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Innenentwicklung als Losungsansatz

Wer in der Schweiz eine Wohnung sucht, hat in
der Regel grosse Mihe, etwas Passendes zu
finden, egal ob zur Miete oder im Eigentum.
Das Angebot ist mehr als knapp, entsprechend
hoch sind die Preise. Eine Entspannung ist
angesichts der seit einiger Zeit ricklaufigen
Bautatigkeit im Wohnungssektor bei gleichzei-
tig steigender Nachfrage nicht in Sicht. Die
Kostentreiber sind gemass einer neuen Studie
von CRED und IAZI bekannt: Knappes Angebot,
hohe Nachfrage, langwierige Bewilligungs-
und Einspracheverfahren sowie der notwendige Schutz der Landschaft.
Letzterer zahlt zu den Aufgaben der Raumplanung, welche die Zersied-
lung begrenzen soll. Die Studie identifiziert denn auch nicht die Auswei-
sung neuen Baulands als Instrument zur Erhéhung des Wohnraumange-
bots, sondern vor allem die Innenentwicklung. Als Gebot der Stunde gilt
neben der Lockerung restriktiver Dichtebeschrankungen die Ausweitung
der Nutzungsmoglichkeiten innerhalb einer Bauzone, sprich die Aufzo-
nung. Diese soll insbesondere dort preisdampfend wirken, wo die
Bauzonenausschopfung bereits hoch ist - und ist gemass der Studie ein
probates Mittel, welches, wenn gezielt eingesetzt, «optimal seine Wir-
kung entfalten kann». Bleibt zu wiinschen, dass die zustandigen Ent-
scheidungstrager auch Gebrauch davon machen.

Birgitt Wiist

Redaktionsleiterin
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WOHNIMMOBILIENMARKTE SCHWEIZ

Raumplanung und steigende Wohnkosten

DAS CENTER FOR REGIONAL
ECONOMIC DEVELOPMENT
(CRED) DER UNIVERSITAT
BERN HAT IN ZUSAMMENAR-
BEIT MIT DEM IMMOBILIEN-
BERATUNGSUNTERNEHMEN
IAZI DIE URSACHEN FUR DIE
SEIT DEM JAHR 2001 STARK
GESTIEGENEN WOHNKOS-
TEN MIT FOKUS AUF DIE
RAUMPLANUNG UNTER-
SUCHT. AUFTRAGGEBER
DER JUNGST VORGELEGTEN
STUDIE «URSACHEN FUR
STEIGENDE WOHNKOSTEN
IN DER SCHWEIZ » SIND

DIE KANTONSPLANER UND
-PLANERINNEN DES METRO-
POLITANRAUMS ZURICH SO-
WIE DAS BWO BUNDESAMT
FUR WOHNUNGSWESEN.

Die Preise fiir Stockwerkeigentum haben sich zwischen 2001 und 2021 fast verdoppelt.

BW/PD. In der Schweiz sind zwi-
schen 2000 bis 2021 die Mieten im
Schnitt um 30 Prozent gestiegen -
deutlich starker als die allgemeinen
Lebenshaltungskosten (+8%) und
der Reallohn (+25%). Im gleichen
Zeitraum stiegen die Preise von Ein-
familienhausern um rund 80 Pro-
zent, diejenigen fiir Stockwerkeigen-
tum sogar um 94 Prozent. In dem
vom CRED und IAZI vorgelegten Be-
richt werden die Ursachen fur die ge-
stiegenen Wohnkosten in der Schweiz
untersucht. Erstmals wurden mehr
als 600.000 effektive Immobilien-
Transaktionen und mehrals 1 Million
Mieten ausgewertet. Diese Daten,
die eine wesentliche Studiengrund-
lage waren, wurden von |AZl erst-
mals im Rahmen einer vergleichen-
den Studie ausgewertet. Ein speziel-

ler Fokus kam dabei der Rolle der
Raumplanung zu. Alle Analysen wur-
den jeweils separat fiir den Miet- und
Eigentumsmarkt durchgefihrt.

Zur Studie

In einem ersten Schritt wurden die
relevantesten nachfrage- und ange-
botsseitigen Faktoren ermittelt, die
einen Einfluss auf die Wohnkosten
(Immobilienpreise und Mieten) auf
Gemeindeebene haben. Danach wur-
den mittels eines Regressionsmo-
dells die Wohnkosten als Funktion
der ermittelten Faktoren modelliert.
Die Resultate dieses Modells decken
sich im Wesentlichen mit denjenigen
aus der wissenschaftlichen Literatur
und entsprechen der gangigen dko-
nomischen Theorie. Es finden >>>
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sich kaum messbare Unter-

schiede zwischen dem Eigen-
tums- und dem Mietmarkt. Die zu-
grunde liegenden Mechanismen
scheinen vergleichbar und deuten
auf eine enge Verkniipfung der bei-
den Markte hin. Eine hohere Nach-
frage (z.B. aufgrund von steigenden
Einkommen oder Bevdlkerungs-
wachstum) oder eine Verknappung
des Angebots (z.B. aufgrund geogra-
fischer Einschréankungen) gehen un-
ter sonst gleichbleibenden Umstan-
den mit hoheren Wohnkosten einher.
In einem zweiten Schritt wurde das
Grundmodell um Faktoren erganzt,
welche die Instrumente der Raum-
planung operationalisieren und so-
mit messbar machen. Dadurch kann
aufgezeigt werden, wie einzelne As-
pekte der Raumplanung mit den
Wohnkosten korreliert sind und ob
die empirischen Ergebnisse mit den
Prognosen der 6konomischen Theo-
rie in Einklang stehen. Die Autoren
weisen darauf hin, dass die Resultate
nicht Uber ein experimentelles De-
sign erhoben wurden und daher als
Korrelationen, nicht aber als Ursa-
che-Wirkung-Beziehung zu verste-
hen sind. Entsprechend wurden sie
im Kontext der bestehenden wissen-
schaftlichen Literatur interpretiert.

Aufzonung und Verdichtung

Die Raumplanung ermoglicht im
Rahmen der Nutzungsplanung mit-
tels des Ausweisens von Bauzonen
bauliche Entwicklung. Sie beein-
flusst damit direkt, wie flexibel das
Angebot an Wohnraum an eine ver-
anderte Nachfrage angepasst wer-
den kann. Die prasentierten Resulta-
te deuten darauf hin, dass die Raum-
planung dadurch einen Einfluss auf
die Wohnkosten nimmt. Auch die
wissenschaftliche Literatur zeigt ei-
nen Zusammenhang zwischen dem
Anteil unbebauter Wohnbauzonen

und den Wohnkosten auf. In Regio-
nen, in denen mehr Bauland zur Ver-
figung steht, steigen die Wohnkos-
ten aufgrund steigender Nachfrage
weniger stark als in Regionen mit
knappen Baulandreserven.

Durch das Ausweisen von Bauzonen,
in denen eine hohere Nutzungsdich-
te moglich ist, schafft die Raumpla-
nung die Grundlage fir verdichtetes
Bauen. Unter Umstanden liegt die
erlaubte Nutzungsdichte jedoch un-
ter der vom Bausektor angestrebten
Nutzungsdichte. Fiir die Studie wur-
den Kennzahlen berechnet, die das
Ausmass der Einschrankung durch
die Raumplanung quantifizieren. Die
Analysen zeigen, dass eine beziiglich
der Ausniitzung restriktivere Raum-
planung mit hoheren Wohnkosten
einhergeht. Aufzonung und Verdich-
tung sind also geeignete Instrumen-
te, um die Wohnkosten in einer Ge-
meinde mit hoher Nachfrage zu
dampfen. Abhangig von der Realisie-
rung von Verdichtung, konnen lokal
absolute, nicht eigenschaftsberei-
nigte Preise oder Mieten in Einklang
mit dieser Erkenntnis durchaus an-
steigen. Dies ist insbesondere dann
der Fall, wenn durch Abbruch und
Neubau bestehender Wohnraum
durch qualitativ hoherwertigen er-
setzt wird.

Die Resultate zeigen weiter, dass der
Effekt von Aufzonungen nicht Gberall
derselbe ist. Vielmehr haben Aufzo-
nungen dort einen grossen Einfluss,
wo bestehende Ausnitzungsrestrik-
tionen bereits voll ausgeschopft wer-
den. Hier verortet die Studie ein
grosses Potential. Behorden konnten
etwa analog zu den Baulandreserven
flachendeckend berechnen, inwie-
weit die Nutzungsreserven ausge-
schopft werden (Stichwort: Ausbau-
grad der Bauzonen). Somit liesse
sich bestimmen, wo das Potential fur
weitere Verdichtung mit einer preis-
senkenden Wirkung auf das Gesamt-

system am hdochsten ist. Dies bildet
die Grundlage fir eine moglichst ef-
fiziente Schaffung an zusatzlichem
Wohnraum.

