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Neue Impulse

Das Immobilienjahr 2023 war von Unsicher-

heiten und den Nachwirkungen des bereits 

schwierigen Vorjahres geprägt. Die Inflation in 

vielen Volkswirtschaften ging, wenn überhaupt, 

dann nur langsam zurück, die Zinsen mussten 

sich erst auf dem neuen Niveau stabilisieren 

– und nicht zuletzt haben teils deutliche 

Preisanpassungen dazu beigetragen, dass sich 

Transaktionsprozesse auf den internationalen 

Immobilieninvestmentmärkten verzögert 

haben oder ganz ausgesetzt wurden. Wie 

Immobiliendienstleister berichten, ist die Preisfindung zwischen Verkäu-

fern und Käufern nach wie vor das zentrale Thema. 

Verglichen mit der Lage in den Nachbarländern kommt der hiesige 

Immobilienmarkt glimpflich weg. Zwar haben auch hier die Leitzinser-

höhungen seit dem Ende der Minuszinsen deutliche Spuren hinterlas-

sen. So war beispielsweise die Performance aller Immobiliensegmente 

nach der Zinswende aufgrund fehlender Wertsteigerungen rückläufig. 

Doch mit Blick auf die veränderte Lage an der Zinsfront werten Experten 

dies eher als «Atempause» für den Markt, denn als «Marschhalt»: Im 

März hat die Schweizerische Nationalbank den Leitzins überraschend 

auf 1,5 Prozent gesenkt, wovon man sich für die Schweizer Wirtschaft 

neue Wachstumsperspektiven verspricht – und nicht zuletzt neue 

Impulse für die Immobilienmärkte.
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Wohnungskrise – was tun? 

Dienstag, 14. Mai 2024, 16.00 Uhr, Burgerratssaal, Casino Bern, Bern  

Im Jahr 2023 waren Wohnungen in der Schweiz ein knappes Gut! 100’000 Zuwanderer wurden 2023 in der Schweiz gezählt. 

Trotz einem Wohnungsbestand von 4,7 Mio. Wohnungen in der Schweiz und dem Bau von durchschnittlich rund 45‘000 neuen 

Wohnungen pro Jahr übersteigt die Nachfrage das Angebot. Weitere Einflussfaktoren sowohl wirtschaftlicher als auch  

energiepolitischer und regulatorischer Art haben daher zu steigenden Mieten und Wohnungspreisen in den Regionen geführt, wo 

Dynamik und Attraktivität weiterhin für Wachstum sorgen. Da mittlerweile 83% der Schweizer Bevölkerung in einer städtischen 

Umgebung leben (BFS, 2023) betri�t diese Problematik uns alle sehr stark! Aber was können wir angesichts dieser Situation tun?

Es erwarten Sie spannende Vorträge und Diskussionen, bei denen wir diese Herausforderungen aus verschiedenen Blickwinkeln 

beleuchten werden. Erfahren Sie die Sichtweisen von Akteurinnen und Akteuren aus der Bauindustrie, dem Rechtswesen und 

der Investitionsbranche. Tauschen Sie sich mit Expertinnen und Experten aus, die Einblicke in die sich abzeichnenden Lösungen 

und Möglichkeiten in diesem komplexen Kontext geben werden.

Reservieren Sie sich jetzt Ihren Platz und seien Sie bereit, die einzigartigen Perspektiven zu nutzen.

98. Schweizer Immobiliengespräch

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

Andrea Burkhalter
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Dörfer

Suanne Zenker 
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IMMOBILIENMÄRKTE SCHWEIZ

Positive Signale

DAS JAHR 2023 WAR FÜR 
SCHWEIZER IMMOBILIEN
INVESTOREN VON DEN NACH
WEHEN DER ZINSWENDE 
GEPRÄGT. INVESTITIONEN IN 
IMMOBILIEN MACHEN SICH 
ZWAR NOCH BEZAHLT, DOCH 
VON DEN PERFORMANCE
ZAHLEN, DIE WÄHREND DER 
TIEFZINSPHASE ERZIELT WUR
DEN, SEI DER MARKT NUN 
WEIT ENTFERNT, STELLTEN DIE 
EXPERTEN DES IAZI FEST. DAS 
INVESTITIONSUMFELD ERLE
BE EIN ZWISCHENTIEF, DOCH 
DIE KÜRZLICHE SENKUNG DES 
LEITZINSES DURCH DIE SNB 
VERSPRECHE DEN SPRICH
WÖRTLICHEN «SILBERSTREI
FEN AM HORIZONT».

BW/PD. Die sukzessiven Leitzinser-
höhungen seit dem Ende der Minus-
zinsen im Jahr 2022 haben per Ende 
letzten Jahres im Schweizer Immo-
bilienmarkt deutliche Spuren hinter-
lassen . Die Zahlen des IAZI Swiss 
Property Benchmark® zeigen, dass 
die Performance aller Liegenschafts-
kategorien aufgrund von fehlenden 
Wertsteigerungen rückläufig war. Die 
Zahlen umfassen unter anderem Per-
formancewerte, Mieten, Leerstände 
sowie verschiedene Liegenschafts-
aufwände für Wohnliegenschaften, 
gemischt genutzte Liegenschaften 
und Geschäftsliegenschaften. «Die 
Performance für Renditeimmobilien 
hat im letzten Jahr stark an Strahl-
kraft verloren», sagt Donato Scogna-
miglio, Verwaltungsratspräsident der 

IAZI AG. Im Vergleich dazu hätten an-
dere Anlageklassen 2023 mit soliden 
Renditen performt – beispielsweise 
Schweizer Anleihen oder Schweizer 
Schweizer Aktien mit Renditen von 
+6,4 respektive +4,7 Prozent. «Das 
Geld fliesst nicht mehr automatisch 
aus Mangel an Alternativen in den 
Immobilienmarkt», so Scognamiglio.

Neue Perspektiven

Diesen Performancerückgang wertet 
man beim IAZI für den Markt mehr 
als Atempause denn als Marschhalt 
– man geht davon aus, dass der kürz-
liche Zinsentscheid für das laufende 
Jahr eine neue Perspektive schaffen 
dürfte. Die Schweizerische National-
bank hat am 21. März überra-

Die Leerstände bei Wohnliegenschaften sind im vergangenen Jahr erneut gesunken.
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schend den Leitzins auf 1,5 
Prozent gesenkt. Folgten die ande-
ren Notenbanken in diesem Jahr die-
sem Beispiel, sei dies wohl das vor-
läufige Ende der weltweiten Eindäm-
mung von Inflation, was positive 
Signale für die Wirtschaftsentwick-
lung von den Industrieländern ver-
spreche, so die IAZI-Experten. Be-
sonders für die kriselnde deutsche 
Wirtschaft dürfte dieser Impuls zur 
rechten Zeit kommen, wovon auch 
die Schweiz profitieren dürfte, da 
Deutschland ihr wichtigster Partner 
für den Aussenhandel ist.

Performancerückgang bei 
Renditeimmobilien-Investments

Die inländischen Immobiliendirekt-
anlagen (Renditeliegenschaften) er-
zielten per Ende letzten Jahres eine 
Performance von 2,3 Prozent, nach 
5,2 Prozent im Vorjahr. Die Perfor-
mance misst die Gesamtrendite von 
Liegenschaften und zeigt, welche 
Mieteinnahmen (minus Ausgaben) 
und Wertveränderungen die Investo-
ren mit ihren Liegenschaften erzielt 
haben. Der Performancerückgang ist 
gemäss den IAZI-Zahlen bei ge-
mischt genutzten Liegenschaften 
(2,3%; Vorjahr: 5,5%) etwas höher als 
bei Wohnliegenschaften (2,9%; Vor-
jahr: 5,9%) oder bei Geschäftsliegen-
schaften (1,4%; Vorjahr: 4,1%) – noch 
vor zwei Jahren hat die Performance 
für Geschäftsliegenschaften 5,6 Pro-
zent betragen.
Dieser Rückgang erklärt sich durch 
die stark verminderte Wertentwick-
lung. Sie beträgt per Ende letzten 
Jahres –0,6 Prozent (Vorjahr: +2,3%). 
Bereits im Vorjahr 2022 habe die Be-
wertungsindustrie konservativer be-
wertet, doch eine Trendwende sei 
damals noch nicht erkennbar gewe-
sen, denn die Werte waren über alle 
Nutzungsarten verteilt noch positiv, 
sagt Scognamiglio: «Das Klima für 

Immobilieninvestoren ist nun kühler 
geworden, doch es besteht die Hoff-
nung, dass es sich hier um ein kur-
zes Tiefdruckgebiet handelt.» 
Bei Geschäftsliegenschaften beträgt 
die Wertentwicklung gemäss den IA-
ZI-Zahlen –1,5 Prozent (Vorjahr: 
+1,1%) und bei gemischt genutzten 
Liegenschaften –0,6 Prozent (+2,6%), 
während die Wertentwicklung für 
Wohnliegenschaften mit 0,1% 
(+3,1%) nur noch knapp über dem 
Nullpunkt liegt. Positive Wertent-
wicklung im Wohnbereich wurde 
noch in den Kantonen Zug (3,2%) und 
Zürich (0,5%) registriert.

