

Quelle: 2021 Jones Lang LaSalle IP
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MARKTKOMMENTAR 

Anleger in Kauflaune

WÄHREND DER SOMMERMO-
NATE ERREICHTE NICHT NUR 
DER SCHWEIZER LEITINDEX 
NEUE HÖCHSTWERTE: VON 
DER GUTEN ANLEGERSTIM-
MUNG PROFITIERTEN AUCH 
DIE KOTIERTEN SCHWEIZER 
IMMOBILIEN-AGS. 

NH/TM. Der REAL Index stieg zwi-
schen Ende Mai und Ende August um 
über 5 Prozent; am 30. August 2021 
notierte er mit 3.388 Punkten auf ei-
nem Jahreshöchststand (+10,9% 
YTD). Trotz der positiven Entwicklung 
im laufenden Jahr blieb der Index 
weit von den im Frühjahr 2020 er-
reichten Höchstständen entfernt. 
Zum Monatswechsel lösten Unsi-
cherheiten, u.a. schwache US-Ar-
beitsmarktdaten, Gewinnmitnahmen 
an den internationalen Handelsplät-
zen einen Kurswechsel aus, auch bei 
den Schweizer Immobilien-AGs. Der 
REAL Index büsste über 3,5 Prozent 
ein und schloss am 9. September 
2021 bei 3.269 Punkten (+7,0 % YTD). 
Ein fast identisches Bild zeigte sich 
bei den Europäischen Immobilienak-
tien. Der EPRA Index erreichte den 
Jahreshöchststand von 2.576 Punk-
ten (+19,18% YTD) am 16. August 
2021. Aber auch dem EPRA Index 
fehlt noch ein gutes Stück bis zu den 
Höchstständen vor der Covid-Pande-
mie – und auch hier setzte ab Ende 
des vergangenen Monats eine Kurs-
korrektur ein. Aktuell notiert der 
EPRA Index noch bei 13,22 Prozent 
YTD (nicht währungsbereinigt). 
Derweil hat am vergangenen Don-
nerstag die SF Urban Properties AG 
ihren Bericht für das erste Halbjahr 
2021 veröffentlicht, welches trotz der 
Pandemie erfreulich verlief. 

Zwar sank der Liegenschaftsertrag 
aufgrund der pandemiebedingten 
Lockdowns leicht auf 12,6 Mio. CHF 
(-2,25%), doch die Leerstandsquote 
blieb stabil (2,6%). Zudem wurden 
während des ersten Halbjahrs zahl-
reiche Vertragsverlängerungen be-
stehender Mietverträge und Neuab-
schlüsse von leerstehenden Flächen 
realisiert. Der Gewinn pro Aktie ex-
klusive Neubewertungseffekte be-
trägt 2,17 CHF (30.6.20: 1,64 CHF). 
Dank der zentralen und attraktiven 
Lagen und einer aktiven Vermark-
tung der Flächen ist die Gesellschaft 
zuversichtlich, auch im 2. Halbjahr 
2021 Vermietungserfolge zu erzie-
len. Die Aktien der SF Urban Proper-
ties schlossen am Donnerstag nach 
der Publikation der Zahlen unverän-
dert bei 102,00 CHF (Jahresperfor-
mance 8,98 %; REAL Index +7.00%). 

Primärmarkt in Bewegung 

Die kotierten Schweizer Immobilien-
fonds erreichten den Höchststand 
bereits Anfang Juli: Der SWIIT Index 
schloss am 7. Juli 2021 bei 525 Punk-
ten (Jahresperformance: 8,56%) und 
bewegt sich seither seitwärts.
Nach einer kurzen Sommerpause, 
nehme die Aktivitäten am Primär-
markt wieder zu. Schon im August 
starteten gleich mehrere Immobili-
enfonds ihre Kapitalerhöhungen.