Restriktivere Prozesse — hohere

Wohnkosten

Die Studie beleuchtet auch, welchen
Einfluss regulatorische Prozesse -
insbesondere das Baubewilligungs-
verfahren - auf die Wohnkosten ha-
ben. Die Analysen geben Hinweise
darauf, dass restriktivere Prozesse
zu hoheren Wohnkosten fiihren. Ein
besonders starker Effekt findet sich
bei Einsprachen gegen Bauvorha-
ben. Diese scheinen sich in hoheren
Wohnkosten niederzuschlagen. Hier
sei allerdings wichtig zu betonen,
dass Regularien auch dazu dienen,
negative Externalitaten zu verhin-
dern, betonen die Autoren. So diene
etwa das Einspracheverfahren der
Qualitatssicherung und Kontrolle bei
der Siedlungsentwicklung durch die
Bevolkerung. Fir weiterfiihrende
Auswertungen zur Rolle des Baube-
willigungs- und Einspracheverfah-
rens sei der Aufbau einer soliden Da-
tengrundlage notig. Darauf basie-
rend liesse sich untersuchen, wie
Prozesse ausgestaltet werden mus-
sen, damit sich weniger nachbar-
schaftlicher Widerstand gegen Ver-
dichtungsprojekte bildet.

Die Operationalisierung raumplane-
rischer Instrumente und raumwirk-
samer Massnahmen fir die quanti-
tativen Auswertungen ist eine grosse
Herausforderung. Denn nicht alle
Massnahmen lassen sich mittels
Kennzahlen ausdriicken; zudem lie-
gen oftmals keine oder nur ungeni-
gend harmonisierte Daten vor, wes-
halb sich der gesamthafte Einfluss
der Raumplanung auf die Wohnkos-
ten in der Schweiz nicht genau bezif-
fern lasst. Zwischen 66 bis 71 Pro-
zent der Variation der Wohn-  >>>
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>>> kosten sind durch die
Angebot- und Nachfrageeffekte des
Grundmodells erklart. Der Anteil der
durch die beobachteten und quantifi-
zierbaren raumplanerischen Instru-
mente erklarten Variation betragt
pro Instrument jeweils zwischen 2
und 6 Prozent. Ein zu den Einschran-
kungen der Bodennutzung auf Ge-
meindeebene gebildeter Index, tragt
zwischen 6 und 8 Prozent zur erklar-
ten Variation der Wohnkosten bei.
Der Einfluss der Raumplanung auf
die Wohnkosten ist somit quantifi-
zierbar. Die Handlungsspielraume
und Effektivitat der Raumplanung
sind jedoch stark durch den gesetzli-
chen, politischen und wirtschaftli-
chen Kontext gepragt. Die Resultate
der Studie zeigen, dass der Raum-
planung primar eine moderierende

ANZEIGE

Rolle zukommt. Sie beeinflusst, zu
welchen Teilen sich Veranderungen
der Nachfrage in Veranderungen der
angebotenen Wohnflache oder Ver-
anderungen der Preise niederschla-
gen.

Hierbei plant die Raumplanung tber
lange Zeitraume. Sie tragt somit
nicht nur der Wohlfahrt heutiger,
sondern auch zukiinftiger Generatio-
nen Rechnung - etwa durch die Ein-
schrankung negativer Externalitaten
unkontrollierten Bauens, z.B. Zer-
siedlung oder Bodenversiegelung.
Dazu missen in der Gegenwart leicht
erhohte Wohnkosten in Kauf genom-
men werden - ein Preis, den es fir
den Erhalt der Umwelt fiir kinftige
Generationen zu zahlen gilt.

Es ist wichtig, diese Interessenabwa-
gung klar zu benennen und Ent-

Tagung zu Wohnraum und
Raumentwicklung

Im Rahmen der Schweizer Wohntage
2023, die vom 3. bis 7. November
2023 in Biel stattfinden werden, dis-
kutiert am 6. November ein Panel von
Experten, wie die Innenentwicklung
gestaltet werden kann, so dass dabei
mehr bezahlbarer Wohnraum ge-
schaffen wird.

Mehr Details und Anmeldung unter
www.bwo.admin.ch.

scheidungstragern zuganglich zu
machen. Die Studie leistet hierzu ei-
nen Beitrag, indem sie eine Seite der
Abwadgung - den Zusammenhang
zwischen Raumplanung und Wohn-
kosten - untersucht. e
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RUCKBLICK EXPO REAL 2023

Krise, Kur und Innovation

AUF DER INTERNATIONALEN
IMMOBILIEN- UND INVEST-
MENTMESSE EXPO REAL IN
MUNCHEN GAB ES HEUER
ZWEI BEHERRSCHENDE
THEMEN. GESPROCHEN
WURDE VIEL UBER ESG -
NICHT NUR, ABER VOR AL-
LEM DORT, WO MIKROFONE
STANDEN. VERTRAULICHERE
GESPRACHE DREHTEN SICH
DAGEGEN OFT UM DIE KRISE.
DAS MEISTGEHORTE MOTTO
WAR EIN REIM: «SURVIVE
TILL 25». UND DIE SCHWEIZ?
DIE PRASENTIERTE SICH ALS
INNOVATIV.

Die Expo Real 2023 zahlte in diesem Jahr lber 40.000 Messebesucher.

AW/BW. Zumindest auf dem Papier
war es keine Krisen-Messe, die letz-
ten Freitag in Minchen endete. Der
Veranstalter der Expo Real zahlte
40.000 Besucher aus 70 Landern -
mehr als im Vorjahr. Selbst Optimis-
ten hatten das nicht unbedingt er-
wartet. Die Immobilienmesse mag
nicht Europas internationalste sein
(das ist die Frihjahrsmesse Mipim in
Cannes), sie ist und bleibt aber mit
Abstand die grosste.

Die Schweiz prasentierte sich auf
dem Minchner Messegelande am
Stand von Swiss Circle, der mit ins-
gesamt 160 akkreditierten Immobili-
enexperten gar einen Rekord ver-

zeichnen konnte. «Noch nie war die
Schweiz in Minchen so prominent
vertreten«, sagt Roman Bolliger,
CEO des Swiss Circle. «Die durchaus
positiven Riickmeldungen haben ge-
zeigt, dass die drei intensiven Mes-
setage einmal mehr wertvolle Kon-
takte und Impulse fir erfolgreiche
Geschafte in den kommenden Mona-
ten generiert haben - wer nicht dabei
war, hat definitiv etwas verpasst.« So
war fast alles wie gewohnt, auch
wenn ein ereignisreiches Jahr ein
paar Spuren hinterlassen hat: Das
UBS-Logo prangte wie selbstver-
standlich an der Stelle, wo die Credit
Suisse viele Jahre als Stand- >>>
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>>> partner fir sich geworben
hatte. Auch den Chocolatier suchte
man heuer vergebens. Das Treiben
am Gemeinschaftsstand aber war
ein «Business as usual». Es stand im
Gegensatz zu dem Grundgefihl, das
man bei Ausfligen an die Stande
drumherum vermittelt bekam - die
Folgen der Zinswende druckten die
Stimmung vieler Messeteilnehmer.

Branche in Noten

Insbesondere der deutsche Markt
hat binnen eines Jahres einen harten
Absturz hingelegt: Das Transakti-
onsgeschehen ist signifkant einge-
brochen; mit einer raschen Wieder-
belebung rechnet derzeit kaum je-
mand. Vor allem aufgrund der
Entwicklung der Kreditzinsen scheint
die Preisfindungsphase in allen As-
setklassen noch (lange?) nicht abge-
schlossen. Ausgebremst sind auch
zahlreiche Bauvorhaben: Projekte
sind zwar geplant, doch die Realisie-
rungsphase rickt nicht in Sicht -
weil es sich fir Entwickler und Inves-
toren angesichts der oft zu hohen
Bau- und  Finanzierungskosten
schlicht nicht lohnt. Dass drohende
Notverkdufe in Minchen dennoch

ANZEIGE

nicht zu den «wichtigen Themen«
zahlten, liegt nach Einschatzung in-
formierter Kreise u.a. daran, dass
sich die Banken bei bestehenden En-
gagements durchwegs «sehr koope-
rativ erweisen» und mit ihren Kun-
den Wege suchen, um diese durch
die aktuell zum Teil sehr schwierige
Zeit zu begleiten und Finanzierungen
zu restrukturieren. Gleichwohl war
zu erfahren, dass einige Finanzierer
bereits dabei sind, wieder Spezialab-
teilungen fiir das Abwickeln von
«Non performing loans« aufzubau-
en, ahnlich wie 2008 nach dem Aus-
bruch der Finanzkrise. «Friiher oder
spater kommt die Welle«, so die dis-
tere Einschatzung eines deutschen
Fondsmanagers. Auch eine Pleite-
welle der Projektentwickler wird be-
furchtet. Eine Schlagzeile verkiinde-
te, jeder zweite sei bedroht. Und viele
Makler stimmen sich angesichts des
implodierten Investmentmarkts auf
Sparrunden ein.

Kur im Reizklima

Im Vergleich dazu hat der Schweizer
Immobilienmarkt die Zinswende bis-
her glimpflich Gberstanden. Gregor
Strocka, Managing Director Capital

Markets beim Berater JLL in Zirich,
sprach daher von einer «Insel der
Glickseligen». Schon hat auch Mi-
chael Loose, CEO von Investisse-
ments Fonciers SA, der Fondsleitung
von La Fonciére, die Expo-Erfahrung
aus Schweizer Sicht auf den Punkt
gebracht. Fir manche Akteure aus
der Schweiz hatten sich die Tage in
Miinchen wie ein «Kuraufenthalt»
angefiihlt. Sie hatten die Rickfahrt
geheilt angetreten - geheilt von der
Vorstellung, dass sie ernsthafte Pro-
bleme haben.