Netto-Cashflow-Rendite gegen-
über 2022 unverändert

Der zweite Bestandteil der Perfor-
mance ist die Netto-Cashflow-Ren-
dite (kurz: NCF-Rendite). Der Netto-
Cashflow berechnet sich wie folgt: 
Die Erträge (Ist-Einnahmen) abzüg-
lich aller auszahlungswirksamen 
Liegenschaftsaufwände (Hauswar-
tung, Verwaltung, Heiz- und Neben-
kosten zu Lasten Eigentümer, Versi-
cherungen, Steuern, Unterhalt und 
Investitionen), das heisst ohne Be-
rücksichtigung von Abschreibungen 
und Rückstellungen. Die NCF-Rendi-
te bleibt mit einem Gesamtwert von 
2,9 Prozent gegenüber dem Vorjahr 
unverändert. Minim korrigiert haben 
nur die Werte bei Wohnimmobilien 
(2,8%; Vorjahr: 2,9%), während die 
Werte bei den anderen Liegen-
schaftsklassen auf dem Vorjahres-
wert verharren. 
«Oft entsteht in den Medien der Ein-
druck, dass Immobilieninvestoren 
Traumrenditen erzielen, doch die ak-
tuellen Zahlen sprechen eine andere 
Sprache», merken die IAZI-Experten 
an und verweisen darauf, dass sich 
beispielsweise die Finanzierungs-
kosten seit der Zinswende fast ver-
dreifacht haben.

Für Immobilieninvestoren relevant 
ist die im IAZI Swiss Property Bench-
mark® kalkulierte Ist-Miete (d.h. die 
Sollmiete abzüglich der nicht reali-
sierten Miete). Sie beträgt gegen-
wärtig 247 CHF/qm Nutzfläche pro 
Jahr und hat sich per Ende letzten 
Jahres um 2,5 Prozent erhöht. Den 
höchsten Mietaufschlag haben ge-
mischt genutzte Liegenschaften mit 
2,8 Prozent erzielt, gefolgt von Wohn-
liegenschaften (+2,7%) und Ge-
schäftsliegenschaften (+1,1%).

Drastische Erhöhung der 
Angebotsmieten

Demgegenüber haben sich die Ange-
botsmieten im letzten Jahr markant 
erhöht. Die Veränderung im letzten 
Jahr betrug schweizweit +6,4 Pro-
zent. Am höchsten sind die Ange-
botsmieten in Zürich gestiegen mit 
+7 Prozent, gefolgt vom Tessin 
(+6,1%) und vom Kanton Genf 
(+5,6%). Zwar dürfen nun im Rahmen 
des Mietrechts Vermieter die Be-
standsmieten anheben aufgrund der 
Erhöhungen des hypothekarischen 
Referenzzinssatzes, doch noch nicht 
alle Vermieter haben von dieser 
Möglichkeit Gebrauch gemacht. Eine 
weitere Erhöhung der Bestandsmie-
ten ist auf Mai 2024 zu erwarten, je 
nach bereits erfolgter Anpassung 
kann diese bei einigen Mietern und 
Mieterinnen gemäss den IAZI- Be-
rechnungen auch stolze 10 Prozent 
betragen.
Positiv zu bewerten ist, dass die 
Leerstände nicht nur bei Wohnlie-
genschaften, sondern auch im Büro-
bereich erneut gesunken sind. Im 
IAZI Swiss Property Benchmark® 
sind Leerstände respektive deren 
Verminderung in einem Minuswert 
bei der so genannten nicht realisier-
ten Miete erkennbar. Die nicht reali-
sierte Miete setzt sich aus den Posi-
tionen Leerstand, Rabatte >>>

>>>
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und Mietzinsausfälle zusam-
men. Über alle analysierten Nutzun-
gen hat sich der Wert per Ende 2023 
um 0,4 Prozentpunkte verringert und 
beträgt 3,8 Prozent (Vorjahr: 4,2 %). 
Am meisten reduziert hat sich der 
Wert bei Wohnliegenschaften (-0,6 
Prozent), während die Reduktion bei 
Geschäftsliegenschaften und ge-
mischt genutzten Immobilien mit je-
weils 0,2 Prozent moderater ausfiel. 

Leerstände bei Geschäftslie-
genschaften weiterhin hoch

Im Wohnbereich sind die Leerstände 
am höchsten in den Kantonen Jura 
(+15,6%), Tessin (+6,9%) sowie Solo-
thurn (+4,8%), Basel-Land (+4,3%) 
und Wallis (+3,8%). Gerade in den 
Diskussionen um die Wohnungs-
knappheit würden diese regionalen 
Differenzen teilweise etwas in den 
Hintergrund gerückt, merken die IA-
ZI-Researcher an und verweisen da-
rauf, dass zugewanderte Menschen 
meistens Wohnraum in städtischen 
Ballungszentren suchen, wo sich die 
meisten Arbeitsplätze befinden oder 
wo steuerliche Vorteile locken. So 
seien die Leerstände sehr tief im 
Kanton Zug (0,2%), Zürich (1,3%) und 
Genf (2,4%).
Obwohl sich die Leerstände auch bei 
Geschäftsliegenschaften reduziert 
haben, bleiben die Ziffern immer 
noch hoch. Gemäss den IAZI-Erhe-
bungen verzeichneten Basel-Land-
schaft (+7,0%) und Genf (+9,2%) im 
Vergleich zu Zürich (+5,4%) hohe 
Leerstandziffern. Tiefer auf der Kan-
tonsebene sind die Unterschiede 
noch drastischer: So weisen die aus-
gewerteten Immobilien in den Agglo-
merationsgemeinden Wallisellen 
(+25,5%) oder Schlieren (+14,8%), 
aber auch Winterthur (+9,7%) Werte 
auf, welche die Eigentümer stark for-
dern. In der Romandie verzeichnen 
die Gemeinden Meyrin (Kanton Genf) 

und Morges (Kanton Waadt) Spitzen-
werte von +20,9 respektive +12,3 
Prozent. Dies sollte aus Sicht der IA-
ZI-Experten die aktuelle Diskussion 
befeuern, ob sich leerstehende Bü-
roobjekte in Wohnungen zur Behe-
bung der Wohnungsknappheit um-
wandeln lassen. Derzeit stehen sol-
che Projekte noch vor dem Problem, 
dass die Raumplanung eine solche 
Umnutzung verhindert. Politische 
Vorstösse zur Flexibilisierung der 
Zonenpläne dürften in der nächsten 
Zeit die Politik beschäftigen.

Positiver Ausblick

Zwar habe sich das Investitionsklima 
2023 eingetrübt, doch im laufenden 
Jahr sieht man beim IAZI Grund für 
Optimismus: «Die kürzliche Zinssen-
kung dürfte für eine Entspannung 
sorgen auf dem Immobilienmarkt.» 
Dies könnte im laufenden Jahr die 
Finanzierungskosten reduzieren, 
was sich positiv auf die Renditen 
auswirken werde und gegebenen-
falls auch auf die Wertentwicklung. 
Das Klima für Aufwertungen werde 
allerdings erst dann wieder intakt 
sein, wenn die Mieten aus Woh-
nungswechseln in die Waagschale 
fallen, so die IAZI-Experten. Im Ge-
gensatz zu Immobilien-Direktinves-
titionen hätten die indirekten Investi-
tionen (Immobilienfonds, Immobili-
enaktien) 2023 sehr solide performt; 
Immobilienfonds etwa hätten eine 
Rendite von +5,6 Prozent erzielt. Als 
ein positiver Nachfrageimpuls sei 
auch die Zuwanderung zu werten, die 
2023 einen Rekordwert erreicht hat. 
Reduziere sich dieser Wert nicht 
merklich, dürfte die 9-Millionen-
Schweiz bereits im Jahr 2024 Reali-
tät werden. Abzuwarten bleibe, ob 
die Vorschläge des von Bundesrat 
Parmelin initiierten «Runden Ti-
sches» zu den nötigen Impulsen im 
Wohnungsbau führen werden. •

>>>

IAZI Real Estate Investment 
Awards 2024

Ende März 2024 hat IAZI um zehnten 
Mal seine Real Estate Investment 
Awards verliehen. Das beste Immobi-
lienportfoliomanagement wird an-
hand von acht Kennzahlen aus dem 
IAZI Swiss Property Benchmark® mit 
einer Auszeichnung gewürdigt. Aus-
wahlkriterien sind verschiedene 
Kennzahlen wie die Performance, 
Leerstände oder Liegenschaftsauf-
wände. Die Awards, für die sich In-
vestoren mit einem Immobilienport-
folio von mehr als 20 Liegenschaften 
und einem Marktwert von über 100 
Mio. CHF bewerben können, werden 
in neun verschiedenen Kategorien 
verliehen.

