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Gemischtes Bild

Trotz wirtschaftlicher Abschwachung scheint der
Schweizer Immobilienmarkt seinen Aufwartstrend
weiter fortzusetzen. Fir Wohneigentum und
Renditeliegenschaften wurden im vierten Quartal
hohere Preise als im Vorquartal erzielt, wie Immo-
bilienberatungsunternehmen unisono berichten. Da
die Fortsetzung des Zinsniveaus von 0,0 Prozent
durch die SNB im Dezember 2025 bekraftigt wurde,
dirfte der Preisauftrieb am Immobilienmarkt wohl
anhalten, vor allem im Segment Wohnimmobilien. So
blicken viele Marktakteure mit Zuversicht auf die
kommenden Monate.

Derweil nehmen die Risiken, die den Wirtschaftsverlauf triben konnten, weiter
zu: Zu den bisherigen geopolitischen Konflikten sind Handelsrestriktionen
hinzugekommen, die Teile der Schweizer Wirtschaft belasten. Auch wenn die
Zoll-Absichtserklarung mit den USA jingst unterzeichnet wurde, ist die lang-
fristige Unsicherheit betreffend Handelsbedingungen und Standortplanung
nicht verschwunden und belastet die Unternehmen weiterhin. Dass Stellen
gestrichen wurden und der Bedarf an Arbeitsplatzen sinkt, macht sich be-
reits in einer im Vergleich zu den Vorjahren tieferen Nettozuwanderung bemerk-
bar. Gleichwohl dirften allfallige Negativeffekte auf die Nachfrage nach
Wohn-, Bliro- und Gewerbeflachen Uberschaubar bleiben - zumindest so lange
der Dienstleistungssektor die Stellenverluste in der Industrie kompen-
sieren kann. Mehr hierzu und zu weiteren Themen auf den folgenden Seiten.

Birgitt Wiist
Redaktionsleiterin

Mit den besten Grissen
Birgitt Wiist
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IMMOBILIENMARKTE SCHWEIZ

Mehr Dynamik am Biromarkt

Angesichts der liberschaubaren Baupipeline in den kommenden Jahren kdnnten Biiroflachen in Ziirich wieder zu einem raren Gut werden.

2025 1ST DER LEERSTAND
AM SCHWEIZER BUROMARKT
GEMASS EINER JUNGST
VEROFFENTLICHTEN STUDIE
VON JLL WEITER GESTIEGEN:
DIE LEERSTANDSQUOTE
LEGTE IM VERLAUF DES VER-
GANGENEN JAHRES VON

5,0 AUF 5,2 PROZENT ZU. BE-
TRACHTET MAN DEN LEER-
STAND IN RELATION ZU DEN
FERTIGSTELLUNGEN, IST
DER ANSTIEG DER LETZTEN
JAHRE GEMASS JLL ALLER-
DINGS UBERSCHAUBAR.

AWY/PD. Das Angebot an verfligharen
Biroflachen stieg nach den Erhebun-

gen von JLL im vergangenen Jahr in
den funf grossten Buromarkten der
Schweiz - Zirich, Genf, Bern, Lau-
sanne und Basel - um 37.100 Qua-
dratmeter (+4%) und betragt neu
1.032.600 Quadratmeter.

Seit Ende 2019 ist die durchschnittli-
che Angebotsquote in den finf gross-
ten Schweizer Bliromarkten nahezu
stetig von 4,1 auf 5,2 Prozent ge-
wachsen. Relativ zum europaischen
Ausland ist dieser Anstieg allerdings
gering: Die durchschnittliche Biiro-
leerstandsquote von 23 Top-Mark-
ten in Europa legte im selben Zeit-
raum von 5,2 Prozent auf 9,2 Prozent
zu. In London liegt der Leerstand bei
9,1 Prozent, in Paris bei 11,0 Prozent.

Gemischtes Bild

DerVergleichszeitraum bietet sich an,
um die Auswirkungen des Homeof-
fice-Trends auf die Biiro-Leerstande
einzuschatzen. JLL-Researcher Da-
niel Stocker weist darauf hin: Seit
2019 kamen in den Schweizer Top-5-
Markten 1,5 Mio. Quadratmeter neue
Biroflachen auf den Markt. Berlick-
sichtigt man die Fertigstellungen,
fallt die Zunahme des Leerstands per
Ende 2025 - in absoluten Zahlen sind
es zusatzliche 267.700 Quadratme-
ter - Uberschaubar aus.