Doch die schwierigeren Rahmenbe-
dingungen waren nicht das einzige
Thema. Vor allem auf den Foren, an
den regionalen Standen und in vielen
offentlichen Panels ging es um - na-
tirlich - ESG. Die Messe-0Organisa-
toren hatten diesmal sogar eigens
eine «Decarb-Arena» eingerichtet
und taten einiges, damit die Frage
der Dekarbonisierung nicht vom Kri-
sen-Talk verdrangt wurde. Das ge-
lang zwar, es wurde aber auch deut-
lich: Die Zinswende hat nicht nur die
Bewertungen und die Transaktions-
markte durcheinandergewirbelt - sie
hat auch Investitionen in Nachhaltig-
keit verteuert. Und so stellt sich bei
einigen grinen Visionen die >>>

Swiss Circle @ MIPIM

Sichern Sie sich jetzt einen Platz in der ersten Reihe

am Swiss Circle-Stand an der globalen Immobilienmesse MIPIM
vom 12.-15. Mdrz 2024 in Cannes!

swisscircle.swiss/mipim
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Frage nach der Finanzierbarkeit. Der
Kampf ums Kapital, das dachte man
sich bei manch ambitionierter Stad-
te-Prasentation, wird harter werden.

«Innovationsweltmeisters»
Schweiz

Schweizer Stadte und Regionen ge-
horten freilich nicht zu denen, die
sich auf der Expo Real als Investiti-
onsziel hiibsch zu machen suchten.
Im internationalen Wettbewerb um
Kapital wurde die Schweiz auf der
Messe nicht auffallig. Bezeichnend
vielleicht, dass die grosste Messe-
News mit Schweizer Beteiligung die
gegenteilige Richtung hatte: Die Zu-
ger Empira verkiindete, bis zu zwei
Milliarden Euro in deutsche Wohnun-
gen zu investieren. Und vielleicht
nicht weniger bezeichnend war, wie
die Schweiz sich in dem einzigen Pa-
nel positionierte, das dem Land ge-
widmet war: als Know-How-Geberin.
«Innovationsweltmeister  Schweiz:
Gilt das auch fir die Immobilien-
branche?», lautete der Titel. Im Zen-
trum stand die Frage, was Europa
von der Schweiz lernen kann. Einge-
laden hatten Roman Bolliger mit sei-
nem Swiss Circle sowie die Publika-
tion «Immobilien Business». Die bei-
den brachten ihren gemeinsamen
«Swiss Innovation Day» mit dieser
Podiumsveranstaltung erstmals im
Ausland auf die Biihne.

Der Titel war weniger provokant, als
es scheinen mochte. Schliesslich
steht die Schweiz seit Jahren im
«Global Innovation Index», einem
etablierten Lander-Ranking, ver-
lasslich an der Spitze. Woran aber
lasst sich dergleichen wie Innovati-
onskraft in der Immobilienwirtschaft
ablesen? Lars Sommerer von Swiss-
PropTech, der das Panel moderierte,
hatte eine aufschlussreiche Zahl im
Gepack. Nicht weniger als 415 Prop-
techs gibt es derzeit in der Schweiz

Am Swiss Circle prasentierten sich heuer 160 akkreditierte Schweizer Immobilienexperten.

- das sehr viel grossere Deutschland
kommt gerade einmal auf knapp
doppelt so viele. Was beglinstigt das
Entstehen digitaler Firmen? Interes-
sant ist, dass Swiss Prime Site, ein
konventionelles Immobilien-Schwer-
gewicht, selbst einen eigenen Star-
tup-Accelerator organisiert. CIO Urs
Baumann nannte als Vorteil der
Schweiz an erster Stelle das duale
Bildungssystem. Die enge Verzah-
nung von Ausbildung mit exzellenter
Wissenschaft im Digital-Bereich ist
wahrlich beispielhaft. Aber auch eine
kooperative Grundstimmung kann
man als Vorteil der Schweiz ausma-
chen, wie im Beitrag von Stefan Gab-
riel deutlich wurde. Der Leiter der
deutschschweizerischen Projektent-
wicklung bei Steiner nannte zum
Stichwort Innovation an erster Stelle
den partnerschaftlichen Ansatz. Das
sogenannte IPD-Modell («Integrated
Project Delivery») sei dabei, sich
durchzusetzen. So werde Augenhdhe
der Projektbeteiligten hergestellt
und in vielen Projekten das traditio-
nelle Verhaltnis von Total- und Sub-
unternehmer abgelost. Auch die Re-
gulierung trage in der Schweiz dazu
bei, dass innovativ gedacht wird. Die
Arbeit im Bestand habe durch Vorga-
ben des Regulators schon friih einen

hohen Stellenwert erhalten. Auch
das hohe Niveau der Schweizer Ar-
chitektur, die sich in ganz Europa als
extrem wettbewerbsfahig erweist,
sei dadurch begunstigt worden.

Ist auch die Uberschaubarkeit der
Schweiz ein Standortvorteil? Bau-
mann wiirde sagen ja, da sie fir Er-
reichbarkeit der Akteure sorgt, nicht
nur in geographischer Hinsicht. Man
kennt sich eben. Massimo Mannino
von Novalytica wies dagegen auch
auf Nachteile hin. Fir Proptechs, die
auf geeignete «Early Adopters» an-
gewiesen ist, sei der kleine Markt
eine Burde. In grosseren Markten
seien diese eher anzutreffen.
Dennoch schaffen es viele Schweizer
Innovationstreiber ins Ausland. So
etwa Loanboox Real Estate, das mit
Dominique Hugli auf dem Podium
vertreten war. Der Finanzierungs-
spezialist hat mittlerweile auch Wur-
zeln in Deutschland geschlagen und
mit seiner Software-Plattfom Trans-
aktionen in zwolf europaischen Lan-
dern begleitet. Es ist wohl kein Zu-
fall, dass sich Swiss Circle als Stand-
ort auf der Expo Real die Nahe zur
«Tech Alley» gesucht hat, eine Art
Startup-Spielweise. Dort war auffal-
lig: Uberproportional viele Schweizer
Proptechs mischten kraftig mit. e
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BUROFLACHENMARKT DEUTSCHLAND

Wirtschaftlicher Druck zeitigt Folgen

DER KONJUNKTURELLE
ABSCHWUNG IN DEUTSCH-
LAND HAT NUN AUCH DIE
BUROVERMIETUNGSMARKTE
VOLL ERWISCHT. SORGTEN
BISHER NOCH NACHHOLEF-
FEKTE AUS DER CORONA-
ZEIT UND EIN VOR ALLEM
BEI DEN DIENSTLEISTERN
STARKER ARBEITSMARKT
FUR EINE GUTE NACHFRAGE,
SO SIND DIESE TREIBENDEN
KRAFTE MIT ENDE DES DRIT-
TEN QUARTALS 2023 ERST
EINMAL AUFGEBRAUCHT.
GEMASS EINER STUDIE VON
JLL LIEGT DER FLACHENUM-
SATZ ZUM DREIVIERTELJAHR
2023 UM 36 PROZENT UNTER
DEM VORJAHRESNIVEAU.

Biiroflachen an Topstandorten sind auch weiterhin gefragt.

PD/BW. Insgesamt belauft sich der
Dreivierteljahresumsatz gemass der
JLL-Studie auf 1,8 Millionen gm, was
im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
in der Summe der sieben Immobili-
enhochburgen einem Rickgang von
36 Prozent entspricht. Gegenlber
der Halbjahresbetrachtung hat sich
der Zwolfmonatsvergleich nur mar-
ginal verbessert. Unter dem Druck
der wirtschaftlichen Herausforde-
rungen diversifizierte sich der Markt
immer starker, sodass drei unter-
schiedlich grosse Teile hervortreten,
sagt Konstantin Kortmann, Country
Leader JLL Germany und Head of
Markets: «Der fir Mieter zunehmend
harter umkampfte Markt der Topfla-
chen in zentralen Lagen, die B-
Standorte mit durchschnittlicher

Qualitat und wachsendem Leerstand
sowie der grosse Teil dazwischen, in
dem Unternehmen zeitgemasse,
nachhaltige Bliros mit guter Anbin-
dung suchen, ohne dabei im Spitzen-
mietensegment mitbieten zu mus-
sen.« Kortmann zufolge werden die
Mieten in den Topflachen weiter stei-
gen, weil bis 2028 nur noch sehr we-
nige Neuentwicklungen auf den
Markt kommen, was den Wettbewerb
bereits jetzt anheize. «Vor allem
grosse Firmen, die international tatig
sind, konnen eine weiter steigende
Spitzenmiete mitgehen, weil die
deutschen Standorte im Vergleich zu
anderen internationalen Zentren
noch Luft nach oben haben«, so der
JLL-Experte. Das gelte aber langst
nicht fur alle Firmen, die auf >>>
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BERLIN RANGIERT VOR MUNCHEN UND HAMBURG

Quelle: 2023 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.

>>> der Suche nach neuen Fla-
chen sind, sodass es notig ist, den
Markt so differenziert wie moglich zu
beobachten und zu bewerten.