Die Preisträger 2024 sind:

Best Swiss German Properties:  
BVK

Best Latin Switzerland Properties: 
Bâloise Asset Management AG

Best Investment Manager Romandie: 
Rentes Genevoises

Best Residential Properties: 
Asset Management der ZKB

Best Commercial Properties:  
SUVA

Best Insurance Company Portfolio: 
Zurich Invest

Best Pension Fund Portfolio:  
BVK

Best Investment Fund Portfolio: 
CS REF LivingPlus
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WOHNIMMOBILIENMARKT ZÜRICH

Rasantes Preiswachstum bei Einfamilienhäusern

DIE PREISE VON EINFAMI
LIENHÄUSERN IM KANTON 
ZÜRICH SIND SEIT 2018 UM 
25 PROZENT GESTIEGEN, AN 
TEUREN LAGEN DEUTLICH 
MEHR. JE TEURER DIE GE
MEINDE, DESTO HÖHER DAS 
PREISWACHSTUM. JEDES 
VIERTE EINFAMILIENHAUS IN 
DER STADT ZÜRICH KOSTET 
ÜBER 3 MIO. CHF. ZU DIESEN 
ERGEBNISSEN KOMMT DIE 
ENDE MÄRZ VERÖFFENT
LICHTE STUDIE «IMMOBILI
EN AKTUELL» DER ZÜRCHER 
KANTONALBANK, BEI DER 
ALLE EINFAMILIENHÄUSER 
IM KANTON ZUM AKTUELLEN 
STAND SOWIE RÜCKWIR
KEND PER 2018 BEWERTET 
WURDEN.

BW/PD. Die Preise von Einfamilien-
häusern (EFH) in der Stadt Zürich 
sind gemäss der neuen ZKB-Immo-
bilienstudie innerhalb der letzten 
fünf Jahre sogar um 35 Prozent res-
pektive 690.000 CHF gestiegen – auf 
ein mittleres Niveau von 2,7 Mio. 
CHF. Rund um Zürichsee haben 
demnach 12 Prozent aller EFH eine 
Wertsteigerung von über einer Milli-
on Franken erfahren. 
«Um die gängigen Finanzierungskri-
terien zu erfüllen, müssten Kaufinte-
ressenten heute 200.000 CHF mehr 
Vermögen und 160.000 CHF mehr 
jährliches Einkommen aufweisen als 
noch vor fünf Jahren», sagt Ursina 
Kubli, Leiterin Immobilienresearch 
bei der Zürcher Kantonalbank. Auch 
Preise von über 3 Mio. CHF für ein 
EFH seien keine Seltenheit mehr: In 

der Stadt Zürich liege mehr als jedes 
vierte EFH in diesem Preisbereich, in 
Meilen sogar mehr als jedes dritte. 
«Auch wenn die enormen Preisstei-
gerungen der Vergangenheit ange-
hören – von sinkenden Preisen sind 
wir weit entfernt. Zu gering ist der 
Bestand an Einfamilienhäusern und 
weiterhin zu gross die Nachfrage», 
sagt Kubli.
Womit sich die Frage aufdrängt, wer 
sich ein Eigenheim überhaupt noch 
leisten kann. Um dies zu beantwor-
ten, hat das Immobilienresearch der 
Zürcher Kantonalbank mithilfe von 
anonymisierten Steuerdaten des 
Kantons Zürich Mieterinnen und 
Mietern in die Haushaltsbücher ge-
schaut und errechnet, bis zu wel-
chem Preis diese am Eigentums-
markt mitgehen können. 

Die Preise für Einfamilienhäuser im Kanton Zürich sind in den vergangenen Jahren stark gestiegen.
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>>>

>>> Das Ergebnis: Gerade für jun-
ge Familien ist dies aufgrund der 
enormen Preisentwicklung schwie-
rig. Ein mittelpreisiges Einfamilien-
haus im Kanton Zürich – derzeit zum 
Preis von 1,6 Mio. CHF – könnten sich 
aktuell nur noch 9 Prozent der Mie-
ter-Ehepaare zwischen 30 und 40 
leisten; vor fünf Jahren lag der Anteil 
noch bei 13 Prozent.
Eine ähnliche Entwicklung beobach-
teten die ZKB-Researcher beim 
Stockwerkeigentum: Hatte vor fünf 
Jahren noch knapp jedes vierte junge 
Ehepaar ausreichend Mittel für eine 
mittelpreisige Wohnung, ist es jetzt 
nicht einmal mehr jedes fünfte. Bes-
ser steht es um die Generation der 
50- bis 65-Jährigen: Sie hatten mehr 
Zeit, Vermögen auf die Seite zu legen, 
und haben gegebenenfalls zusätzli-
ches Kapital geerbt. Auch können sie 
in der Regel durch Berufserfahrung 
höhere Einkommen vorweisen. Selbst 
bei Objekten zu 3 Mio. CHF wären ge-
mäss der ZKB-Studie noch 11 Pro-
zent der älteren Mieterinnen und Mie-
ter im Rennen.

«Günstige» EFH sind rar

Dass gerade viele junge Familien am 
Immobilienmarkt nicht zum Zuge 
kommen können, schafft Raum für 
Diskussionen. Diverse Ideen kursie-
ren, wie der Zugang zu Wohneigen-
tum verbessert werden könnte. Eine 
davon ist die Senkung des kalkulato-
rischen Zinssatzes, der derzeit bei 5 
Prozent liegt. Gemäss Berechnun-
gen des Immobilienresearchs der 
Zürcher Kantonalbank würden hier-
von jedoch insbesondere ältere Kauf-
interessenten profitieren.
Eine weitere diskutierte Massnahme 
ist eine staatliche Bürgschaft – hier 
wäre der Erwerb von Wohneigentum 
bereits mit 5 Prozent Eigenmitteln 
möglich, sofern das Einkommen die 
höhere Belehnung erlaubt. Dies könn-

te insbesondere jüngeren Eigenheim-
suchenden zugutekommen, die nach 
einer langen Ausbildung mit einem 
ansprechenden Lohn ins Berufsleben 
starten, aber noch wenig Zeit hatten, 
Vermögen anzusparen. Gemäss der 
ZKB-Analyse hätten junge Kaufinter-
essenten insbesondere im «Niedrig-
preissegment» (< 1 Mio. CHF) bessere 
Chancen. Das Problem dabei ist aller-
dings, dass es in diesem Preisseg-
ment kaum noch EFH gibt – nur noch 
8 Prozent aller EFH im Kanton Zürich 
kosten weniger als 1 Mio. CHF, wie die 
ZKB-Researcher ermittelten.

Immobilienmarkt unter Druck

Doch so dringend die Suche nach Lö-
sungen zur Finanzierbarkeit von 
Wohneigentum sei – die eigentliche 
Ursache, nämlich die strukturelle Un-
terversorgung mit Eigenheimen wie 
überhaupt mit Wohnraum, werde auf 
diese Weise kaum gelöst. Allein im 
Kanton Zürich haben sich im vergan-
genen Jahr mehr als 20.000 zusätzli-
che Einwohner mit einem Bedarf an 
10.000 zusätzlichen Wohnungen nie-
dergelassen; gleichzeitig stagniert 
die Bautätigkeit. 

Für das aktuelle Jahr erwarten die 
Experten der Zürcher Kantonalbank, 
dass die Angebotsmieten im Kanton 
Zürich um 4,5 Prozent steigen 
(Schweiz: 4%); die Leerstände dürften 
noch weiter sinken. «Um der Woh-
nungsknappheit zu begegnen, bietet 
sich insbesondere eine Verdichtung in 
den Städten an. Die Flächeneffizienz 
ist besonders gut, erlaubt die Bau- 
und Zonenordnung hier doch mehr 
Stockwerke als in kleinen Gemein-
den. Damit dies gelingt, müssen die 
Städte und deren Bewohner das 
Wachstum allerdings auch zulassen», 
sagt Kubli. Dafür sollte das zweifellos 
wichtige Recht auf Einsprache ausge-
wogen mit dem grossen Bedarf an 
der Erstellung zusätzlicher Wohnun-
gen in Einklang gebracht werden. 
Denn: Nur wenn Bauen wieder at-
traktiver wird, lässt sich die Bautätig-
keit signifikant steigern.