Gleichwohl finden sich auch in der
Schweiz Leerstiande von liber 10
Prozent, aber nur in einzel- >>>
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ANGEBOTSQUOTEN IM VERGLEICH
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Spitzenreiter ist Opfikon/Glattbrugg
(30,6 %), gefolgt von Lausanne West/
Crissier (15,0%), dem Flughafenge-
biet Genf (13,8%), dem Kreis 11 in
der Stadt Zirich (11,9 %), Wallisellen
(10,3%) sowie den Quartieren Kir-
chenfeld-Schosshalde in Bern (9,9 %)
und Kleinbasel West (9,6 %). Es gibt
aber auch Teilmarkte, in denen Nach-
frager auf ein knappes Angebot stos-
sen:Inden Zentren von Zirich, Bern,
Lausanne, Luzern, Zug, Lugano und
Fribourg bewegen sich die Angebots-
quoten lediglich zwischen 0,8 und 2,6
Prozent.

Leerstand in der Region

Die Region Zirich verzeichnete ge-
geniber dem Vorjahr eine unveran-
derte Angebotsquote von 5,3 Prozent.
Allerdings fanden innerhalb Ziirichs
markante Verschiebungen statt.
Im zentralen Kreis 1 und den zent-
rumsangrenzenden Stadtkreisen 2,
4, 5, 6 und 8 reduzierte sich das An-
gebot anverfigbaren Biroflachenum
Uber 35.000 Quadratmeter. Im Gegen-
zug erhohten sich die Biiroleerstande
im Kreis 11 um mehr als 50.000 Qua-
dratmeter und stiegen auf 11,9 Pro-

zent an. «Die ausgedinnte Baupi-
peline 2026 bis 2028 mit nur knapp
71.000 Prozent geplanten Arbeits-
flachen und weiteren Bestrebungen
zur Umnutzung von aktuellen Biro-
gebauden kdnnte dazu fihren, dass
verflgbare Biroflachenin Zirich mit-
telfristig wieder zu einem raren Gut
werden», merkt JLL an. Als nennens-
werte Vermietungsdeals des letzten
Jahres listet JLL die Anmietung von
2.500 gm von Meta im «Sihlcity» und
von weiteren 10.000 Prozent im ge-
planten «Lake Campus» am Mythen-
quai auf.

Genf: Leichter Anstieg
des Biiroangebots

Der Biuromarkt in der Region Genf
zeigte einen leichten Anstieg des zur
Verfigung stehenden Angebots von
6,2 auf 6,6 Prozent. JLL registriert
dort eine hohe Aktivitat mit Umziigen,
Wegzligen, Renovationen, Umnutzun-
gen und der Entwicklung neuer Stadt-
teile wie Praille-Acacias-Vernet, PAV.
Auffallend seider Trend, dass Firmen
verteilte Standorte in modernen Ge-
bauden zusammenlegen. Frei gewor-
dene Flachen kdnnen laut JLL aber
zeitnah und voriibergehend vermie-
tet werden, wie dies beispielsweise in
der Rue de la Gabelle 1 (12.000 gm)
erfolgt sei.

Bern: Hohe Dynamik
durch Umzugswelle

In der Region Bern erhohte sich die
Angebotsquote innert Jahresfrist mi-
nimal von 2,4 auf 2,5 Prozent. JLL di-
agnostiziert aber einen Markt, der in
Bewegung ist - bedingt durch mehr
Bautatigkeit (vor allem im Norden
und Westen) sowie durch eine Um-
zugswelle. Bereits in neuen Biiros
arbeiten die Versicherungen Vau-
doise und Zurich. In Kirze stehen
zudem Standortwechsel an, >>>
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>>> wie etwa bei der SRG, die per
Ende 2026 ihren Hauptsitz an der Gi-
acomettistrasse aufgibt und sich an
die Schwarztorstrasse verlagert. Das
Bundesamt fiir Umwelt (Bafu) be-
zieht ein saniertes Gebaude an der
Mihlestrasse 2in Ittigen und gibt zwei
Standorte an der Worblentalstrasse
68in Ittigen und an der Monbijoustra-
sse 40 in Bern auf. In das zweite Ob-
jekt zieht die Eidgendssischen Hoch-
schule fir Berufsbildung. Das friithere
Geb&dude der BLS am Europaplatz soll
zukinftig der Eidgendssischen Fi-
nanzverwaltung und dem Generalse-
kretariat des Finanzdepartements als
Sitz dienen. Und das VBS plant, die-
ses Jahrin einen Neubau am Guisan-
platz zu ziehen.