Die Kapitalnachfrage sorgte für Ab-
verkäufe vor allem bei den kotierten 
Immobilienfonds; der SWIIT Index 
korrigierte innert kurzer Frist um 
rund 2 Prozent auf den aktuellen 
Wert von 514 Punkten (+6.31% YTD). 
Am 6. September starteten gleich 
vier Kapitalerhöhungen (Edmond de 
Rothschild Swiss, CS Interswiss, 
Cronos und Raiffeisen Futura). Das 
Transaktionsvolumen dieser Trans-
aktionen beträgt zusammen bis zu 
483,5 Mio. CHF. Mit den beiden be-
reits abgeschlossenen Transaktio-
nen des zweiten Halbjahrs 2021 (Ba-
loise und Swiss Life Commercial) be-
trägt das Zwischentotal über CHF 
728 Mio. CHF, inklusive der angekün-
digten Transaktionen wird die Milli-
ardengrenze deutlich überschritten. 
Zudem ist für den Swiss Life Swiss 
Properties die bisher grösste Trans-
aktion des Jahres angekündigt. Mit 
den neuen Mitteln soll ein Wohnim-
mobilien-Portfolio des Mutterkon-
zerns Swiss Life (18 Objekte in wirt-
schaftsstarkten Regionen) im Wert 
von rund 350 Mio. CHF erworben 
werden. Die Transaktion findet vor-
aussichtlich im Dezember 2021 statt. 
Wie man sieht, sind die Fondsgesell-
schaften auch in der zweiten Jahres-
hälfte fleissig am Primärmarkt tätig. 
Für das letzte Quartal 2021 dürften 
noch weitere Fondsmanager eine 
Emission ankündigen. •

Nicolas Hatt  
und Thomas Marti, SFP Group 
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Immobilien-Finanzmärkte Schweiz

ANZEIGE

TAGESGESCHÄFT 
CO2-REDUKTION  
Neue Herausforderungen  
für die Immobilienbranche

Mehr über Macher, Märkte 
und Investitionen im 
neuen IMMOBILIEN Business. 

Jetzt abonnieren.
www.immobilienbusiness.ch

KURSE NICHTKOTIERTER IMMOBILIEN-NEBENWERTE 10. SEPTEMBER 2021
VALOREN- 
NUMMER BESCHREIBUNG TIEFST 2021 HÖCHST 2021 GELD CHF* BRIEF CHF* LAST

3490024 AG FÜR ERSTELLUNG BILL IGER WOHNHÄUSER IN WINTERTHUR 139000 155000 145000 1 180000 1 145500 1

140241 AGRUNA AG 4200 5000 4800 2 5200 2 5000 2

4986484 ATHRIS N 400 3 0 0 390 1

10202256 CASAINVEST RHEINTAL AG,  DIEPOLDSAU 430 480 465 11 0 0 460 25

193185 CHAM GROUP N 440 514 490 60 500 170 490 90

255740 ESPACE REAL ESTATE HOLDING AG,  SOLOTHURN 165 195 186 50 192 150 189 250

191008 IMMGES VIAMALA,  THUSIS 13900 13900 11110 1 22500 1 13900 2

32479366 IMMOBIL IARE PHARMAPARK N 2700 2900 2700 5 5000 25 2900 190

11502954 KONKORDIA AG N 7650 7650 7025 2 9500 5 7650 1

154260 LÖWENGARTEN AG 10 50 0 0 10 2

254593 MSA IMMOBIL IEN,  ADLISWIL 900 2 0 0 875 14

28414392 PLAZZA-B -N 59.05 64.8 62.25 54 64.25 200 62.25 146

3264862 PFENNINGER & CIE AG,  WÄDENSWIL 1000 1 0 0 2750 1

257770 REUSSEGG HLDG N 50 50 75 25 0 0 50 15

54702757 SIA -HAUS VZ N 6500 8100 7000 2 11500 4 8100 1

228360 SCHÜTZEN RHEINFELDEN IMMOBIL IEN AG,  RHEINFELDEN 2800 3300 2855 3 3295 5 2800 2

253801 TERSA AG 14000 16450 15000 1 24500 2 15490 1

41400277 THURELLA IMMOBIL IEN 29.25 30.9 29.75 40 30 344 30 6

172525 TONWERK LAUSEN N 11000 11000 10900 3 0 0 11000 18

256969 TUWAG IMMOBIL IEN AG,  WÄDENSWIL 27000 27000 17000 1 0 0 27000 1

14805211 ZUG ESTATES N SERIE A 198 210 200 50 220 10 210 3

http://www.immobilienbusiness.ch/abo
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Immobilien-Finanzmärkte Schweiz

W W W.MVINVEST.CH
TEL. +41 (0)43 499 24 99

IMMOBILIENAKTIEN 10. SEPTEMBER 2021

CH-VALOREN AKTIEN NAME NAV BÖRSEN- 
KURS

AUS-
SCHÜTT.- 
RENDITE

ECART
PERF. 