Ungenutztes Potenzial 

Allerdings habe die Verdichtung auch 
eine Kehrseite, sagt Kubli: Mit den 
versiegelten Flächen heizten sich 
Städte schnell auf. Als eine mögliche 
Lösung verweisen die ZKB-

Quelle: ZKB, Q1 2024
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Autoren auf die Dachbegrü-
nung. Gerade Städte und Agglomera-
tionsgemeinden eigneten sich für 
Dachbegrünung besonders gut – denn 
hier dominieren Flachdächer, die sich 
im Gegensatz zu Giebeldächern be-
sonders gut begrünen lassen. 
Um zu analysieren, wie viel Potenzial 
tatsächlich ausgenutzt wird, hat das 
Immobilienresearch der Zürcher 
Kantonalbank mithilfe von Luftbil-
dern für alle Flachdächer in der 
Stadt Zürich sowie einzelner weite-
rer Gemeinden im Kanton Zürich die 
begrünte Fläche berechnet. Dabei 
zeigt sich: In der Stadt Zürich, in der 
Hitzeinseln schon länger ein Thema 
sind, ist der Anteil begrünter Dach-
flächen eher tief – nur 8 Prozent aller 
Flachdächer sind begrünt – obwohl 
in der Stadt Zürich Dachbegrünung 
bei Neubauten und Sanierungen von 
Flachdächern seit 1991 Pflicht ist.

Nutzungskonflikte verhindern 
Dachbegrünung

Als Hauptgrund für den niedrigen 
Wert nennen die Autoren der ZKB-
Immobilienstudie die grosse Zahl 
unbegrünter älterer Dächer und zu-
nehmende Nutzungskonflikte. So 
entstünden auf Bürogebäuden oder 
Einkaufszentren vermehrt Terrassen 
für Mitarbeiter oder für Restaurants; 

bei Neubauten von Wohngebäuden 
würden auf dem obersten Stockwerk 
oft Attikawohnungen mit grosszügi-
gen Terrassen realisiert, die den 
Preis deutlich erhöhen – für Immobi-
lienentwickler seien grüne Dächer 
entsprechend eher von sekundärem 
Interesse. 
Dabei sollten die vielen finanziellen 
Vorteile einer Dachbegrünung nicht 
ausser Acht gelassen werden, geben 
die ZKB-Autoren zu bedenken und 
verweisen darauf, dass die Vegeta-
tions- und Substratschicht die 
Dachabdichtung vor UV-Einstrah-
lung und Witterungseinflüssen, wie 
Hitze und Hagel, schützen. Die Le-
bensdauer eines Daches lasse sich 
somit fast verdoppeln.
Des Weiteren führe die isolierende 
Wirkung der Vegetation zu geringe-
ren Kühl- und Heizungskosten. Auch 
in Kombination mit Photovoltaikan-
lagen seien vorteilhafte Wechselwir-
kungen zu beobachten, berichten die 
Autoren: Der kühlende Effekt der Ve-
getation habe einen positiven Ein-
fluss auf die Leistungsfähigkeit der 
Anlagen, die Stromproduktion erhö-
he sich. Fazit des ZKB-Research-
Teams: «Es bleibt zu hoffen, dass das 
Potenzial der fünften Fassade zur 
natürlichen Klimaanlage insbeson-
dere in den Städten künftig mehr ge-
nutzt wird.» •

>>>

NACHRICHTEN

BIEL/NIDAU:  
ENDGÜLTIGES AUS  
FÜR AGGLOLAC 

Die Städte Biel und Nidau ziehen ei-
nen Schlussstrich unter das Gross-
projekt Agglolac. Die 2013 von den 
Städten Nidau und Biel sowie der 
Mobimo AG gegründete Projektge-
sellschaft Agglolac werde aufge-
löst, teilen Biel und Nidau mit. Mit 
der Auflösungsvereinbarung ver-
zichten alle Parteien darauf, das 
Projekt weiterzuverfolgen. Aus-
gleichszahlungen werde es nicht 
geben. Das ursprüngliche Ziel der 
Projektgesellschaft war es, eine 
rechtsverbindliche Planung für ein 
Wohnquartier mit einer grossen Er-
holungszone am See zu schaffen. 
Auf dem Areal zwischen der Bieler-
seebucht und dem Schloss Nidau 
wollte Mobimo unter dem Namen 
Agglolac ein Quartier mit rund 
120.000 qm Bruttogeschossfläche 
erstellen. Am Seeufer war ein Park 
geplant, dahinter verschiedene Ge-
bäude für insgesamt 1.500 Bewoh-
ner und u.a. ein Hochhaus mit 48 
Metern Höhe. Das Projekt war in 
der Bevölkerung heftig umstritten 
und fand auch in den Stadtparla-
menten von Nidau und Biel im März 
2021 keine Mehrheit. Die Planung 
wurde zunächst auf Eis gelegt, nun 
kommt das endgültige Aus für Ag-
glolac. Die Städte Nidau und Biel 
erklären, dass das politische Um-
feld für eine erfolgreiche Zusam-
menarbeit der Städte für das Expo-
Areal derzeit fehle. (ah)

Rendering des Agglolac-Projekts

Quelle: ZKB, Q1 2024
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INTERNATIONALE IMMOBILIENINVESTMENTMÄRKTE

Schrittweise Erholung im Jahr 2024?

DIE GLOBALEN IMMOBILIEN
MÄRKTE HABEN 2023 MIT EI
NEM GESAMTVOLUMEN VON 
594 MRD. USD UND DAMIT 
DEM NIEDRIGSTEN NIVEAU 
DIREKTER INVESTITIONEN 
SEIT MEHR ALS EINEM 
JAHRZEHNT ABGESCHLOS
SEN – GEMÄSS DEM JLLRE
PORT «GLOBAL REAL ESTATE 
PERSPECTIVE» EIN RÜCK
GANG UM 44 PROZENT GE
GENÜBER 2022. DOCH SIEHT 
MAN BEI JLL EINEN SIL
BERSTREIF AM HORIZONT: 
IN Q4 WURDE WELTWEIT 
EIN GESAMTVOLUMEN VON 
166 MRD. USD ERZIELT; DER 
RÜCKGANG LIEGE DAMIT BEI 
«NUR NOCH 23 PROZENT».

PD/BW. «Das Immobilienjahr 2023 
war von Unsicherheiten und den 
Nachwirkungen des bereits schwie-
rigen Vorjahres geprägt. So ging die 
Inflation in vielen Volkswirtschaften 
nur langsam zurück, zugleich muss-
ten sich die Zinsen erst auf dem neu-
en Niveau stabilisieren», sagt Hela 
Hinrichs, Senior Director EMEA Re-
search & Strategy bei JLL. Darüber 
hinaus hätten deutliche Preisanpas-
sungen massgeblich dazu beigetra-
gen, dass sich Transaktionsprozesse 
verzögerten oder ganz ausgesetzt 
wurden – eine Passivität, die sich 
nach Einschätzung von Hinrich «auch 
in diesem Jahr nur schrittweise wie-
der lösen dürfte».
Die Region Europa, Mittlerer Osten 
und Afrika (EMEA) lag dabei jeweils 

leicht unter dem globalen Wert. Das 
Volumen ging hier im Jahresver-
gleich um 43 Prozent auf 162 Mrd. 
USD zurück; im vierten Quartal re-
gistrierten die JLL-Researcher 46 
Mrd. USD, was einem Minus von 21 
Prozent im Jahresvergleich ent-
spricht.

Deutliche Unterschiede

Dabei habe sich die Region als sehr 
heterogen gezeigt, sagt Hinrichs. 
Gemäss JLL meldeten die Nieder-
lande und Frankreich in Q4 Rückgän-
ge des Transaktionsvolumens um 61 
Prozent beziehungsweise 44 Pro-
zent; Deutschland wies einen Quar-
talsrückgang um 16 Prozent aus. 
Derweil wurden in Spanien 

In Nordamerika (im Bild New York City) ist der Büroleerstand zuletzt massiv gestiegen.
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>>>

>>> (+51%), in der Schweiz (+43%) 
und in Grossbritannien (+29%) im 
Jahresvergleich deutliche Zuwächse 
registriert.
Gemäss dem JLL-Report behauptet 
das Segment Living/Multifamily im 
Vergleich der Nutzungsarten mit 157 
Mrd. USD (-53% ggü. dem Vorjahr) 
zwar seine Spitzenposition, liegt 
aber nur noch knapp vor Industrial & 
Logistics, wo ein Transaktionsvolu-
men von 139 Mrd. USD (-35%) ver-
zeichnet wurde. Das Segment Büro 
liegt mit insgesamt 128 Mrd. USD 
(-49%) auf einem bis dato ungewohn-
ten dritten Platz und rangiert damit 
vor Einzelhandel, der 89 Mrd. USD 
und damit ein Minus von 39 Prozent 
erzielte. 
«Vor allem die Debatte um Future of 
Work hat zu einer Verunsicherung im 
Bürosegment geführt, während der 
Wohnraummangel in vielen Metro-
polen weltweit und die Notwendig-
keit stabiler Produktions- und Lie-
ferketten unbestritten ist», erklärt 
Hinrichs die neue Reihenfolge. 
«Portfolioumschichtungen in Wachs-
tumssektoren werden mittelfristig 
daran sicher nichts ändern.»