Lausanne: Deutlicher
Leerstandsanstieg

Das Biiroangebot in der Region Lau-
sanne hat sich im Vergleich zum Vor-
jahr stark erhoht, von 3,8 auf 5,2
Prozent. JLL registriert vor allem

in peripheren Gebieten mit subopti-
maler Verkehrserschliessung mehr
Leerstande. In der Stadt Lausanne
war die Angebotssituation im Vorjahr
mit 1,9 Prozent recht knapp. Mit ei-
nem Leerstand von 3,3 % ist die Situ-
ation nun etwas entspannter. Im CBD
stehen 19.500 Quadratmeter Biirofla-
chen leer. Die Angebotszunahme er-
folgte unter anderem, weil nun 6.000
Quadratmeterim neu renovierten Ho-
tel des Postes verfligbar sind.

Basel: Biiromarkt
mit hoher Absorption

Sowohl in der Region Basel als auch
in der Innenstadt selbst reduzierte
sich der Biroleerstand leicht. Die An-
gebotsquote liegt neu bei 5,9 Prozent.
Blroflachen absorbierten unter an-
derem BeOne Medicines, Genedata,
Bechtle und das Prasidialdepart-
ment Basel-Stadt. Verschiedene
Projekte wurden lanciert (Post/SBB,
Lonza, Roche), sodass die zuletzt ab-
geschwachte Neubautatigkeit in der

Stadt Basel wieder anziehen wird. Pa-
rallel entwickelt sich der Main Cam-
pus des Switzerland Innovation Park
Basel Area in Allschwil weiter. In den
letzten vier Jahren entstanden 87.000
Quadratmeter, bis 2030 konnen wei-
tere 58.000 Quadratmeter Biiro- und
Laborflachen gebaut werden.

Gemischter Ausblick

JLL weist in seinem Ausblick darauf
hin, dass 2026 bis 2028 nun insgesamt
weniger neue Biroflachen erstellt
werden. Auf der Nachfrageseite aller-
dings sehen die Rahmenbedingungen
fur Wachstum nicht besonders gut
aus: «Nach Jahren mit konstantem
Beschaftigtenwachstum, welches die
Bironachfrage stitzte, brach dieses
2025 ein und wird gemass Prognosen
auch dieses Jahr nur gering ausfal-
len», heisst es. Die Unsicherheit, dass
sich der Flachenbedarf in einer Welt
mit hybriden Arbeitsformen massiv
reduziert, hat sich hierzulande inzwi-
schen aber «etwas gelegt». ®

o r— e
s

Auch in Genf ist der Leerstand gestiegen - aber der Markt ist in Bewegung.
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IMMOBILIENINVESTMENTMARKT SCHWEIZ

Polarisierung der Anlagepriferenzen

MIT DER RUCKKEHR DER
INSTITUTIONELLEN ANLEGER
HAT SICH DER SCHWEIZER
IMMOBILIENINVESTMENT-
MARKT ERHOLT - UND NACH
EINSCHATZUNG DER AUTO-
REN DER JUNGSTEN CBRE-
STUDIE ZUM SCHWEIZER
IMMOBILIEN-INVESTMENT-
MARKT IST DAVON AUSZU-
GEHEN, DASS DAS INTERES-
SE AN DER ASSETKLASSE
AUCH WEITER ANHALTEN
WIRD. BISHER KONZENTRIER-
TEN SICH DIE INVESTOREN
STARK AUF WOHNEN: DIESER
SELEKTIVE ANLAGEFOKUS
FUHRE ZU SINKENDEN REN-
DITEN, JEDOCH STEIGENDEN
RENDITEUNTERSCHIEDEN.