YTD 
2021

MTL 
UMSATZ 

% AUGUST

BÖRSEN- 
KAPITALISIERUNG 

(FREE FLOAT)
883’756  ALLREAL N 149.55 189.00 3.62% 26.38% -3.81% 2.77% 179.20 206.00 2’681’741’920
255’740  ESPACE REAL ESTATE 165.65 187.00 2.83% 12.89% 16.52% 0.10% 165.00 189.00 361’154’035

4’582’551  FUNDAMENTA REAL N 15.70 19.80 2.81% 26.11% 12.80% 0.43% 16.80 20.90 496’036’748
23’951’877  HIAG IMMOBILIEN N 92.75 100.00 2.32% 7.82% -6.58% 2.79% 97.60 118.00 312’021’000

1’731’394  INTERSHOP N 363.20 600.00 4.24% 65.20% 1.63% 1.54% 585.00 637.00 649’800’000
32’509’429  INVESTIS N 69.40 101.00 2.50% 45.53% 13.24% 1.23% 86.00 109.00 284’416’000

1’110’887  MOBIMO 247.90 312.00 3.22% 25.86% 12.59% 2.15% 275.00 334.00 2’057’364’504
21’218’624  NOVAVEST 40.55 46.20 3.61% 13.93% 9.66% 1.04% 42.60 49.00 326’579’253
28’414’391  PLAZZA N 318.05 336.00 1.80% 5.64% 12.87% 1.33% 295.00 334.00 435’849’120

1’829’415  PSP SWISS PROPERTY 103.25 119.20 3.10% 15.45% 3.85% 3.26% 107.20 127.30 5’139’405’451
38’462’993  SENIORESIDENZ 49.75 58.80 3.26% 18.19% 9.96% 0.41% 52.50 59.00 112’696’315

803’838  SWISS PRIME SITE 79.00 95.00 3.59% 20.25% 13.18% 2.64% 85.00 99.90 7’214’903’155
3’281’613  SF URBAN PROPERTIES N 96.50 102.00 3.58% 5.70% 8.87% 0.34% 93.50 106.00 278’108’202

261’948  WARTECK INVEST 1615.65 2410.00 2.93% 49.17% 4.20% 0.80% 2200.00 2470.00 405’603’000
1’480’521  ZUG ESTATES 1936.55 2000.00 1.71% 3.28% 0.69% 0.49% 1910.00 2080.00 570’821’600

Ø Ø REAL Ø TOTAL
3.01% 22.76% 6.95% 2.43% 21’326’500’303

KURSE SEIT 1.1.2021 
TIEFST / HÖCHST
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BÖRSEN- 
KAPITALISIERUNG

41’455’103  BALOISE SWISS PF 105.30 138.00 2.21% 31.05% 17.61% NICHT KOTIERT 122.00 138.50  821’774’268
2’672’561  BONHOTE IMMOBILIER 118.80 158.00 2.03% 33.00% 4.58% 1.09% 148.80 163.80  1’107’863’926

844’303  CS 1A IMMO PK 1221.00 1485.00 3.46% 21.62% 9.59% NICHT KOTIERT 1275.00 1505.00  4’199’401’800
10’077’844  CS REF GREEN 112.55 178.50 1.92% 58.60% 7.63% 1.16% 162.50 182.70  3’504’224’535
11’876’805  CS REF HOSPITALITY 73.20 80.00 3.18% 9.29% 12.70% 0.71% 72.60 85.40  680’512’240

276’935  CS REF INTERSWISS 188.75 211.00 3.70% 11.79% -1.41% 1.22% 198.50 223.10  1’749’919’849
3’106’932  CS REF LIVINGPLUS 106.10 179.00 2.03% 68.71% 6.35% 1.29% 163.30 185.00  3’732’895’714