Vermietungsmärkte bereits 
wieder in der Erholungsphase

Derweil scheinen die Vermietungs-
märkte das Tief 2023 schneller zu 
überwinden: Gemäss JLL verzeich-
nete der Bürosektor im vierten Quar-
tal 2023 einen Zuwachs der globalen 
Vermietungsumsätze um 13 Prozent 
im Vergleich zum dritten Quartal und 
lag auch vier Prozent höher als im 
Vorjahresquartal.
Mit neun Mio. qm Umsatz habe man 
zwar das stärkste Quartal seit dem 
zweiten Quartal 2022 registriert, 
doch trotz dieses Anstiegs bewegten 
sich die Gesamtflächenumsätze des 
Jahres weltweit um neun Prozent 
unter dem Niveau von 2022 und etwa 

ein Viertel unter dem Durchschnitt 
der Vor-Pandemie-Zeit, sagt Hin-
richs: «Ähnlich wie auf den Invest-
mentmärkten spiegelt sich auch hier 
die weltweite wirtschaftliche Lage 
mit zahlreichen Herausforderungen 
und einer Vielzahl wirtschaftlicher 
und politischer Krisen wider.» Neu-
anmietungen und Umzüge seien teil-
weise ausgesetzt worden, doch wer-
de der Handlungsdruck schnell stei-
gen, zeigt sich die Researcherin 
überzeugt: «Zum einen herrscht be-
reits jetzt ein Wettbewerb um hoch-
wertige Flächen in zentralen Lagen, 
zum anderen werden in den kom-

menden Jahren weniger Büroflä-
chen gebaut, als in den vergangenen 
Jahren prognostiziert.»
Hinrichs zufolge werden die globa-
len Fertigstellungen im laufenden 
Jahr auf mehr als 17,3 Mio. qm ge-
schätzt, jedoch würden diese im 
Jahr 2025 auf 12,4 Millionen qm zu-
rückgehen. Zugleich sei damit zu 
rechnen, dass die Leerstandsquote 
weiter steigt, weil vor allem qualita-
tiv unterdurchschnittliche Flächen 
in Randlagen vielfach kaum noch 
vermittelbar seien. 
In Q 4 2023 stieg die weltweite Leer-
standsquote um weitere 25 

INVESTMENT: TRANSAKTIONSVOLUMEN SO NIEDRIG WIE ZULETZT 2011

GLOBALE TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH ASSETKLASSEN

Quelle: Jll Research

Quelle: JLL Research; gezählt werden Transaktionen mit einem Volumen  

von mehr als fünf Mio. US-Dollar.
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>>> Basispunkte auf ein neues 
Hoch von 16,2 Prozent, wobei der 
höchste Anstieg in Nordamerika auf 
nun 20,8 Prozent verzeichnet wurde, 
gefolgt von der Asien-Pazifik-Region 
mit 15,3 Prozent sowie Europa mit 
einem Mittelwert von 8,0 Prozent.

Investoren und Nutzer haben 
für 2024 wieder mehr Klarheit

Der Ausblick auf 2024 fällt bei JLL 
verhalten optimistisch aus: Mehr als 
80 Prozent der Beschäftigten welt-
weit seien inzwischen wieder min-
destens einen Tag pro Woche im 
Büro, verglichen mit 61 Prozent vor 
einem Jahr. Die meisten Angestell-
ten arbeiteten nun durchschnittlich 
3,1 Tage die Woche vom Büro aus. 
«Von den zehn grössten Technologie-
unternehmen der Welt schreiben 
acht nun mindestens drei Tage pro 
Woche im Büro vor», berichtet Hin-
richs. «Das schafft für die Unterneh-

men mehr Klarheit, um eine lang-
fristigere Arbeitsplatzstrategie um-
zusetzen.» Die JLL-Expertin geht 
davon aus, dass die Bürovermie-
tungsaktivitäten im Laufe des Jahres 
schrittweise wieder zunehmen wer-
den: «Die Flächenumsätze werden 
weiterhin unter dem Niveau vor der 

Pandemie liegen, aber voraussicht-
lich um bis zu zehn Prozent im Ver-
gleich zum Vorjahr in allen Regionen 
steigen.»

Preisfindung bleibt weiterhin 
das zentrale Thema

Stärker differenziert fällt ihre Be-
trachtung für den Investmentmarkt 
aus: «Anlage-Diversifizierung wird 
angesichts der aktuellen Herausfor-
derungen für die Investoren weiter 
von hoher Bedeutung sein und dazu 
beitragen, Risiken sowohl in einzel-
nen Ländern oder Märkten als auch 
sektorübergreifend zu mindern.» Die 
Preisfindung zwischen Verkäufern 
und Käufern ist Hinrichs zufolge 
nach wie vor das zentrale Thema – 
auch nachdem sich die Nettoan-
fangsrenditen in den vergangenen 
Quartalen bereits entsprechend nach 
oben bewegt haben. Aktuell sehe es 
so aus, dass in den USA diese Preis-
anpassungen am weitesten fortge-
schritten sind, gefolgt von Europa 
und dann Asien-Pazifik. Allerdings 
seien diese Regionen alles andere 
als homogen, betont Hinrichs: «Bei 
genauer Betrachtung zeigt sich eine 
grosse Varianz zwischen den einzel-
nen Ländern.» •

VERMIETUNG: TOPBÜRO-ENGPASS TROTZ STEIGENDEM LEERSTAND

QUELLE: JLL RESEARCH MÄRZ 2024

Im UK wurden beim Transaktionsvolumen in Q4 2023 deutliche Zuwächse verzweichnet
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IMMOBILIEN-INVESTMENTMÄRKTE DEUTSCHLAND

Nischensegmente steigen in der Investorengunst

GEMÄSS EINER UMFRAGE 
VON REAL BLUE, DEM IN
VESTMENTMANAGER DER 
DREES & SOMMERGRUPPE, 
WOLLEN 69 PROZENT DER 
BEFRAGTEN ASSET MA
NAGER UND INSTITUTIO
NELLEN INVESTOREN 2024 
WIEDER ZUKAUFEN. RUND 
28 PROZENT DER UMFRA
GETEILNEHMER KÖNNEN 
NICHT ABSEHEN, WANN SIE 
ERNEUT INVESTIEREN WER
DEN. 38 PROZENT GABEN 
AN, IM LAUFENDEN JAHR 
DEN ANTEIL IHRER INVESTI
TIONEN IN INFRASTRUKTUR 
ZULASTEN VON IMMOBILE
NINVESTMENTS STEIGERN 
ZU WOLLEN.

PD/BW. Die Real Blue Kapitalver-
waltungs-GmbH (Real Blue), der In-
vestmentmanager der Drees & Som-
mer Gruppe, hat zwischen Ende Ja-
nuar und Mitte Februar dieses Jahres 
29 institutionelle Investoren und As-
set Manager in Deutschland danach 
befragt, wie sich die Rahmenbedin-
gungen für Investments in Immobili-
en und Infrastruktur 2024 entwickeln 
werden. Wie Real Blue mitteilt, be-
treuen rund 55 Prozent der Umfra-
geteilnehmer ein Immobilienvermö-
gen von jeweils über einer Milliarde 
Euro. 41 Prozent der Befragten hal-
ten Liegenschaften in den deutschen 
A-Standorten im Bestand, 32 Pro-
zent an deutschen B-Standorten, 21 
Prozent an weiteren Standorten in 
Deutschland. Ausserhalb Deutsch-

lands haben 6 Prozent der Befragten 
Bestände. In der Assetklasse Woh-
nen sind 40 Prozent der Umfrageteil-
nehmer investiert, im Segment Büro 
sind es 25 Prozent, im Einzelhandel 
13 Prozent, in Pflege- und Sozialim-
mobilien 7 Prozent, in Logistik / Light 
Industrial 7 Prozent, Hotel 3 Prozent 
sowie in Infrastruktur 1 Prozent.