Der Fokus institutioneller Investoren liegt derzeit vor allem auf Wohnimmobilien.

BW/PD. Die sinkende Inflation -
was vor allem auf die Schutzwir-
kung des starken Frankens zurick-
zufiihren ist - hat die Senkung der
Leitzinsen in der Schweiz auf ak-
tuell 0 Prozent vorangetrieben. Im
derzeitigen Marktumfeld habe sich
die Renditedifferenz zwischen ei-
nem «Prime»-Wohnobjekt in Ziirich
und zehnjahrigen Schweizer Staats-
anleihen im Laufe des Jahres wie-
der leicht auf knapp 160 Basispunkte
erhoht, konstatieren die CBRE-Re-
searcher. Dies starke die Attraktivi-
tat von Schweizer Immobilien (auch
wenn die Risikopramie immer noch
unter dem langjahrigen Mittelwert
liege) und begiinstige die Rickkehr
institutioneller Anleger, die sich in-
folge des Zinsanstiegs von 2022 bis

2024 wieder mehr anderen Asset-
klassen zugewandt hatten.
Entsprechend denjiingsten Marktent-
wicklungen verzeichnete die Kapital-
beschaffung durch Immobilienanla-
gevehikel bereits im Jahr 2024 einen
deutlichen Aufschwung und dirfte
2025 mit einem Volumen von Uber
8 Milliarden CHF einen historischen
Hochststand erreichen. In der Folge
sei fur den direkten Immobilienan-
lagemarkt eine Zunahme der Trans-
aktionsaktivitat zu erwarten, so die
Autoren der Studie.

Wettbewerb nimmt zu
Bereits seit Jahresbeginn sei zu be-

obachten, dass der Wettbewerb in-
tensiver werde. Dies zeigesich  >>>
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>>> Dbeispielsweise an den stei-
genden Teilnehmerzahlen in den von
CBRE begleiteten Verkaufsprozessen
sowie am Anstieg des Verhaltnisses
zwischen der Summe der indikativ
abgegebenen Kaufangebote und dem
Kapitalbedarf (Summe der Transak-
tionspreise) bei CBRE-Ausschreibun-
gen. Dabei seien Pensionskassen, An-
lagestiftungen und Investmentfonds
aktiver als Kaufer, wahrend Corpora-
tes und Private eher verkaufen. Be-
sonders hoch sei der Anteil von Woh-
nimmobilien am Transaktionsmarkt.
Trotz Zinsreduktion bleibe der Markt
weiterhin klar segmentiert, stellen
die Autoren fest. So wiirden « Prime »
Assets - meist gut gelegene Woh-
nimmobilien mit geringem Investi-
tionsbedarf (Capex) und vereinzelt
Gewerbeimmobilien mit Core-Eigen-
schaften - von institutionellen Inves-
toren stark nachgefragt.

Die Zielgruppe fir «sekunddre» As-
sets — Investoren mit «Value-Add»-
Strategie - seiweniger zahlreich ver-
treten. Der Fokus liege dabei auf Ob-
jekten zur Neupositionierung, ins-
besondere Gewerbeimmobilien oder
Immobilien in Randlagen.
Gleichwohl beginnt die bis dato klare
Unterscheidung zwischen «Prime»-
und «sekundaren» Assets anschei-

nend leicht zu verschwimmen: Wie
CBRE berichtet, ziehen institutio-
nelle Investoren - weil erstklassige
Objekte kaum verfugbar sind und oft
sehr niedrige Renditen bieten - zu-
nehmend auch Immobilien der zwei-
ten Kategorie in Betracht, die hohere
Ertrage versprechen, jedoch mit ei-
nem hoheren Risiko verbunden sind.