Anhaltende Diskussion tiber
die Riickkehr ins Biiro

Denn eines ist offensichtlich: Unter-
nehmen haben damit begonnen, sich
auf eine unruhige wirtschaftliche
Phase einzurichten. Insbesondere
2022 war noch gepragt von einem
Abbau der wahrend der Coronapan-
demie verschobenen Umziige. Das
hat zu einer «Vermietungsinflation»
im vergangenen Jahr gefiihrt. «Kurz-
und mittelfristig stehen nun aber
wieder explizit geschaftsbestimmen-
de Indikatoren im Fokus der strategi-
schen Ausrichtung», weiss Helge
Scheunemann, Head of Research
JLL Germany. «Dazu gehdren neben
Digitalisierung und ESG auch kos-
tensenkende und umsatzerhohende
Massnahmen.» Auch das Werben um
Talente bleibe sicherlich noch eine
Weile oben auf der Agenda; die Be-
deutung im Kontext einer unterneh-
merischen Gesamtperformance sin-

ke allerdings, was auch daran liegt,
dass die Arbeitsmarkte sich etwas
entspannt haben. «Ebenso fallen As-
pekte wie die Etablierung von hybri-
den und flexiblen Arbeitskonzepten
in ihrer relativen Bedeutung zuriick»,
so Scheunemann.

Die Diskussion in den Unternehmen-
setagen uber die Rickkehr ins Biro
geht indes weiter, die Tonart wird da-
bei vor allem bei internationalen Un-
ternehmen verbindlicher von «lhr
dirft zurtick ins Biro« hin zu «lhr
sollt zurick ins Biro.» In Deutsch-
land ergibt sich auf Basis einer aktu-
ellen JLL-Umfrage eine «Return to
Office-Rate« in den sieben grossen
Markten von 79 Prozent gegeniiber
der Zeit vor Corona. Uberwiegend
hat sich das 3:2-Modell mit drei Ta-
gen im Biiro festgesetzt. Wichtig ist
dabei immer zu bericksichtigen,
dass auch vor der Pandemie die Bii-
ros nicht zu 100 Prozent an finf Ta-
gen der Woche gefillt waren. «Die
strukturellen Veranderungen blei-
ben erhalten mit einem deutlichen
Qualitatsfokus der Unternehmen bei
gleichzeitig signifikant kleineren
Neuanmietungen. Dafiir greifen die

Unternehmen in Bezug auf die Miet-
zahlungsbereitschaft tiefer in die Ta-
sche, sodass die Spitzenmieten trotz
schwacher Nachfrage und hdherer
Leerstande weiter ansteigen», sagt
Scheunemann. «Unter Druck bleiben
dann altere und vor allem unsanierte
Flachen in nicht integrierten Lagen.
Biros werden auch kinftig im Zent-
rum der unternehmerischen Ar-
beitswelten stehen, sie werden aber
kleiner sein als friher, dafiir hoch-
wertiger in der Ausstattung.»

Starker Nachfragertickgang

Heterogen zeigt sich das Umsatzer-
gebnis der einzelnen Markte. Wah-
rend in Hamburg und Minchen im
dritten Quartal das jeweils niedrigste
Quartalsergebnis des Jahres 2023
eingefahren wurde, zeigt sich ein
kontrares Bild in Berlin, Frankfurt,
Disseldorf und Koln, wo die Monate
Juli bis September die jeweils um-
satzstarksten des Jahres waren. So
ergibt sich in der kumulierten Ge-
samtbetrachtung fiir die ersten drei
Quartale 2023 im Vergleich mit dem
Vorjahreszeitraum fir jede >>>
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>>> der sieben Birohochburgen
ein Nachfragerickgang: Das Minus
reicht dabei von 16 Prozent in Frank-
furt bis zu 57 Prozent in Stuttgart.
Unsicherheiten uUber den Fortgang
der Konjunktur bewegen die Unter-
nehmen dazu, Vorsicht walten zu
lassen. Das ifo-Beschaftigungsbaro-
meter zeigt in seiner letzten Befra-
gung den niedrigsten Stand seit Feb-
ruar 2021. Einzig bei den Dienstleis-
tern ergibt sich ein noch leicht
positiver Saldo, gleichwohl liegt auch
dieser auf dem niedrigsten Wert seit
2021. «Die Effekte spiren wir nor-
malerweise erst nach rund drei
Quartalen an den Vermietungsmark-
ten, daher bleiben wir flir unsere
2023er Prognose noch moderat opti-
mistisch und rechnen mit einem et-
was nach unten korrigierten Ge-
samtumsatz von rund 2,6 Millionen
gm, entsprechend dann einem Riick-
gang gegeniber 2022 von 27 Pro-
zent», prognostiziert Scheunemann.

Neubauvolumen riicklaufig

Sichtbares Zeichen eines sich ab-
schwachenden und ausdifferenzie-
renden Marktes ist der Anstieg der
Leerstande. «Die gute Nachricht ist,
dass der oftmals als Krisenindikator
herangezogene Teil der Untermiet-
flachen auch im dritten Quartal stabil
geblieben ist. Nach wie vor stehen
rund 835.000 gm in der Statistik, das
sind knapp 16 Prozent vom gesam-
ten Leerstand«, sagt Miguel Rod-
riguez Thielen, seit Anfang Oktober
Head of Office Leasing JLL Germany.
Leicht angestiegen ist dagegen der
«klassische» Leerstand. Den Fla-
chen suchenden Unternehmen ste-
hen somit etwa 5,35 Millionen gm -
eine Quote von 5,5 Prozent - kurz-
fristig zur Verfigung. Dies ist ein
Plus von 17 Prozent gegenliber 2022.
Physische Umziige von Unterneh-
men in neue Flachen, fir die Miet-

DER BUROFLACHENMARKT IN SIEBEN DEUTSCHEN STADTEN

Stand: Oktober 2023
% heilt: Prozentuale Differenz des Wertes Q3/Q1-3 2023 zum Wert Q3/Q1-3 2022
Biiroflichenumsatz (m?)
2022 | Q1-32022) Q1-3 2023 %
Berlin " 765.000]  619.500( 406.200) -344
|oi 2 318.000] 242600] 200.700] -17.3
[Frankfurtm® 430.800]  324.100]  272.000| 16,1
|Hamburg @ 507.700] 481.200] 328.600] 317
[k8in® 326400 295000] 138.900] -52,9
Miinchen Region® | 760.100] 601.600] 339.100| 436
7 305.900]  250.000f 107.000) -57,2
Gesamt 3.503.900] 2.814.000( 1.792.500 -36,3
Leerstand inkl. Untermietflachen
Q42022 Q3 2022 Q3 2023
m? Quote (%) m? Quote (%) m? Quote (%) %
Berlin 970.100| 4,4] 858.700 4,00 1.101.800| 50| 283
i 2 732.700| 79] 758500 8,2 883.100] 94| 164
FrankfurtiM® 997.600| 8,5] 1.023.800 8,7  981.900] 83| 41
Hamburg ¥ 643.800] 42| 530.000 35| 722300 46] 363
IKiiln 9 235.000| 3,0] 240.000 31|  255.000 32 63
IMi.'Inchen Region o 893.500| 4,1 873.900 4,1] 1.053.800] 48] 206
|Mn 7 235.700| 2,6] 288.100 2,5 350.600] 38 217
Gesamt/Schnitt 4.708.400 4,9] 4.573.000 4,7] 5.348.500, 55| 170
Spitzenmietpreise -
p(€lm‘lMorl|’al) Fertigstellungen (m?) Buro(t::c;:i:n;e;land
in 1A-Lagen :
Q42022 | Q32022 | Q32023 % 2022 | Q1-32022| Q1-3 2023 % Q42022 | Q32022 | Q32023 %
Berlin 41,50} 41,00} 43,00 49 715.900] 522.700] 281.000] -46,2 21,80] 21,62 22,06 2,1
i 2 38,00} 30,00} 40,001 333 103.700| 58.800 34.000) -422 9,33 9,30 9,36] 06
Frankfurt/iM® 46,00} 44,50} 46,50 4,5 130.500] 93.300 95.300 21 11,76 11,72 11,82 09
Hamburg 9 34,001 33,001 34,50 45 231.400] 155.500] 133.000 -14,5 15,43 15,36 15,57| 14
IKﬁIn i 28,50} 27,50} 32,50 182 93.500 73.400 62.100] -154 7,87| 7,86 7,88 0,3
Miinchen Region o 44,00] 43,50 49,001 12,6 375.000] 289.400| 233.500] -19.3 21,60] 21,51 21,82 14
|Stuttgart 7 33,00] 29,50} 35001 186 105.500] 51.800 23.600) -544 9,15] 9,10 9,16 0,7
Gesamt 1.755.500| 1.244.900| 862.500| -30,7 96,94/ 96,46 97,68 13
1) Stadtgebiet
2) Stadtgebiet inkl. Ratingen, Neuss, Erkrath und Hilden
3) Stadtgebiet inkl. Eschborn und Kaiserlei
4) Stadtgebiet
5) Stadtgebiet
6) Stadtgebiet inkl. Umlandgemeinden
7) inkl. Leinfelden- ing