Wohnen als «zentraler Anker»

Ziel der Umfrage von Real Blue war 
unter anderem, aufzuzeigen, welche 
Nutzungsarten bei Asset Managern 
und institutionellen Investoren aktu-
ell im Fokus stehen. Die Ergebnisse 
zeigen, dass rund 79 Prozent der Um-
frageteilnehmer Investitionen im 
Segment Wohnen planten, 

Das Segment Logistik-Immobilien erfreut sich bei Investoren weiterhin hoher Beliebtheit…..
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rund 41 Prozent erwägen Zu-
käufe in den Segmenten Logistik / 
Light Industrial, jeweils circa ein Drit-
tel der Befragten hat den Sektor Ein-
zelhandel / Fachmarktzentren (35%) 
und Erneuerbare Energien (31%) im 
Blick. Bei den Immobiliennutzungen 
sind des Weiteren die Sektoren Büro 
(28%), Gesellschaftsimmobilien (24%; 
Kitas, Bildungseinrichtungen, Öffent-
liche Gebäude etc.), Pflegeimmobilien 
/ Senior Living (24%) und Infrastruk-
tur (21%) interessant. 

Ehemalige Nischensegmente 
fast gleichauf mit Büro

«Wohnimmobilien sind für Investoren 
mehr denn je ein zentraler Anker im 
Portfolio – in Anbetracht der Woh-
nungsknappheit sind sie weiterhin die 
beliebteste Nutzungsart», sagt Mi-
chael Eisenmann, Geschäftsführer 
von Real Blue. Dennoch hätten die 
Bereiche Logistik, Erneuerbare Ener-
gien aber auch die aufstrebenden 
Nutzungen, insbesondere Gesell-
schafts-, Sozial- und Seniorenimmo-
bilien enorm aufgeholt. «Sie sind in-
zwischen weit aus einem Nischenda-
sein herausgetreten und werden 
aktuell nahezu gleichauf mit dem 
Sektor Büro genannt», so Eisenmann.

Mehrheit der Befragten erwar-
tet sinkende Zinsen

Abschliessend wurden die Asset Ma-
nager und Investoren gefragt, wie 
sich die Zinsen und das Finanzie-
rungsumfeld für Immobilieninvestiti-
onen in diesem Jahr in Deutschland 
entwickeln werden. Dabei ist das Bild 
uneinheitlich: Rund 21 Prozent rech-
nen mit gleichbleibenden Zinsen, 62 
Prozent gehen davon aus, dass diese 
im 2. Halbjahr sinken werden, 14 
Prozent sogar im ersten Halbjahr. 
Nur 3,4 Prozent rechnen mit steigen-
den Zinsen im ersten Halbjahr2024. •

>>>

GRAFIK 1: INVESTITIONEN NACH NUTZUNGSARTEN

Quelle: Real Blue KAG, Q1 2024

...ebenso das Segment Erneuerbare Energien.
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WHO’s WHO 2024?
DIE 100  KÖPFE DER SCHWEIZER IMMOBILIENBRANCHE

30
Jahre

IMMOBILIEN

BUSINESS

IMMOBILIEN Business kürt  
in der Juli/August-Ausgabe am  
11. Juli 2024 traditionell die  
100 einflussreichsten Persön lich -
keiten der Schweizer Immobilien-
branche. 

Nominieren Sie im April  
Ihre Favoriten auf:

www.whoiswho.immobilienbusiness.ch

Wir stellen Ihnen die führenden Köpfe 
vor, die massgeblich die Entwicklung 
der Immobilienwirtschaft in der  
Schweiz prägen.

Zudem werden die 100 Köpfe von  
IMMOBILIEN Business auch in der  
französischsprachigen Sonderausgabe  
IMMOBILIER Romand vorgestellt.

https://www.whoiswho.immobilienbusiness.ch
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MARKTKOMMENTAR 

Zinsentscheid zeigt Wirkung

AM 21. MÄRZ 2024 VERKÜNDET SNBCHEF JORDAN DIE 
ZINSWENDE IN DER SCHWEIZ. DIE SCHWEIZER NATIONAL
BANK SENKT ÜBERRASCHEND DEN LEITZINS UM 25 BASIS
PUNKTE AUF 1,5 PROZENT. DIE SNB VOLLZIEHT DAMIT DEN 
ERSTEN ZINSSENKUNGSSCHRITT NOCH VOR EZB UND DER 
USNOTENBANK – WEIL DIE MASSNAHMEN ZUR BEKÄMP
FUNG DER INFLATION WIRKSAM WAREN. DER INFLATIONS
DRUCK HAT SICH IN DEN LETZTEN MONATEN DEUTLICH 
VERRINGERT. DIE ERSTEN ZINSSENKUNGEN IN DEN USA 
UND EUROPA WERDEN ERST DIESEN SOMMER ERWARTET.

Thomas Marti (links) und  

Florian Lemberger, SFP Group

FL/TM. Die Schweizer Aktienmärkte 
reagierten positiv auf die Zinsent-
scheidung der Nationalbank. Der 
SMI stieg um 0,73 Prozent und der 
REAL Index sogar um 1,08 Prozent. 
Auch an den internationalen Han-
delsplätzen wurden Kursgewinne er-
zielt, wodurch sich der positive Trend 
der letzten Monate fortsetzen konn-
te. Aktuell notieren der US-Aktienin-
dex S&P 500 (+9,09% YTD) und der 
deutsche Aktienindex DAX (+9,75% 
YTD) auf Allzeithochs. Beim Swiss 
Performance Index (SPI) ist dies noch 
nicht ganz der Fall, jedoch weist auch 
der SPI eine Jahresperformance von 
Plus 5,41 Prozent auf. Die Schweizer 
Immobilienaktien stiegen im März 
um 3,39 Prozent. Der Zinsentscheid 
gab dieser Entwicklung zusätzlichen 
Schwung, sodass die Jahresperfor-
mance des REAL Index erstmals seit 
Januar mit +0,28% wieder positiv 
ausfällt. Den grössten Kursgewinn 
im März verzeichneten die Aktien der 
HIAG mit +9,01 Prozent, aber auch 
die Titel des Indexschwergewichts 
SPS legten um über 5 Prozent zu. 
Diese Trendumkehr war auch bei den 
europäischen Immobilienaktien zu 
beobachten. Der EPRA Index stieg im 
März um 6,7 Prozent. Die Jahresper-
formance bleibt jedoch weiterhin ne-

gativ, hat sich jedoch auf -4,6 Prozent 
verbessert (nicht währungsberei-
nigt). Den bisherigen Jahrestiefst-
wert erreichte der Index am 28. Feb-
ruar 2024 bei einem Minus von 10,81 
Prozent.

SWIIT Index

Nach dem Unterbruch im Aufwärts-
trend, scheint der Zinsentscheid nun 
auch bei den kotierten Immobilien-
fonds eine positive Wirkung zu ent-
falten. Seit einigen Tagen verzeich-
net der SWIIT Index wieder Kursge-
winne. Aktuell steht der SWIIT Index 
bei 485,26 Punkten, was einem An-
stieg von 4,98 Prozent im laufenden 
Jahr entspricht. Den bisherigen 
Höchstwert erreichte der Index An-
fang März bei 6,29 Prozent. 
Die optimistische Stimmung der An-
leger zeigt sich nicht nur bei der 
Kursentwicklung, sondern auch bei 
den letzten Kapitalerhöhungen der 
kotierten Fonds. Nach Cronos Immo 
Fund konnte auch die Emission des 
SF Retail Properties Funds erfolg-
reich abgeschlossen werden. Durch 
die Emission fliessen dem Fonds 
Neugelder in der Höhe von 40,9 Mio. 
CHF zu. Der Erlös wird für den weite-
ren Ausbau des Immobilienportfo-

lios, zur Erschliessung von Potenzia-
len bei Bestandesliegenschaften und 
zur Reduktion des festverzinslichen 
Fremdkapitals verwendet.
 Auch bei den derzeit laufenden Ka-
pitalerhöhungen von Dominicé Swiss 
Property Fund und Procimmo Real 
Estate SICAV deutet alles auf erfolg-
reiche Transaktionen hin. Das Volu-
men dieser beiden Emissionen be-
trägt rund 111 Mio. CHF. Somit wur-
den im März durch Kapitalerhöhungen 
kotierter Immobilienfonds insge-
samt rund 200 Mio. CHF aufgenom-
men, wobei der Index während die-
ser Phase sogar um über 2 Prozent 
an Wert zulegen konnte – was zeigt, 
dass die Nachfrage nach Schweizer 
Immobilienfonds auch weiterhin vor-
handen ist. •