Nachfrage halt an

Das in 2025 am Primarmarkt auf-
genommene Kapital wird nicht
vollstandig fur Akquisitionen ver-
wendet. Ein Teil fliesst in die Re-
novierung des bestehenden Be-
stands sowie in die Refinanzierung
der entsprechenden Anlagevehikel.
Mit Blick auf die wohl weiter andau-
ernde Tiefzinsphase geht man bei
CBRE davon aus, dass die starke
Nachfrage nach Schweizer Immobi-
lien auch 2026 anhalten wird. Einen
Wermutstropfen gibt es alllerdings:
Mit Basel lll ist die Bankfinanzierung
restriktiver und selektiver geworben,
insbesondere bei «Sekundar»-As-
sets und Entwicklungsprojekten.
Der Wohnungsmarkt ist nach wie vor
von Knappheit gepragt. Die Bauta-
tigkeit kommt weiterhin nicht ge-
nigend in Fahrt, um den Nachfra-

KAPITALERHOHUNGEN/LANCIERUNGEN - SCHWEIZER IMMOBILIENANLAGEVEHIKEL
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geliberhang abzubauen, womit das
Risiko von Marktregulierungen - auch
in Mittelzentren - zunimmt. Teilweise
werden die maglichen Markteingriffe
bereits mit hoheren Risikopramien
eingepreist, wie die CBRE-Autoren
anmerken. Aus Renditesicht sehen
sie «gute Grinde, den Fokus (wie-
der) verstarkt auf dussere Agglome-
rationsgirtel (und teils Peripherie) zu
richten». Des Weiteren seien «leichte
Renditekompression im Core-Bereich
des kommerziellen Sektors zu beob-
achten sowie deutliche Uberrenditen
zu Wohnen abseits von Core ».

Mit Blick auf das Segment der Bu-
roimmobilien stellen die CBRE-Au-
toren fest, dass die geopolitischen
Spannungen sowie die Achterbahn-
fahrt bei den US-Zollen zu einer Zu-
ruckhaltung bei der Flachennach-
frage von diversen Branchen gefihrt
haben - die hoheren US-Zélle aller-
dings bislang nur geringe Auswirkun-
genaufden Schweizer Biiromarkt hat-
ten (Verfugbarkeitsquote CH: 4,3%).
Nach dem Anstieg der Umsatze am
Buroflachenmarkt im Jahr 2024 sei
die Bruttoabsorption im vergange-
nen Jahr allerdings deutlich tiefer
ausgefallen was mit der Seitwartsbe-
wegung der Beschaftigung der klas-
sischen Buromarkt-branchen in den
ersten drei Quartalen 2025 zusam-
menhange (+0,1%).

Starker betroffen sind gemass den
Erhebungen von CBRE Industrie-und
Logistikimmobilien: «Die Zolle und
die Frankenaufwertung belasten ex-
portorientierte Regionen und Bran-
chen wie die Uhrenindustrie, Med-
tech und die MEM-Industrie, was zu
einem Anstieg der Leerstande im Be-
reich der Leichtindustrieimmobilien
geflihrt hat.» Gleichwohl seien regi-
onal Nachfrageimpulse vorhanden -
getragen von Unternehmen mit loka-
lem Fokus oder langfristig positiven
Wachstumsaussichten wie aus den
Branchen Medtech, Robotik >>>
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oder Cleantech. «Dies eroff-
net fir Investoren Opportunitaten, be-
notigt aber auch viel Spezialwissen»,
so die Autoren.

Gemass ihrer Einschatzung kdonnte
mit der am 14. November 2025 zwi-
schen der Schweiz und den USA be-
schlossenen Absichtserklarung fir

>>>

ANZEIGE

15 statt 39 Prozent Zolle die Rezes-
sion und eine weitere Stellenreduk-
tion in der Industrie im grossen Stil
(vorerst] abgewendet worden sein.
Inzwischen hat der Bundesrat das
definitive Verhandlungsmandat fir
ein Handelsabkommen mit den USA
verabschiedet, welches vorgangig

mit den aussenpolitischen Kommis-
sionen sowie mit den Kantonen kon-
sultiert wurde.

Damit ist nun eine rasche Aufnahme
der Verhandlungen moglich. Prima-
res Ziel ist es, die Absichtserklarung
zeitnahin ein rechtsverbindliches Ab-
kommen zu tberfihren.

Auf zur MIPIM!

lhre Présenz an der globalen Immobilienmesse in Cannes vom 10.-13. Marz 2026:

Sichern Sie sich jetzt einen Platz am Schweizer Gemeinschaftsstand!