24’563’395  CS REF LOGISTIK PLUS 99.65 143.50 2.78% 44.00% 2.77% 0.91% 134.50 154.00  1’004’500’000
1’291’370  CS REF SIAT  151.55 250.00 2.11% 64.96% 6.84% 0.79% 221.90 255.50  4’100’905’000

21’575’152  DOMINICÉ SWISS PF 113.10 126.00 2.31% 11.41% 7.33% 0.53% 111.00 125.50  327’600’000
12’423’800  EDMOND DE ROTHSCHILD SWISS 116.30 161.50 2.24% 38.87% 8.69% 1.46% 149.30 180.80  1’850’102’818

1’458’671  FIR 142.95 243.00 1.78% 69.99% 6.11% 0.65% 218.10 246.20  1’754’915’868
14’290’200  GOOD BUILDING SRE FUND 111.60 146.00 2.28% 30.82% 16.86% 0.82% 128.00 147.50  321’200’000
33’550’793  HELVETICA SWISS COMMERCIAL 112.35 117.50 4.41% 4.58% 12.48% 0.62% 107.00 123.30  510’284’993

277’010  IMMO HELVETIC 171.90 241.00 2.77% 40.20% 11.75% 0.51% 212.00 247.70  1’253’200’000
977’876  IMMOFONDS 362.25 597.00 2.31% 64.80% 11.90% 0.61% 520.50 611.00  2’096’391’768
278’226  LA FONCIERE 83.60 154.00 1.44% 84.21% 10.31% 0.72% 132.90 157.30  2’095’659’258

20’464’322  MOBIFONDS SWISS PROPERTY 118.30 159.00 1.53% 34.40% 25.69% NICHT KOTIERT 126.00 158.00  1’073’250’000
3’499’521  PATRIMONIUM SRE FUND 138.70 195.50 1.90% 40.95% 3.48% 1.26% 182.80 207.90  1’052’681’480

10’700’655  POLYMEN FONDS IMMOBILIER 126.85 171.00 1.96% 34.80% 10.33% 0.45% 151.50 172.50  446’332’572
3’362’421  PROCIMMO SWISS COMM FUND 139.45 163.00 3.42% 16.89% 3.82% 1.56% 148.00 173.50  874’530’534

23’539’857  PROCIMMO II SWISS COMM FUND 115.85 146.00 3.65% 26.03% 12.29% NICHT KOTIERT 135.50 149.00  532’364’034
22’518’230  RAIFFEISEN FUTURA IMMO FONDS 92.50 110.75 2.36% 19.73% 3.74% NICHT KOTIERT 112.00 116.00  327’756’540

3’941’501  REALSTONE-FONDS 116.55 148.50 2.48% 27.41% 2.46% 1.08% 132.80 154.40  1’887’347’831
10’061’233  RESIDENTIA 109.30 114.50 2.65% 4.76% 0.86% 2.13% 113.00 121.60  183’219’923

725’141  SCHRODER IMMOPLUS 134.60 172.30 2.78% 28.01% 0.76% 0.60% 156.50 178.70  1’717’517’586
34’479’969  SF COMMERCIAL PROPERTIES FUND 95.20 95.50 4.54% 0.32% 8.78% 1.08% 88.50 104.00  229’200’000
28’508’745  SF RETAIL PROPERTY 98.75 129.00 3.42% 30.63% 11.13% 0.55% 114.10 137.50  783’675’000
12’079’125  SF SUSTAINABLE PROPERTY FD 116.70 156.00 2.27% 33.68% 3.57% 1.02% 142.70 170.00  1’193’612’004

278’545  SOLVALOR "61" 196.30 323.00 1.66% 64.54% -2.26% 1.29% 294.50 343.00  1’635’772’453
3’723’763  STREETBOX REAL ESTATE FUND 297.40 524.00 2.88% 76.19% -0.37% 0.48% 483.00 560.00  225’092’060

25’824’506  SUISSE ROMANDE PF 108.65 112.00 2.16% 3.08% -0.95% 0.34% 108.10 119.00  300’584’704
26’750’129  SUSTAINABLE REAL ESTATE FUND 101.55 112.00 2.15% 10.29% 7.50% NICHT KOTIERT 104.00 113.00  283’593’072
29’378’486  SWISS LIFE REF (CH) 109.15 141.00 1.87% 29.18% 5.22% 0.86% 127.00 149.40  1’903’500’000