26.3.2024 PERCENTAGE CHANGES

 LAST MTD YTD

REAL SWIIT KOMBINIERT 2 589.30 2.44 3.74

REAL 3 218.58 3.39 0.28

SWIIT 485.26 2.12 4.98

EPRA EUROPE INDEX  1 631.97 6.70 –4.60

 NET CHANGES

SWISS FRANC SARON LAST MTD YTD

CHF SARON 2Y 1.0575 –0.046 –0.088

CHF SARON 5Y 1.0497 –0.038 –0.010

CHF SARON 10Y 1.1730 –0.036 0.004 

CHF SARON 15Y 1.2625 –0.025 0.053
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Immobilien-Finanzmärkte Schweiz
KURSE NICHTKOTIERTER IMMOBILIEN-NEBENWERTE 27. MÄRZ 2024
VALOREN- 
NUMMER BESCHREIBUNG TIEFST 2024 HÖCHST 2024 GELD CHF* BRIEF CHF* LAST

3490024 AG FÜR ERSTELLUNG BILL IGER WOHNHÄUSER IN WINTERTHUR 139000 139000 134000 1 0 0 139000 1

140241 AGRUNA AG 3750 3750 3450 2 3750 86 3750 5

4986484 ATHRIS N 395 3 400 30 410 10

10202256 CASAINVEST RHEINTAL AG,  DIEPOLDSAU 520 535 527 50 0 0 527 30

193185 CHAM GROUP N 470 500 491 30 500 495 500 55

255740 ESPACE REAL ESTATE HOLDING AG,  SOLOTHURN 172 192 181 50 187 50 184 50

190684 IMBREX HOLDING AG 8800 10000 9010 2 9750 1 9750 2

191008 IMMGES VIAMALA,  THUSIS 12000 1 23900 1 13900 2

32479366 IMMOBIL IARE PHARMAPARK N 2800 2800 2810 7 3300 10 2800 8

11502954 KONKORDIA AG N 7900 7900 7900 3 9000 2 7900 1

154260 LÖWENGARTEN AG 10 50 0 0 10 2

28414392 PLAZZA-B -N 55 60 57.5 200 60.5 195 60 5

257770 REUSSEGG HLDG N 82 50 690 10 77 10

54702757 SIA -HAUS VZ N 8100 8500 8500 10 9500 1 8500 2

228360 SCHÜTZEN RHEINFELDEN IMMOBIL IEN AG,  RHEINFELDEN 2370 2510 2310 4 2700 2 2370 3

253801 TERSA AG 16000 16000 15900 1 18000 2 16000 1

41400277 THURELLA IMMOBIL IEN 2.1 2.1 2.05 6316 2.35 300 2.1 1100

172525 TONWERK LAUSEN N 18700 18700 16800 1 24700 1 18700 1

256969 TUWAG IMMOBIL IEN AG,  WÄDENSWIL 20500 20500 17000 1 25000 1 20500 1

14805211 ZUG ESTATES N SERIE A 175 182 177 100 184 100 175 85

921918 SITEX PROPERTIES HLDG N 144 144 143 100 145 100 144 100

ANZEIGE

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

Jetzt abonnieren.
www.immobilienbusiness.ch

NUTZER,  
RENDITE,  
RISIKO
Im Gespräch mit Stefan Fahrländer, FPRE,  
und Stephan Kloess, KRE

https://www.immobilienbusiness.ch/abo
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IMMOBILIENFONDS 28. MÄRZ 2024

ISIN ANLAGEFONDS NAME
RÜCKN.PREIS 

INKL. AUFGEL. 
ZINSEN

BÖRSEN- 
KURS

AUS-
SCHÜTT.- 
RENDITE

ECART  
RÜCKN.PREIS 
MITTELKURS

PERF. TR 
YTD 

2024

MONATL. UMSATZ 
BÖRSENKAP. 

% FEB.

BÖRSEN- 
KAPITALISIE-

RUNG

CH0414551033  BALOISE SWISS PF 99.65 120.00 2.52% 20.42% 2.13% 1.09% 115.50 120.50  865’025’520
CH0026725611  BONHOTE IMMOBILIER 123.25 147.00 2.25% 19.27% 6.52% 1.02% 137.50 146.00  1’071’497’259
CH0324608568  CRONOS IMMO FUND 99.80 111.50 2.62% 11.72% -4.77% 2.43% 113.00 116.50  692’737’124
CH0100778445  CS REF GREEN PROPERTY 114.60 124.00 2.58% 8.20% 5.12% 1.72% 118.50 130.50  2’434’307’240
CH0118768057  CS REF HOSPITALITY 72.90 73.50 3.53% 0.82% 6.74% 1.28% 70.20 77.20  625’220’621
CH0002769351  CS REF INTERSWISS 177.70 177.00 4.19% -0.39% 8.59% 1.14% 160.50 169.00  1’590’270’660
CH0031069328  CS REF LIVINGPLUS 105.15 147.00 2.45% 39.80% 2.44% 1.28% 139.50 150.50  3’065’562’402
CH0245633950  CS REF LOGISTICSPLUS 96.95 102.50 3.45% 5.72% 12.16% 1.94% 92.20 103.50  820’000’000
CH0012913700  CS REF SIAT  153.95 226.00 2.32% 46.80% 6.60% 1.15% 206.00 219.00  3’707’218’120
CH0215751527  DOMINICÉ SWISS PF 116.40 127.00 2.47% 9.11% 3.71% 0.76% 119.50 128.00  381’000’000
CH0124238004  EDMOND DE ROTHSCHILD SWISS 120.00 147.00 2.63% 22.50% 7.69% 1.66% 134.50 145.00  2’357’592’321
CH0014586710  FONDS IMMOBILIER ROMAND FIR 153.50 220.00 2.06% 43.32% 3.77% 0.70% 209.00 220.00  1’677’080’020
CH0142902003  GOOD BUILDINGS SWISS REF 114.55 136.50 3.01% 19.16% 3.41% 2.49% 130.00 133.50  300’300’000
CH0335507932  HELVETICA SWISS COMMERCIAL 110.65 78.00 7.33% -29.51% 2.90% 0.80% 76.00 84.60  338’742’378
CH0495275668  HELVETICA SWISS LIVING 110.75 107.00 2.10% -3.39% 0.00% NICHT KOTIERT 105.00 110.00  410’798’038
CH0434725054  HELVETICA SWISS OPPORTUNITY 114.20 103.00 5.62% -9.81% 0.00% NICHT KOTIERT 106.00 108.00  160’937’500
CH0513838323  HELVETIA (CH) SWISS PF 97.40 104.50 2.80% 7.29% 3.47% NICHT KOTIERT 100.00 103.00  849’062’500
CH0002770102  IMMO HELVETIC 181.40 214.00 3.18% 17.97% 5.42% 1.02% 199.00 213.00  1’198’400’000
CH0009778769  IMMOFONDS 395.50 560.00 2.44% 41.59% 7.69% 0.94% 520.00 550.00  1’966’464’640
CH0002782263  LA FONCIERE 94.65 135.00 1.87% 42.63% 3.79% 1.06% 128.50 136.50  1’837’103’895
CH0204643222  MOBIFONDS SWISS PROPERTY 125.45 125.00 2.74% -0.36% -3.10% NICHT KOTIERT 125.00 130.00  843’750’000
CH0034995214  PATRIMONIUM SWISS REF 148.05 172.00 2.37% 16.18% 3.93% 0.94% 156.50 171.00  984’028’340
CH0107006550  PROCIMMO RESIDENTIAL LEMANIC FUND 133.10 141.00 2.39% 5.94% 8.88% 0.70% 127.50 139.50  368’028’612
CH0033624211  PROCIMMO SWISS COMM FUND 138.25 146.00 3.83% 5.61% 0.69% 0.84% 140.50 149.00  1’351’750’782
CH0225182309  RAIFFEISEN FUTURA IMMO FONDS 94.05 102.00 2.60% 8.45% 3.55% NICHT KOTIERT 99.00 102.00  381’481’632
CH0039415010  REALSTONE 119.65 128.00 2.83% 6.98% 3.23% 0.19% 123.50 131.00  1’717’182’848
CH0100612339  RESIDENTIA 110.15 104.00 2.96% -5.58% 7.44% 11.73% 94.00 99.00  166’418’096
CH0395718866  SCHRODER IMMOPLUS 139.80 160.00 3.15% 14.45% 5.96% 0.11% 144.50 156.50  1’708’830’880
CH0344799694  SF COMMERCIAL PF 93.25 78.00 5.76% -16.35% -0.51% 3.59% 78.40 84.60  187’200’000
CH0285087455  SF RETAIL PF 100.15 107.00 4.24% 6.84% 3.65% 4.27% 107.50 112.50  693’360’000
CH0120791253  SF SUSTAINABLE PF 115.10 122.00 2.69% 5.99% 1.38% 1.97% 119.00 128.00  1’026’812’268
CH0002785456  SOLVALOR 61 222.50 291.00 1.84% 30.79% 1.04% 0.08% 283.00 299.00  1’473’714’501
CH0037237630  STREETBOX REF 338.55 482.00 3.23% 42.37% 7.83% 1.10% 442.00 463.00  207’050’330
CH0258245064  SUISSE ROMANDE PF 106.35 86.00 3.61% -19.13% -1.15% 2.33% 83.60 93.60  230’806’112
CH0267501291  SUSTAINABLE RE SWITZERLAND 101.00 91.00 2.45% -9.90% -1.94% 11.31% 88.00 92.40  309’615’033
CH0293784861  SWISS LIFE REF (CH) SWISS PROPERTIES 110.55 121.00 2.16% 9.45% 0.41% 1.24% 118.50 123.50  1’960’200’000
CH0037430946  SWISSCANTO (CH) REF IFCA 121.55 171.00 2.21% 40.68% 8.23% 0.21% 157.50 171.00  1’801’182’159
CH0111959190  SWISSCANTO (CH) REF SWISS COMM 96.85 103.00 4.19% 6.35% 3.83% 0.53% 97.20 102.00  535’868’315
CH0444142555  SWISS CENTRAL CITY REF 99.55 74.60 2.90% -25.06% 0.92% 2.95% 74.40 78.00  283’634’422
CH0026168846  SWISSINVEST RE INVESTMENT FUND 154.50 193.00 2.38% 24.92% 4.89% 0.00% 176.00 187.00  1’020’184’876
CH1139099068  SPS SOLUTIONS INVESTMENT FUND COMM. 99.00 95.00 4.70% -4.04% -3.06% NICHT KOTIERT 98.00 103.00  222’561’725
CH0014420829  UBS (CH) PF SWISS RES. ANFOS 62.55 87.40 2.07% 39.73% 7.11% 0.67% 79.40 84.20  3’103’862’944
CH0026465366  UBS (CH) PF DIRECT RESIDENTIAL 14.15 19.70 2.15% 39.22% 11.93% 1.09% 17.50 19.30  915’371’473
CH0192940390  UBS (CH) PF DIRECT URBAN 11.40 13.15 2.54% 15.35% 2.73% 5.34% 12.45 14.10  473’338’839
CH0014420852  UBS (CH) PF LEMAN RES. FONCIPARS 98.05 136.00 1.95% 38.70% 8.80% 5.90% 123.50 136.50  1’938’172’040
CH0014420878  UBS (CH) PF SWISS MIXED SIMA 102.65 142.50 2.33% 38.82% 5.95% 0.20% 130.00 139.00  10’207’777’883
CH0014420886  UBS (CH) PF SWISS COMM SWISSREAL 62.50 66.00 4.18% 5.60% 6.80% 0.53% 60.20 66.40  1’626’225’744
CH0433089270  ZIF IMMOBILIEN DIREKT SCHWEIZ 102.90 114.00 2.44% 10.79% 1.79% 0.00% 110.50 116.00  1’094’869’566