Rund um Immobilien
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IMMOBILIENINVESTMENTMARKTE SCHWEIZ

Optimismus am Schweizer Immobilienmarkt

TROTZ WIRTSCHAFTLICHER
ABSCHWACHUNG HAT DER
SCHWEIZER IMMOBILIEN-
MARKT SEINEN AUFWARTS-
TREND IM VIERTEN QUAR-
TAL 2025 FORTGESETZT. FUR
WOHNEIGENTUM WIE FUR
RENDITELIEGENSCHAFTEN
WURDEN HOHERE PREISE
ALS IM VORQUARTAL ERZIELT,
WIE AUS DEN AKTUELLEN
IAZI-PREISINDIZES HERVOR-
GEHT.

BW/PD. Gemass dem «I|AZ| Private
Real Estate Price Index» bezahlten
Kauferinnen und Kaufer fir Wohnei-
gentumum 1,2 Prozent hohere Preise
alsim Vorquartal. Im Teilmarkt fur Ei-
gentumswohnungen nahm die Zah-
lungsbereitschaft mit 1,3 Prozent
minimal starker zu als bei Einfami-
lienhausern (+1,2%). Uber das Ge-

e

e
~
=

Die Nachfrage nach Wohneigentum ist weiterhin hoch.

samtjahr 2025 beobachteten das IA-
Z1-Researchteamim Eigenheimmarkt
einen Preiszuwachs von 3,7 Prozent -
gegenlber dem Vorjahr 2024 (+2,7 %)
hat sich die Preisdynamik somit wie-
der spirbar erhoht.

Auch bei Renditeliegenschaften halt
die positive Preisentwicklung an, wie
die Auswertung der Freihandtransak-
tionen von Mehrfamilienhausern und
Objekten mit gemischter Nutzung
zeigt: Im vierten Quartal 2025 weist
der «IAZl Investment Real Estate
Price Index» eine Zunahme von 1,2
Prozent auf. Auf Jahresbasis ist die
Zahlungsbereitschaft fir Immobili-
en-Direktanlagen somit um 3,0 Pro-
zent gestiegen und damit ebenfalls
deutlich starker als im Vorjahr 2024
(+1,1%). Die IAZI-Preisindizes basie-
ren auf der Auswertung von Handan-
derungen am freien Markt, die mit
Bank-Hypotheken finanziert werden.

Wirtschaftliche Entwicklung
bleibt ungewiss

Wahrend die positive Stimmung am
Schweizer Immobilienmarkt vor-
wiegend durch Wachstumsschmer-
zen wie Wohnungsknappheit und
sinkende Erschwinglichkeit getribt
wird, sind aus gesamtwirtschaftli-
cher Perspektive klare Abkiihlungs-
signale zu beobachten: Das Bruttoin-
landprodukt ist im dritten Quartal um
0,5 Prozent gesunken. Gleichzeitig ist
die Zahl der Stellensuchenden stark
gestiegen und das verarbeitende Ge-
werbe setzt den Abbau von Arbeits-
platzen fort: Wie die IAZI-Researcher
anmerken, sind rund 25.000 indust-
rielle Stellen (Vollzeitaquivalente)
von Januar bis September 2025 ver-
schwunden, wenn man dies mit der
entsprechenden Vorjahresperiode
vergleicht. Besonders betrof- >>>
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IAZI INVESTMENT REAL ESTATE PRICE INDEX

Verdnderung in %

>>> fensinddie Maschinen-, Elek-
tro und Metallindustrie (MEM] sowie
die Uhren- und Prazisionsindustrie.
Zwar stelle die Zoll-Absichtserkla-
rung mit den USA einen Lichtblick
fur die Exportindustrie dar, dennoch
hatten zahlreiche Unternehmen mas-
sive Umsatzeinbussen verbucht oder
mussten gar Konkurs anmelden, so
die IAZI-Researcher. Die langfristige
Unsicherheit betreffend Handelsbe-
dingungen und Standortplanung sei
mit der vorlaufigen Vereinbarung zu-
dem keineswegs verschwunden und
belaste die Unternehmen weiterhin.