Quelle: JLL, Research

vertrage Ende 2022 unterschrieben
wurden, werden jetzt realisiert und
zurick bleiben oftmals altere, nicht
mehr funktionale Flachen. Hier wird
sich im Laufe der Zeit ein Leerstand
aufbauen, dessen Nachvermietung
immer schwieriger wird. «JLL geht
davon aus, dass der Anteil der Ver-
mietungen von Topflachen am ge-
samten Flachenumsatz bis 2025 auf
80 Prozent ansteigen wird. Der Hand-
lungsdruck fir Eigentimer zur Sa-
nierung, Modernisierung oder auch
zur Umnutzung nimmt weiter zu»,
sagt Thielen. Dabei gelte es im gros-

seren Rahmen zu denken: «Vor al-
lem die sogenannten Backoffice-
Standorte an den Randern der Met-
ropolen werden es kinftig immer
schwerer haben, solvente Mieter
langfristig zu binden. Hier reicht es
deshalb nicht, einzelne Gebaude zu
modernisieren, sondern diese Ge-
biete miissen eine umfassendere
Transformation durchlaufen, indem
sie sich zum Beispiel als Fachcluster
positionieren, um einen Mehrwert
durch die Biindelung von Kompeten-
zen zu generieren. Dabei kann es ge-
nauso um Technologie wie >>>
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um Life Sciences/Healthcare
oder Mobilitat gehen.» So konnten
die oft reinen Blrostandorte Anzie-
hungskraft zuriickgewinnen.

Auf der anderen Seite verzeichnet JLL
einen Rickgang des Neubauvolu-
mens. Zum Ende des dritten Quartals
wurden knapp 863.000 gm fertigge-
stellt, was einem Minus von mehr als
30 Prozent im Vergleich zum Vorjah-
reszeitraum entspricht. Die Krise bei
Projektentwicklern manifestiert sich
nun nicht mehr nur im Wohnungsbau,
auch bei Gewerbeimmobilien geht
das Neubauvolumen stetig zurlck.
Vor allem die Finanzierung von spe-
kulativen Biroprojekten bleibt ange-
spannt, was auch durch ein gesunke-
nes Engagement der Banken deutlich
wird. Fir das letzte Quartal dieses
Jahres befinden sich allerdings wei-
tere 489.000 gm im Bau. «Die gute
Nachricht ist, dass fast 70 Prozent
dieser Flachen bereits belegt sind.
Der Druck auf den Leerstand von der
Neubauseite her bleibt also Uber-
schaubar», sagt Thielen.

In Summe werden im Gesamtjahr
2023 ca. 1,3 Millionen gm neu auf
den Markt gekommen sein, was mit
mehr als 50 Prozent unter dem Ni-
veau des Vorjahres verbleibt. Fir
2024 (2 Mio. gm) und auch fir 2025
(2,5 Mio. gm) werden aktuell deutlich
hohere Volumina erwartet. Noch vor
drei Monaten standen fiir diese bei-
den Jahre jedoch eine halbe Millio-
nen Quadratmeter mehr in der Pipe-
line. Angesichts anhaltend hoher
Baupreise und eines sich nur lang-
sam aufhellenden Umfelds rechnet
JLL auch in den folgenden Quartalen
damit, dass Entwickler ihre Plane
entweder verschieben oder ganz auf-
geben werden.

>>>

Mietanreize werden zunehmen

Weiter in nur eine Richtung entwi-
ckeln sich die Spitzenmieten im Top-

segment. Auch mit Stand Ende Sep-
tember zeigte sich ein anhaltender
Aufwartstrend in allen Markten. «Der
JLL-Spitzenmietpreisindex zeigt nun
einen Wert von 273,3. Er liegt damit
weiterhin um knapp 14 Prozent tber
dem Vorjahreswert. In allen Stadten
beobachten wir im Jahresvergleich
Mietpreissteigerungen, diese liegen
zwischen 4,5 Prozent in Hamburg
und Frankfurt und iber 33 Prozent in
Disseldorf«, sagt Scheunemann.
Und auch in den vergangenen Mona-
ten konnten immer mal wieder «Aus-
nahme-Abschlisse» jenseits der
ausgewiesenen Spitzenmiete abge-
schlossen werden. Bis Ende 2023 er-
wartet JLL weitere leichte Steige-
rungen, der Index sollte dann auf Ge-
samtjahressicht um 7,3 Prozent im
Plus liegen.

Bei den Incentives gibt es aktuell
noch keine Veranderung, diese wer-
den nach Einschatzung der JLL-Ex-
perten aber kiinftig insbesondere fiir
diejenigen Biros gewahrt werden
mussen, fur die die Nachfrage sei-
tens der Nutzer aufgrund der Lage
und Ausstattung bereits zuriickge-
gangen ist. Dass ein Schwenk hin zu
einem Mietermarkt in diesem Seg-
ment erfolgte, sei aktuell noch nicht
bei allen Eigentiimern angekommen,
was sich aber zum Beispiel durch
langere Leerstandszeiten andern
dirfte, wodurch sich die Mietanreize
- umgerechnet in mietfreie Zeiten -
zwischen finf und 15 Prozent ein-
pendeln wirden, sagt Thielen. Auch
hier zeige sich die Ausdifferenzie-
rung des Marktes: «Konnte man
noch vor wenigen Jahren pauschal
von einem Vermietermarkt spre-
chen, so ist es jetzt durchaus mag-
lich, dass in derselben Metropole ein
Vermietermarkt im Zentrum und ein
Mietermarkt an der Peripherie
herrscht. Und die Kluft zwischen bei-
den wird eher wachsen als wieder
zurlickgehen.» e

NACHRICHTEN

PEACH PROPERTY:
WECHSEL IN DER CHEF-
ETAGE

Bei der auf Investitionen vor allem
auf Wohnimmobilien in Deutschland
fokussierten Peach Property AG
kommt es zum Wechsel in der Fir-
menfiihrung und im Verwaltungsrat.
Wie die Immobiliengesellschaft mit-
teilt, scheiden der exekutive VR-
Prasident Reto Garzetti sowie das
Verwaltungsratsmitglied Kurt Hardt
zum 31. Oktober 2023 aus dem
Unternehmen aus. Zum exekutiven
VR-Prasidenten bis zur nachsten
Generalversammlung wurde Klaus
Schmitz ernannt. Zur Begriindung
des Ricktritts von Garzetti und
Hardt nennt Peach Property «unter-
schiedliche Ansatze betreffend der
Umsetzung der Unternehmensstra-
tegie». Das Unternehmen sehe sich
nach einer anhaltend starken
Wachstumsphase mit einem veran-
derten Markt- und Finanzierungs-
umfeld konfrontiert, das der aktuel-
len Entwicklung des gesamten
deutschen Immobilienmarktes ent-
spreche. Hardt hatte im Verwal-
tungsrat die Ankeraktionarin Kreis-
sparkasse Biberach vertreten.

Nach dem Riicktritt der beiden Ver-
waltunsratsnitglieder umfasst das
Gremium ab Anfang November noch
drei Mitglieder. Der neue geschafts-
fiuhrende VR-Vorsitzende Schmitz
ist seit 2020 Mitglied des Verwal-
tungsrats und fungiert als Aktio-
narsvertreter der Peak Investment
S.a.r.l. Die bisherigen unabhangi-
gen Verwaltungsrate Peter Bodmer
und Christian De Prati bleiben im
Amt, heisst es.

Im April dieses Jahres hatte der
damalige Peach Property-CEO
Thomas Wolfensberger seinen Riick-
tritt angekiindigt. Garzetti hatte in
der Folge als exekutiver Verwal-
tungsratsprasident auch die operati-
ven Fiihrungsaufgaben des CEO so-
wie den Vorsitz der Geschaftsleitung
tibernommen. (bw)
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IMMOBILIENINVESTMENTMARKTE EUROPA

London und Paris in Fiihrung

IM NEUEN EUROPEAN CITIES
GROWTH INDEX («ECGI») VON
LASALLE INVESTMENT MA-
NAGEMENT FUHRT LONDON
- GEFOLGT VON PARIS - DIE
EUROPAISCHEN TOP-STADTE
BEI DER PROJIZIERTEN IM-
MOBILIENNACHFRAGE AN.
AUFGRUND IHRER GROS-
SEN METROPOLREGIONEN
UND INSBESONDERE DER
FAHIGKEIT, SICH SCHNELL
AN SICH VERANDERNDE
MAKROOKONOMISCHE BE-
DINGUNGEN ANZUPASSEN,
VERZEICHNEN DIE BEIDEN
SPITZENREITER IM VER-
GLEICH ZU ANDEREN EURO-
PAISCHEN STADTEN EIN HO-
HES WACHSTUM IM INDEX.

London liegt im LaSalle-Ranking heuer auf Platz 1.

BW/PD. London und Paris generie-
ren 30 Prozent der gesamten Wirt-
schaftsleistung ihres jeweiligen Lan-
des und werden Prognosen zufolge
im nachsten Jahrzehnt ein Sechstel
des absoluten Wachstums in Europa
ausmachen. Jedoch hat Paris zum
ersten Mal London als attraktivstes
Ziel fur die Finanzierung mit Risiko-
kapital Uberholt, seit LaSalle die Da-
tenerfassung fur diese Kategorie
2006 begann. Dies ist auf besonders
hohe Investitionen in den Technolo-
giesektor zurlckzufiihren.