3’743’094  SWISSCANTO (CH) REF IFCA 111.15 170.00 1.96% 52.95% 1.35% 0.87% 159.20 180.00  1’790’648’930
11’195’919  SWISSCANTO (CH) REF SCOM 96.90 123.50 3.37% 27.45% 8.14% 0.76% 110.00 128.80  584’110’664
44'414'255  SWISS CENTRAL CITY REF 104.35 117.00 1.81% 12.12% 8.08% NICHT KOTIERT 110.00 116.00  266’905’314

2’616’884  SWISSINVEST REF 141.75 213.00 2.18% 50.26% 8.33% 0.54% 195.90 217.90  1’125’903’516
1’442’082  UBS SWISS RES. ANFOS 58.60 93.00 1.97% 58.70% 2.76% 0.80% 85.00 97.00  3’302’737’458
2’646’536  UBS CH PF DIRECT RESIDENTIAL 13.79 19.50 2.20% 41.41% 1.04% 1.60% 18.05 21.30  776’638’590

19’294’039  UBS CH PF DIRECT URBAN 11.42 15.50 2.17% 35.73% 9.15% 0.85% 13.20 15.95  557’927’910
1’442’085  UBS LEMAN RES. FONCIPARS 89.45 138.50 1.86% 54.84% 5.69% 0.61% 125.00 140.30  1’973’800’203
1’442’087  UBS SWISS MIXED SIMA 95.05 148.50 2.21% 56.23% 8.32% 0.91% 133.00 152.90  10’637’579’057
1’442’088  UBS SWISS COM. SWISSREAL 60.80 78.00 3.45% 28.29% 6.82% 0.80% 70.60 82.85  1’784’624’322

43’308’927  ZIF IMMOBILIEN DIRKET SCHWEIZ 104.50 133.00 2.11% 27.27% 9.92% NICHT KOTIERT 124.00 133.00  1’277’347’827
Ø Ø SWIIT Ø TOTAL

2.50% 36.41% 6.34% 0.83% 70’707’639’458

KURSE SEIT 1.1.2021 
TIEFST / HÖCHST
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STANDORTENTWICKLUNG

Wohnen im Naherholungsgebiet

IN DER NORDÖSTLICH VON 
BERN UND MITTEN IM GRÜ-
NEN GELEGENEN GEMEINDE 
BOLLIGEN PLANT DIE FRU-
TIGER AG EINE NEUE WOHN-
ÜBERBAUUNG AUF DEM 
«FLUGBRUNNENAREAL». 
DEN BAUGRUND STELLT DIE 
GEMEINDE IM BAURECHT 
ZUR VERFÜGUNG.

BW. Bolligen, zwischen Worblen und 
Emmental gelegen, ist als Wohnort 
sehr beliebt. In bester Lage der 6.400 
Einwohner zählenden Gemeinde, 
zwischen dem Flugbrunnenschul-
haus und der Gemeindeverwaltung, 
liegt das «Flugbrunnenareal», ein 
rund 12.000 Quadratmeter grosses 
Grundstück, auf dem in den kom-

menden Jahren eine Überbauung 
mit 75 Wohnungen entsteht. 
Investor und Bauherr ist der Bau-
konzern Frutiger AG mit Sitz in Thun, 
der mit seinem Projekt in Bolligen 
auf eine Klientel abzielt, die Urbani-
tät und die Nähe zu grösseren Städ-
ten schätzt und gleichzeitig naturnah 
wohnen möchte.  Bolligen kann bei-
des bieten: Die Stadt Bern ist mit 
dem Auto oder mit dem öffentlichen 
Verkehr in kurzer Zeit erreichbar und 
in noch kürzerer Zeit gelangt man 
vom «Flugbrunnenareal» aus ins 
Grüne: Der Wald, der viele Routen 
zum Spazieren, Joggen oder Biken 
bietet, ist zu Fuss in wenigen Minu-
ten erreichbar; ebenso die diversen 
Sportplätze der Gemeinde und die 
Tennisanlage. Hinzu kommt ein sehr 

vielfältiges Angebot an Gastronomie,  
Einkaufsmöglichkeiten und kulturel-
len Veranstaltungen.