Ø Ø SWIIT Ø TOTAL
2.93% 15.08% 5.46% 1.19% 63’182’599’657

KURSE SEIT 1.1.2024 
TIEFST / HÖCHST

IMMOBILIENAKTIEN 28. MÄRZ 2024

ISIN AKTIEN NAME
NAV  

INKL. AUFGEL. 
ZINSEN

BÖRSEN- 
KURS

AUS-
SCHÜTT.- 
RENDITE

ECART NAV 
BÖRSENKURS

PERF. TR 
YTD 

2024

MTL. UMSATZ 
BÖRSENKAP 

% FEB

BÖRSENKAP. 
(FREE FLOAT)

CH0008837566  ALLREAL N 155.35 155.00 4.72% -0.23% 3.06% 2.28% 147.00 155.60 2’571’887’255
CH0516130684  EPIC SUISSE AG 78.80 72.60 4.44% -7.87% 10.67% 1.93% 64.00 68.20 205’490’004
CH0002557400  ESPACE REAL ESTATE 179.35 187.00 3.31% 4.27% 6.86% 0.07% 172.00 189.00 406’298’266
CH0045825517  FUNDAMENTA REAL N 16.85 16.00 3.56% -5.04% -4.76% 0.61% 16.30 17.25 481’005’328
CH0239518779  HIAG IMMOBILIEN N 107.50 79.00 4.07% -26.51% -1.00% 4.14% 73.40 79.60 363’189’408
CH0273774791  INTERSHOP N 475.05 645.00 4.45% 35.78% 4.88% 2.43% 598.00 626.00 704’049’750
CH0524026959  INA INVEST AG 22.90 17.00 0.00% -25.76% -2.58% 1.40% 16.65 17.70 84’145’871
CH0325094297   INVESTIS N 81.65 97.00 2.64% 18.80% -0.61% 1.40% 92.00 99.60 277’870’080
CH0011108872  MOBIMO 259.25 259.00 4.01% -0.10% 3.07% 3.21% 252.00 268.00 1’878’127’881
CH0212186248  NOVAVEST 43.25 33.80 3.81% -21.85% -7.14% 0.66% 34.20 36.80 260’646’469
CH0284142913  PLAZZA N 346.20 307.00 2.67% -11.32% 2.33% 0.44% 292.00 308.00 400’699’102
CH0018294154  PSP SWISS PROPERTY 114.45 117.80 3.38% 2.93% 0.17% 3.25% 113.00 118.60 5’403’237’560
CH0384629934  SENIORESIDENZ 46.10 33.00 6.04% -28.42% 4.76% 0.26% 28.50 36.00 84’330’576
CH0008038389  SWISS PRIME SITE 82.65 84.80 4.18% 2.60% -1.84% 3.30% 85.10 90.50 6’505’737’619
CH0032816131  SF URBAN PROPERTIES N 117.85 94.00 3.98% -20.24% 1.08% 0.27% 90.00 94.00 256’577’794
CH0002619481  WARTECK INVEST 1714.00 1830.00 3.96% 6.77% -1.08% 1.91% 1780.00 1860.00 306’449’055
CH0148052118   ZUG ESTATES 2049.50 1800.00 2.50% -12.17% 12.15% 0.83% 1590.00 1700.00 544’066’639

Ø Ø REAL Ø TOTAL
3.63% -5.20% 0.37% 2.74% 20’733’808’657

KURSE SEIT 1.1.2024 
TIEFST / HÖCHST

Immobilien-Finanzmärkte Schweiz

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

Zweiter Anlauf für das Isleten-Projekt

AUF DER HALBINSEL ISLE
TEN IM URNER SEE PLANT 
SAMIH SAWIRIS EIN TOURIS
TISCHES GROSSPROJEKT. 
DER KANTON UNTERSTÜTZT 
DIE PLÄNE, DIE IM VER
GLEICH ZUM URSPRÜNGLI
CHEN VORHABEN DEUTLICH 
REDIMENSIONIERT WURDEN.

AW/PD. Die Isen AG des Investors 
Samih Sawiris hat neue Pläne für die 
Entwicklung der Halbinsel Isleten im 
Urnersee vorgestellt. Nach grossen 
Widerständen wurde das Projekt für 
das ehemalige Areal der Spreng-
stofffabrik Cheddite in Seedorf (UR) 
redimensioniert: Statt der 55.000 qm 
Nutzungsfläche gemäss der Pläne 
des Jahres 2022 sind nun noch 
37.000 qm geplant, gut 30 Prozent 
weniger. Der geplante Bootshafen 

wird um 50 Prozent verkleinert. Rund 
40.000 qm sind für die Renaturierung 
des Isentalerbachs und ein neues 
200 m langes neues Seeufer vorge-
sehen. Bestehende Gebäude will Sa-
wiris integrieren, für die Öffentlich-
keit soll uneingeschränkte Zugäng-
lichkeit gewährleistet sein. Geplante 
Nutzungen sind ein Hotel im 3- bis 
4-Sterne-Segment mit über 50 Ho-
telzimmern und 100 hotelmässig be-
wirtschaftete Wohnungen sowie sie-
ben bewirtschaftete Bungalows. 
Auch Gastronomie- und Retailflä-
chen sind geplant und Anlegeplätze 
für Boote. Gemeinde und Kanton 
äusserten sich positiv zum Projekt-
stand. «Der Regierungsrat des Kan-
tons Uri unterstützt die Projektidee, 
denn das Gebiet an der Isleten hat 
Potenzial», sagt der Urner Justizdi-
rektor Daniel Furrer. •

Das Projekt auf der Halbinsel Isleten im Urner See
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16.  April 2024  Lausanne 

14.  Mai 2024  Bern 

04.  Juni 2024  Zürich 
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Save the Date
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