Trotz des langsamen Bevolkerungs-
wachstums als Folge einer alternden
Bevolkerung konnten deutsche Stad-
te beim diesjahrigen ECGI besonders
gut abschneiden: Im Landervergleich
verzeichnet Deutschland die meisten

Stadte in der Top 20 des Rankings.
Miinchen ist Deutschlands Spitzen-
reiter bei der zu erwartenden Immo-
biliennachfrage und landete bisher
konstant in der Top Ten des ECGI.
Berlin konnte die bisher hdchste
Wertung erreichen, indem die Stadt
ihr Beschaftigungswachstum und
die Vielfalt ihrer Wirtschaftsleistun-
gen verbessert hat. Damit rickt Ber-
lin immer naher an Stuttgart heran,
das nach wie vor stark von seiner Au-
tomobilindustrie abhangig ist.

Gute Noten fiir die Nordics

Auch fir die nordischen Lander pro-
gnostiziert der Index ein starkes
Wachstum. Die global fiihrenden Ex-
porteure der Region in Bran- >>>
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GDP GROWTH FORECASTS

Quelle: LaSalle Investment Management 2023

>>> chenwie Life-Sciences, Wind-
kraftinfrastruktur und Industrietech-
nologie haben relative Steigerungen
der Produktivitat und wirtschaftliche
Wachstumsaussichten vorangetrie-
ben. Diese Entwicklung zeigt sich
auch in der Leistung der entspre-
chenden Stadte im ECGI: Stockholm
steht an dritter Position und erstma-
lig in der Geschichte des Index ist
Kopenhagen unter den besten flnf
und Helsinki unter den besten 20
Stadten zu finden.

Seit 2010 konnten Schweden und Da-
nemark dank ihrer starken demogra-
phischen Entwicklung, einer schnell
wachsenden und hoch qualifizierten
Arbeitnehmerschaft sowie Investitio-
nen in die Dekarbonisierung einen
Anstieg der Bruttowertschopfung um
27 Prozent bei einem gleichzeitigen
Rickgang der Treibhausgasemissio-
nen um 36 Prozent verzeichnen. Trotz
der schwierigen Inflations- und Re-
zessionsaussichten dirften beide
Stadte von der Wirtschaftsleistung ih-
res jeweiligen Landes profitieren und
gleichzeitig ihre Emissionen verrin-
gern, schatzen die LaSalle-Experten.

Rom: Hitze als Gamechanger

LaSalles ECGI wird anhand von ge-
wichteten Datensatzen berechnet. 45
Prozent der Wertung einer Stadt ba-
sieren auf Daten zum Wirtschafts-
wachstum, 35 Prozent auf Faktoren
des Humankapitals (u.a. Qualifikati-
on der Arbeitskrafte]). Die Daten zu
Geschaftsrisiken und Tagen mit ext-
remer Hitze werden zu 20 Prozent
gewichtet.

Rom ist die Stadt, die gemass den
neuen Metriken zu extremer Hitze
am starksten beeinflusst wird. Die
Daten des Copernicus Climate
Change Service, welche die Wetter-
bedingungen der nachsten 50 Jahre
abbilden, zeigen, dass auch andere
italienische Stadte, wie Palermo und
Florenz erheblich von extremer Hitze
betroffen sind.

Prag und Warschau zahlen im Index
zu den aufstrebenden Stadten, da
mehr Expats zurickkehren und
hochqualifizierte Arbeitskrafte im
Land bleiben, was jeweils zu den
hochsten Wertungen seit der globa-
len Finanzkrise fiihrt. Gemass dem

ECGI wird Warschau zu einem at-
traktiven Arbeitsplatz im Technolo-
giesektor, wahrend Prag voraus-
sichtlich von einem Beschaftigungs-
boom profitieren wird.

Wachstumschancen im Fokus

«Trotz der aktuellen Wirtschaftslage
durfte das starke Wachstum in vielen
europaischen Stadten langfristig an-
halten. Die Starke von Markten wie
London und Paris wird durch ihre ge-
meinsamen strukturellen Merkmale
untermauert, wobei Paris fiir seinen
zunehmenden Status als Investiti-
onszentrum fir Start-Ups bekannt
ist», sagt Petra Blazkova, Leiterin Re-
search & Strategy Europe bei LaSal-
le. Besonders hervorzuheben sei das
gute Abschneiden der Stadte der nor-
dischen Lander im LaSalle-Ranking,
das vor allem auf Innovationen in
wachstumsstarken Branchen und
wachsende Bevolkerungszahlen zu-
rickzufihren ist. «Ausserdem miis-
sen wir die Rolle des Klimawandels
bei der Bestimmung der potenziellen
Immobiliennachfrage beriicksichti-
gen, da der diesjahrige ECGI eine
nennenswerte Auswirkung der extre-
men Hitze auf Stadte in der Nahe des
Mittelmeers sowie Stadte, die von
traditionellen Sektoren dominiert
werden, festgestellt hat», so Blazko-
va. «Unsere Forschung zeigt deut-
lich, dass Anleger bei der Planung ih-
rer Investitionen aufgrund der aktu-
ellen globalen makrockonomischen
Gegenwinde eine Vielzahl an wirt-
schaftlichen, dkologischen und sozi-
alen Faktoren beriicksichtigen mis-
sen», fugt Philip La Pierre, Head of
Europe, LaSalle, hinzu. «Angesichts
des derzeit schwachen kurzfristigen
Wachstums in Europa ist es fur Im-
mobilieninvestoren heutzutage umso
wichtiger, Standorte zu identifizieren,
die langfristiges Wachstum generie-
ren konnen.» @
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In Zusammenarbeit mit (&. RICS®
RICS about Opportunities

Dienstag, 21. November 2023, 17.00 Uhr, Hotel Marriott Zlrich

Immobilieninvestments und -management in Zeiten
von Opportunitaten und neuen Marktsituationen

Das Jahr 2023 hat eine Zeitenwende auf den Immobilienmarkten eingelautet und erfordert neue
Investment- und Managementstrategien sowie gleichzeitig eine kritische Analyse bisheriger
Investments. Die «Musik» auf den Immobilienmarkten ist leiser geworden.

Gleichwohl gibt es, gerade im jetzigen Marktumfeld, neue und sehr spannende Opportunitaten. Die
Zeiten sind fordernd und die Wahl der richtigen Strategie daher entscheidend. Folgen Sie uns zu
einem kritischen Rickblick auf 2023 und einem zielfihrenden Ausblick auf 2024: Diskutieren Sie
Erfolg versprechende Opportunitaten in verschiedenen Markten mit uns!

Adrian Wyss Roger Hennig, MRICS Dr. Juerg Syz Andrew C. Angeli Prof. Dr. Michael IMMOBILIEN

Implenia AG Schroder Investment Asia Green Real Estate Zurich Insurance Tribestein, BUSINESS .o mnsien
Management Company Ltd FRICS,
(Switzerland) AG Moderation

2nh Sie sich jetzt an!
dung und weitere Informationen: www.immobiliengespraeche.ch

Quooker ] Electrolux energie360° =rEiNEx
Implenia
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MARKTKOMMENTAR

Auf Erholungskurs

ENDE SEPTEMBER GABEN SOWOHL DIE NOTENBANKEN
DER USA ALS AUCH DER SCHWEIZ BEKANNT, VORERST
AUF WEITERE ZINSERHOHUNGEN ZU VERZICHTEN. TROTZ
DIESER ZINSPAUSE GERIETEN DIE AKTIENMARKTE UNTER
DRUCK. ZWAR RECHNEN DIE MARKTTEILNEHMER NICHT
MEHR MIT BEDEUTENDEN ZINSERHOHUNGEN, DOCH DEU-
TET AUCH NICHTS AUF EINEN RASCHEN RUCKGANG HIN.
VIELMEHR SCHEINT MAN SICH AUF LANGERE SICHT MIT
DEM ERHOHTEN ZINSNIVEAU ARRANGIEREN ZU MUSSEN.

FL/TM. Bewahrheiten sich aktuelle
Umfragen, dann ist in den USA erst
im Sommer 2024 mit einer ersten
Zinssenkung zu rechnen - und diese
Aussicht tribt die Stimmung der An-
leger. Dies hinterldasst Spuren nicht
zuletzt auch im Kursverlauf der ver-
gangenen Wochen: Seit dem Jahres-
hochststand, der Ende Juli 2023 ge-
messen wurde, verlor der US-Akti-
enindex S&P 500 tber 6,5 Prozent an
Wert. Der Schweizer Leitindex SMI
verzeichnete im gleichen Zeitraum
einen Verlust von Uber 3 Prozent.

REAL Index

Derweil erwiesen sich Schweizer Im-
mobilienaktien in den vergangenen
Monaten einmal mehr als stabile
Werte; die Titel konnten im Gegen-
satz zum Gesamtmarkt in der zwei-
ten Jahreshalfte sogar an Wert zule-
gen: Ende September wies der REAL
Index eine Jahresperformance von
+4,68 Prozent aus.