Intelligente Grundrisse und 
Panoramablick

Bei der Planung der Projekts «Flug-
brunnen areal» hat die Frutiger AG ei-
genen Angaben zufolge darauf geach-
tet, dass die künftige Siedlung die indi-
viduellen Bedürfnisse von Menschen 
unterschiedlichsten Alters abdeckt. 
Höchste Priorität habe dabei die Pri-
vatsphäre der einzelnen Wohnungen, 
Balkone und Terrassen gehabt. Sämt-
liche Wohnungen seien konsequent 
gegen Südwesten ausgerichtet; dank 
des terrassierten Geländes würden 
sämtliche Einheiten licht-

Die von der Frutiger AG geplante überbauung auf dem «Flugbrunnenareal» in Bolligen.
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NACHRICHTEN

KRIENS: BAUGESUCHE FÜR 
EICHHOF WEST

Die geplante Wohn- und Gewerbe-
überbauung auf dem Areal Eichhof 
West in Kriens (LU) ist einen gros-
sen Schritt vorangekommen: Die 
Pensionskasse BVK und WAS Wirt-
schaft Arbeit Soziales Luzern haben 
die Baugesuche eingereicht. Auf 
dem ehemaligen Konsumhof-Areal 
beim Sonnenbergtunnel-Portal wol-
len die BVK und WAS Luzern eine 
Überbauung mit insgesamt fünf 
Büro-, Wohn- und Gewerbebauten 
realisieren. 
Die WAS erstellt auf dem Areal zwei 
Bürogebäude mit Raum für rund 700 
Arbeitsplätze; hier sollen die bis-
lang dezentral untergebrachten Be-
triebe unter einem Dach vereint 
werden. Die BVK baut die anderen 
drei Gebäude mit insgesamt 239 
Mietwohnungen, Gewerbeflächen und 
einer gemeinsamen Tiefgarage für 
das gesamte Areal sowie die zuge-
hörigen Freiräume. Die Grundeigen-
tümer rechnen mit einem Bezug im 
Zeitraum 2024/25. 
Mit der Baueingabe biegt das Pro-
jekt nun nach einer langen Pla-
nungsphase auf die Zielgerade ein: 
2014 hatte der Einwohnerrat den 
Bebauungsplan genehmigt, 2016 
hat ihn der Regierungsrat in Kraft 
gesetzt. Rechtskräftig wurde er erst 
nach der Erledigung eines Be-
schwerdeverfahrens vor dem Bun-
desgericht. (ah)

durchflutete Wohn räume und 
aufgrund ihrer zweiseitig offenen Bal-
kone bzw. Attikaterrassen einen be-
eindruckenden Panoramablick bieten. 
Bei den Grundrissen habe man sich an 
den Bedürfnissen von Menschen in al-
len Lebenslagen orientiert; insbeson-
dere zeichneten sie sich durch ihre 
grosszügigen Wohn- und Essbereiche 
aus.  Die nachhaltige Architektur füge 
sich harmonisch in das Areal mit his-
torischem Charakter ein; als  identi-
tätstiftendes Element der Gesamt-
überbauung diene ein denkmalge-
schütztes Schulhaus aus dem Jahr 
1907, welches sich auf dem Gelände 
befindet, den höchsten Punkt der 
Siedlung bildet und als wichtiger 
Zeitzeuge erhalten bleibt. 

Reduzierter EK-Bedarf

Grundeigentümerin des Baugelän-
des ist die Einwohnergemeinde Bol-
ligen, die das Grundstück im Bau-
recht für die Bebauung zur Verfü-
gung stellt. Das Baurecht ermöglicht 
es, Wohneigentum zu erwerben, 
ohne dass der dazu erforderliche 
Landanteil gekauft werden muss. 
«Das selbstständige und dauernde 
Baurecht ist im Grundbuch eingetra-
gen und kann jederzeit zusammen 
mit der Wohnung veräussert wer-
den», erklärt, Thomas Frutiger, De-
legierter des Verwaltungsrats der 
Frutiger AG. 
Im vorliegenden Fall ist das Bau-
recht, welches mit einem jährlichen 
Bauzins abgegolten wird, bis zum 
31.7.2099 festgelegt, mit der Mög-
lichkeit für weitere Verlängerungen. 
Das Baurecht wird mit einem jährli-
chen Baurechtszins abgegolten. 
Durch den Wegfall des Erwerbs des 
Landanteils, reduziert sich der Ei-
genkapitalbedarf für das Wohnei-
gentum beträchtlich, was den Käu-
fern entgegenkommen dürfte.  Mit 
der Vermarktung wurde bereits be-

gonnen. «25 Prozent der Wohnein-
heiten aus der ersten Verkaufsetap-
pe sind bereits reserviert», berichtet  
Frutiger. Ein weiteres Mehrfamilien-
haus aus der Folgeetappe werde an 
die Pensionskasse Frutiger verkauft.

Einzugstermin: Ab 2023

Der Beginn der bauvorbereitenden 
Arbeiten steht kurz bevor. «Infolge 
der sorgfältigen Schadstoffuntersu-
chung und -sanierung in den beste-
henden Gebäuden, erfolgt der Rück-
bau ab Ende September 2021», sagt 
Frutiger. «Nach der Rückbauphase 
wird der Baumeister termingerecht 
seine Arbeiten ab Anfang 2022 auf-
nehmen.» In der ersten Etappe wer-
den  28 Eigentumswohnungen ent-
stehen,  Mietwohnungen in einer 
weiteren Etappe an der Flugbrun-
nenstrasse 10.   Der Bezug der ers-
ten Etappe ist im Herbst 2023 ; als 
Bezugstermin für die Mietwohnun-
gen wird 2024 anvisiert.•
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Modell der Modell der geplanten 
Überbauung Eichhof West
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Sponsoren:

Im Umfeld niedriger bis negativer Zinsen, steigender Leerstandsquoten bei gewerblichen Liegenschaften und  inzwischen 
sehr renditeschwacher Mehrfamilienhäuser suchen Investoren händeringend nach Anlagealternativen. Neue Trends 
am Wohnimmobilienmarkt wie Microliving, Coliving oder Student Housing kommen da sehr gelegen, ebenso der Boom 
des Logistiksektors – vom Bereich der Big Boxes über Warenumschlagplätze der «last mile» bis hin zu Selfstorage- 
Angeboten. Nicht zuletzt, weil nicht mehr marktgängige Liegenschaften durch die Transformation in die Wohnimmo-
bilien neuen Typs oder Lagerhäuser wieder zukunftsfähig gemacht werden können. Doch auch Spezialimmobilien wie 
Laboffices oder Datacenter kommen inzwischen für breitere Investorengruppen als Anlageobjekte in Betracht. 
Am 83. Schweizer Immobiliengespräch referieren und diskutieren ausgewiesene Marktexperten im Zürcher Metropol 
über Opportunitäten und Risiken in den genannten Nischensegmenten.

Fragen:
·  An welchen Standorten rentieren Micro- und Coliving-Angebote?
·  Welche Rahmenbedingungen müssen für rentierliche Investments im Bereich Student Housing gegeben sein? 
·  Sind die Bewertungen gerechtfertigt? 
·  Welche Segmente und Regionen haben noch Nachholbedarf?
·  Welche Risiken bergen die Mieter insbesondere bei Single-Tenant-Gebäuden in diesem Spezialsegment?
·  Werden Risiken – bspw. der Einfluss der politischen Rahmenbedingungen (z.B. eventuelle Änderungen der bisher im 

Vergleich zur EU noch sehr lockeren Datenschutzgesetze der Schweiz) oder die sich rasant ändernden Technologien 
im IT-Sektor – bei Investments in diesem Bereich ausreichend eingepreist?

Melden Sie sich jetzt an!
Anmeldung und weitere Informationen: www.immobiliengespraeche.ch

83. Schweizer Immobiliengespräch

Nischen-Investments als Ausweg 
aus der Renditekompression?
Dienstag, 21. September 2021, 17.30 Uhr, Restaurant Metropol, Zürich

http://www.immobiliengespraeche.ch