Dem Index kam vor allem die
Kursentwicklung der beiden Index-
schwergewichte zugute: Sowohl die
Aktien der Swiss Prime Site AG als
auch der PSP Swiss Property AG
konnten um mehr als 8 Prozent zule-
gen. Die beiden Unternehmen ma-
chen mit ihrer Marktkapitalisierung

rund 60 Prozent des REAL Index aus.
Anders gestaltet sich die Lage fiir die
europadischen Immobilienwerte, die
weiterhin grosseren Kursschwan-
kungen unterliegen. Die angespann-
te Marktlage lasst keine Erholung
bei den europaischen Immobilienge-
sellschaften zu. Der EPRA Index no-
tiert per Ende September bei einem
Minus von 7,04 Prozent (nicht wah-
rungsbereinigt). Am 23. Juni 2023 lag
die Jahresperformance noch bei
-12,26 Prozent.

SWIIT Index

Auch die kotierten Immobilienfonds
profitierten zum Monatsbeginn Sep-
tember von einer steigenden Nach-
frage. Dank der Kurserholung stieg
die Jahresperformance des SWIIT In-
dex wieder knapp in den positiven
Bereich. Am 1. September notierte
der Index mit -3,35 Prozent auf dem
bisher tiefsten Wert des Jahres; zum
Ende des dritten Quartals stieg die-
ser Wert auf +0,03 Prozent.

Neben der geplanten SIX-Kotierung
des ZIF Immobilien Direkt Schweiz
wurden zwei neue Immobilienfonds
angekindigt. Die Themis Capital SA
lanciert den Themis Real Estate Sl-
CAV: in einem ersten Schritt sollen
50 bis 60 Mio. CHF eingesammelt

Thomas Marti (links) und

Florian Lemberger, SFP Group

werden. Der Erlos soll fir den Kauf
eines Immobilienportfolios im Wert
von rund 66 Mio. CHF verwendet
werden. Das Startportfolio besteht
aus neun Objekten, hauptsachlich
Wohnliegenschaften in der West-
schweiz. Bis Ende 2024 soll das Port-
foliovolumen bis zu 200 Mio. CHF be-
tragen.

Auch die Avobis Invest AG lanciert ei-
nen Fonds: Der Avobis Swiss Resi-
dential Fund soll mit einem Emissi-
onsvolumen von rund 50 Mio. CHF
starten; sein Immobilienporftolio
soll aus vollvermieteten und neuwer-
tigen  Wohn-Bestandesimmobilien
bestehen. Die Liberierung soll am 1.
Dezember 2023 erfolgen; eine spate-
re Kotierung an der SIX Swiss Ex-
change ist nicht vorgesehen.

REAL ESTATE INDICES 4.10.2023 LAST _ MTD YTD
PERCENTAGE CHANGES
REAL SWIIT KOMBINIERT 2367.65 -0.21  1.01
REAL 3003.63  -1.06  3.57
SwiIt 440.67 010 0.12
EPRA EUROPE INDEX 1.367.12  -3.24 -10.05
NET CHANGES
SWISS FRANC SARON LAST  MTD YTD
CHF SARON 2Y 1.6775 -0.023  0.083
CHF SARON 5Y 1.6825  0.008 -0.168
CHF SARON 10Y 1.8398  0.039 -0.238
CHF SARON 15Y 1.9150  0.050 -0.248
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Immobilien-Finanzmarkte Schweiz

LOREN BESCHREIBUNG TIEFST 2023 HOCHST 2023 GELD CHF* BRIEF CHF* LAST

3490024  AG FUR ERSTELLUNG BILLIGER WOHNHAUSER IN WINTERTHU 140000 150000 139000 1 152500 1 150000 1
140241 AGRUNA AG 3825 4400 3825 1 3850 96 3825 1
4986484  ATHRIS N 400 410 395 3 400 30 410 10
10202256  CASAINVEST RHEINTAL AG, DIEPOLDSAU 500 560 510 45 0 0 510 5
193185 CHAM GROUP N 450 524 492 20 500 322 491 20
255740 ESPACE REAL ESTATE HOLDING AG, SOLOTHURN 155 179 175 710 178 500 175 150
191008 IMMGES VIAMALA, THUSIS 12000 1 23790 1 13900 yi
32479366 IMMOBILIARE PHARMAPARK N 2750 2900 2725 5 3000 8 2750 28
11502954  KONKORDIA AG N 7200 7650 7425 1 9750 2 7425 1
154260 LOWENGARTEN AG 10 50 0 0 10 yi
28414392  PLAZZA-B-N 58 60.5 53 250 58 200 60.5 200
257770 REUSSEGG HLDG N 75 25 300 30 175 1
54702757  SIA-HAUS VI N 7000 10000 0 0 9900 1 9000 20
228360 SCHUTZEN RHEINFELDEN IMMOBILIEN AG, RHEINFELDEN 2650 2790 2750 yi 3100 6 2750 4
253801 TERSA AG 15800 18500 15900 1 25000 1 17500 1
41400277 THURELLA IMMOBILIEN 2 2.15 2.15 3900 2.45 2506 2.15 100
172525 TONWERK LAUSEN N 14150 16700 15150 1 30000 1 16300 1
256969 TUWAG IMMOBILIEN AG, WADENSWIL 22500 22500 17500 yi 0 0 22500 1
14805211 ZUG ESTATES N SERIE A 150 100 0 0 170 29
921918 SITEX PROPERTIES HLDG N 145 151 148 100 150 60 149 60

EBEKB BCBE

ANZEIGE

[DIERNEAGED
[C AR
Paradigmenwecthsel

am BuroflaChenmarkt

Mehr iber Macher, Markte

und Investitionen im

neuen IMMOBILIEN Business.

Jetzt abonnieren.
www.immobilienbusiness.ch
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Immobilien-Finanzmarkte Schweiz

RUCKN.PREIS o AUS- ECART PERF. TR MONATL. UMSATZ BORSEN-
ISIN ANLAGEFONDS NAME INKL. AUFGEL.  POROENS scuiTr-  RiCKN.PREIS YT BORSENKAP.  “Titrsy/ HOCHeT . KAPITALISIE-
ZINSEN RENDITE  MITTELKURS 2023 % SEPT. RUNG
CHO414551033 _ BALOISE SWISS PF 10395 113.00 171% 871% __ 9.04% 706% 11130 14800 677907118
CH0026725611 _BONHOTE IMAOBILIER 12190 13000 251% 6.60%  1.27% T93% 11600 16420 947580610
H0324608568 _CRONOS MO FUND 10315 11400 26% 1052%  -1.05% 230% 11050 12200 627660'590
CH0008443035__CS 1A 1O Pk 126750 1035.00 451% 1834% _ 841% NICHT KOTIERT 112000 1475.00 7926855800
CH0100776445__CS REF GREEN PROPERTY 11685 11500 3.01% T58% _ 551% 135% 11700 18130 2757623650
CHO18768057 (S REF HOSPITALITY 7665 63.00 4.08% T781% _ 291% 051% 55.50 8170 535903'389
CH0002769351 _CS REF INTERSWISS 18970 15600 4.94% A776%  3.58% A% 15700 196.80 1401594480
CH0031069328 _CS REF LIVINGPLUS 10890 131.00 27% 202%% _2.2%% 0.93% 11500 18520 2731895746
(H0245633950 _CS REF LOGISTICSPIUS 10175 90.00 £00% T155% 2021% 191% 1000015150 720000000
CH0012913700 _CS REF SIAT 15660 199.00 2.67% 2541%  -1.83% 1.06%  178.60 25450 3'764'320°380
CH0215751527__DOMINICE SWISS PF 11620 113.00 2.82% 440% 1.83% 175%  113.00  131.00 339000000
CH0124236004 _FOMOND DE ROTHSCHILD SWISS 12050 131.00 2.9%% 811%  0.74% 130%  122.00 17200 7100983633
CHO014586710 _FONDS IAMOBILIER ROMAND FIR 15205 20000 220% 3154%  0.55% 0.87% 18450 24540 1524618200
H0142902003 _GOOD BUILDINGS SWISS REF 11290 129.00 3.15% 14265 0.75% 172%  115.30 149.00  283°800°000
CH0335507932_HELVETICA SWISS COMMERCIAL 11285 8200 6.12% 27.34% __10.87% 3.54% 89.00 11990 356113782
CHO495275668_ HELVETICA SWISS LIVING 11380 107.00 3.00% S98% 230 NICHT KOTIERT _105.00 1000 410798038
CH0434775054 HELVETICA SWISS OPPORTUNITY 11790 103.00 6.14% To6t%h  405% NICHTKOTIERT  106.00  108.00 _ 160'937500
CHO513838323  HELVETIA (CH) SWISS PF 10100 10400 278% 297%  5.45% MICHTKOTIERT 11400 127.00 __845°000°000
CH0002770102_IAMO HELVETIC 17865 200.00 3.35% T195%  3.66% 0.87% 18500 24950 T'120°000°000
CH0009778769 _ IMMOFONDS 389.90  515.00 2.63% 32.00% 144k 170%  438.00 63950 1808445160
CH0002782263 LA FONCIERE 9380 127.00 1.97% 35.39%  0.91% 0.87% 11100 160.00 1728738479
CH0204643222 _ MOBIFONDS SWISS PROPERTY 12650 132.00 2.40% 21%% __6.0% NICHT KOTIERT 14500 172.00 __ 891°000°000
CH0034995214 _ PATRINONIUA SWISS REF 14640 146.00 276% 027% __8.42% 161%  143.60  209.90 835279810
CHO107008550 _PROCIMAO RESIDENTIAL LEMANIC FUND 13170 121.00 276% B12%  12.48% 249% 13290 17250 315825972
CH0033624211 _PROCIMHO SWISS COMM FUND 14145 141.00 4.05% 032%  2.17% 198% 12870 169.00 840550773
CH0235398572_PROCIMAO Il SWISS COMA FUND 11755 119.00 4.56% 1.23% 118% 131%  113.00 14600 4700/2°49]
CH0225182309 RAIFFEISEN FUTURA IO FONDS 93.00 10125 258% 8.87%  0.38% NICHT KOTIERT 10600 115.00 378676620
CH0039415010_ REALSTONE 11620 120.00 2.98% 152%  -3.78% 137% 11600 15400 1609856920
CH0100612339 _ RESIDENTIA 10890 97.00 3.14% T093% _ 2.56% 1.8% 96.00 11700 155216878
CH0395718866_ SCHRODER MMOPLUS 14525 139.00 3.63% 430% 1.02% 113% 12700 16570 1'484'546°82]
CH0344799694SF COMMERCIAL PF 9120 75.00 5.84% T776%  6.10% 0.71% 75.00 95.80 1800000000
CH0285087455 _SF RETAIL PF 9960 100.00 4.45% 040%  321% 0.95% 96.00 12900 607500000
CHO120791253 _SF SUSTAINABLE PF 11680 115.00 3.0%% 300% 5.88% 122% 11580 15400 967°896'810
CH0002785456 SOLVALOR 61 22030 278.00 1.91% 26.19%  4.64% 204% 22700 333.00 1407878458
(H0037237630 _ STREETBOX REF 33340 415.00 3.70% 248%  267% T03% 39175 53950 178269475
CH0258245064__ SUISSE ROMANDE PF 10510 8200 3.72% 2198% __22.73% 0.22% 974511600 220070944
CH0267501291 _ SUSTAINABLE RE SWITZERLAND 10230 102.00 201% 02% __1.9%% 31.28% 10200 117.00 34704102
CH0293784861  SWISS LIFE REF (CH) SWISS PROPERTIES 11390 11800 205% 3.60%  -0.84% 1.05% 11200 13950 1911600000
CH0037430946 _ SWISSCANTO (CH) REF IFCA 1200015200 246% 2641% __ 4.8%% 1.00% 12460 182.00 1601050808
CHOT11959190_ SWISSCANTO (CH) REF SWISS COM 9500 95.00 448% 01T% _ 1.93% 114% 7800 11550 494247475
CHO444142555 _ SWISS CENTRAL CITY REF 10815 87.00 2.9%% T6.04% -13.86% 0I7% 99.60 12400 330780090
CHO026168846 _ SWISSINVEST RE INVESTIIENT FUND 15715 179.00 261% 13.90% -1.54% 1.03% 16270 22500 946181828
CH1139099068__SPS SOLUTIONS INVESTMENT FUND COMWERIAL 10320 103.00 3.50% 1%  619% NICHT KOTIERT 96.00 10400 241303765
CHO014420829 UBS (CH) PF SWISS RES. ANFOS 6320 77.60 237% 22.78%  178% 0.84% 61.55 95.00 7755830548
CH0026465366__UBS (CH) PF DIRECT RESIDENTIAL 14.40 17.00 247% 18.06%  5.90% 2.53% 13.95 2035 789914469
CHO192940390 _UBS (CH) PF DIRECT URBAN 1155 1270 2.60% 9.96%  11.85% 1.42% 9.95 1530 457140932
CHOO14420852 UBS (CH) PF LEMAN RES. FONCIPARS 9695 119.00 201% 74%  050% 162%  107.10 14830 1695900535
CHO014420878 UBS (CH) PF SWISS MIXED SIiA 10130 12600 261% 2438% .93 0.80% 11150 15200 9025824654
CHO014420886__UBS (CH) PF SWISS COMM SWISSREAL 6140 58.00 4.67% S54% 0754 1.02% 56.50 7580 1429107472
CH0433089270 _ZIF INMOBILIEN DIREKT SCHWEIZ 1017512000 22% 7.94%  2.00% NICHT KOTIERT 120,00 139.00 11152494280
] o swir ] TOTAL
Netto = Praktisch vollstandig steuerbefreit / exonération fiscale quasi totale 3.19% 5.20% -1.23% 1.25% 60'480"337'473
NAV s AUS- PERF. TR MTL. UMSATZ -
ISIN AKTIEN NAME Nk avrcL.  POROENS scuirr. L ECARENDE T yip BORSENKAP  ““Titrsy / HOCHET | L
ZINSEN RENDITE 2023 % SEPT.
CHO008837566_ ALLREAL 15465 14400 497% 8% 040 5306 12640 20600 7737880405
CHOS 16130684 EPIC SUISSE AG 7805 63.00 4.86% T9.28% _ 3.94% 0.93% 60.10 66.00 162698697
CH0002557400 _ESPACE REAL ESTATE 17695 17400 3.35% T6T%  6.13% 0.24% 16000 19000 336:047°010
CH0045825517 _ FUNDAMENTA REAL N 16.60 17.20 3.05% 3.61%  1025% 0.68% 1515 2030 517080728
CH0239518779 _HIAG IIMOBILIEN N 10520 80.00 3.68% 2395%  1.10% 2.36% 7980 107.00 369163008
CH0273774791 _INTERSHOP N 46150 603.00 4.24% 30.66%  8.29% 215% 58800 673.00 6567204650
CH0524026959 _INA INVEST AG 23.35 17.00 0.00% 2719% __13.71% 212% 18.30 20.40 76'873'075
CH0325094297 _INVESTIS N 8005 93.60 270% 1678%  5.30% 6.28% 9520 11500 760°02009%
CHO011108872 _MOBINO 25920 247.00 £13% 4T1%  8.90% 171%  711.00 31800 1791337119
(H0212186248  NOVAVEST 315 3650 3.46% T541%  1.48% 151% 40.90 4780 281467°34]
(0284142913 PLAIZA N 34140 299.00 237% 2242% 10% 149% 31500 357.00 437018400
CH0018294154 PSP SWISS PROPERTY 11215 10820 3.57% 352% 303 3.84% 99.60 12590 4962905806
(H0384629934 _ SENIORESIDENZ 930 34.00 5.6%% 31.08%  13.4% 0.14% 44.00 54.00 868867048
CHO00B038389__ SWISS PRINE SITE 8595 83.00 415% 262%  8.67% 3.80% 7900 10120 6358719467
CH0032816131 _ SF URBAN PROPERTIES N 11635 88.00 £18% 2037% _ 2.9%% 1.62% 85.00 10800 239°936'488
CH0002619481  WARTECK INVEST 169150 192000 3.10% 1351% -12.33% 0.60% 208000 7440.00 324371520
CH0312309682 _ZUEBLIN 1M N 50 9100 3.12% 3046 1.94% 0.26% 21.20 28.50 52661070
CH0148052118 UG ESTATES 203805 1565.00 262% 2023 8.14% 0.69% 185000 2080.00 479080902
] 0 RAL ] TOTAL
3.74% 5.62%  4.51% 3.13% 19'342°119°048

MVINVEST

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

Neue Wohnungen tir Ziirich Albisrieden

IN ZURICH ALBISRIEDEN
KOMMEN DIE ARBEITEN FUR
DAS PROJEKT «WYDACKER»
(183 WOHNUNGEN, 475 QUA-
DRATMETER BURO- UND
GEWERBEFLACHE) PLANGE-
MASS VORAN: ERSTE WOH-
NUNGEN SOLLEN IM NOVEM-
BER BEZUGSBEREIT SEIN.

BW/PD. Die Uberbauung «Wyd-
acker», ein Projekt, das die HIG Im-
mobilien Anlage Stiftung gemeinsam
mit der Credit Suisse Anlagestiftung
realisiert, befindet sich unterhalb
des Uetlibergs an gut erschlossener
Lage: Schule, Kindergarten, Ge-
schafte sowie die Tram- und Bushal-
testelle Triemli sind in wenigen Geh-
minuten erreichbar. Die vier neuen
Hauser gruppieren sich um einen
begrinten Innenhof und umfassen

Wohnungsgrossen vom Studio- bis
zur 5'%-Zimmer-Wohnung. Ein be-
sonderes Merkmal der Wohnungen
sind die vom barocken Architektur-
mittel der Enfilade - einer linearen
Aneinanderreihung mehrerer Rau-
me - inspirierten Grundrisse.

Grossziigige Perspektiven

Die Turen der aneinandergereihten
Raume befinden sich jeweils auf der
direkt gegenlberliegenden Seite des
Raums: Sind sie gedffnet, kann man
durch mehrere Zimmer hindurch bli-
cken, was ein Gefihl der Weite ver-
mittelt. Das Konzept der Enfilade
fand in der Barockzeit insbesondere
beim Bau reprasentativer Gebaude
Verwendung. Die Uberbauung «Wyd-
acker» wird nach «greenproperty
gold» und «Minergie P» zertifiziert. e

Die Uberbauung «Wydacker»
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