IAZI, Januar 2026

Hinzu komme die anhaltend hohe
Bewertung des Frankens gegeniiber
US-Dollar und Euro, die fiir die ex-
portorientierten Unternehmen eine
grosse Herausforderung darstellt
und zusatzlich auf die Margen driickt.
Der geringere Bedarf an Arbeitskraf-
ten mache sich auch in Form einerim
Vergleich zu den Vorjahren spirbar
tieferen Nettozuwanderung bemerk-
bar. So lange jedoch der Dienstleis-
tungssektor die Stellenverluste in der
Industrie kompensiere, dirften all-
fallige Negativeffekte auf die Nach-
frage nach Wohn-, Biro- und Ge-

IAZ1 PRIVATE REAL ESTATE PRICE INDEX

Weranderung in %

1AZI1, Januar 2026

werbeflachen tberschaubar bleiben.
Doch auch hier gibt es Ausnahmen.
Die Autoren verweisen auf den Fi-
nanzbereich, eine Branche mit tradi-
tionell hohem Biiroflachenbedarf, die
von Januar bis September 2025 rund
6.000 Arbeitsplatze abgebaut hat. Ei-
nen Stellenschwund beobachten die
IAZI-Experten auch bei IT-Dienst-
leistern sowie in Forschung und Ent-
wicklung - ob es sich um kurzfristige
Korrekturen oder Anzeichen eines
langfristigen wirtschaftlichen Ab-
schwungs handelt, werde sich zeigen.

Wichtige politische
Entscheidungen

Fir Unsicherheit sorge auch ein
richtungsweisender politischer Ent-
scheid, hebt IAZl hervor: Das Stimm-
volk wird 2026 Gber die SVP-Initiative
«Keine 10-Millionen-Schweiz» ent-
scheiden, wobei der konkrete Abstim-
mungstermin noch nicht feststeht.
Die Vorlage verlangt, dass Bundes-
rat und Bundesversammlung bei Er-
reichen des Grenzwertes die Grenzen
fur Zuziiger und Asylsuchende schlie-
ssen misste - mit Ausnahme volker-
rechtlich zwingender Falle. Gemass
mittlerem und wahrscheinlichstem
Szenario des BfS dirfte die standige
Wohnbevolkerung im Jahr 2041 die
Schwelle von 10 Millionen Menschen
erreichen, im hohen Szenario ware
dies bereits 2033 der Fall.

Fazit

Die aktuellen IAZI-Zahlen zur Preis-
entwicklung zeigen: Der Immobilien-
markt lasst sich vorderhand weder
durch konjunkturelle noch politische
Indikatoren storen; im Gegenteil: er
profitiert weiterhin von der stitzen-
den Wirkung des Tiefzinsumfelds, das
durch die Fortsetzung des Zinsniveaus
von 0,0 Prozent durch die SNB im De-
zember 2025 bekraftigt worden ist. e
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IMMOBILIENINVESTMENTMARKTE EUROPA

Das Transaktionsvolumen zieht an

GEMASS EINER AKTUELLEN
ANALYSE VON SAVILLS

WAR AUF DEN EUROPAISCHEN
IMMOBILIENTRANSAKTIONS-
MARKTEN IM 4. QUARTAL
2025 DEUTLICH MEHR BEWE-
GUNG ZU BEOBACHTEN

ALS IM VORJAHR. DIE RE-
SEARCHER DES INTERNA-
TIONAL TATIGEN IMMOBILIEN-
DIENSTLEISTER GEHEN
DAVON AUS, DASS SICH DER
POSITIVE TREND WEITER
FORTSETZEN WIRD, SICH DIE
MAKROOKONOMISCHEN
BEDINGUNGEN STABILISIEREN
UND INSTITUTIONELLES
KAPITAL IN DIE WICHTIGSTEN
IMMOBILIENSEKTOREN
ZURUCKKEHRT. MEHR DYNA-
MIK ERWARTET MAN BEI
SAVILLS AUCH FUR DIE BURO-
IMMOBILIENMARKTE.

Das Transaktionsgeschehen an den europdischen Immobilienmarkten nimmt an Fahrt auf.

PD/BW. Laut der neuesten Analyse
von Savills wird das Transaktionsvo-
lumen in europdischen Immobilien
im vierten Quartal 2025 voraussicht-
lich rund 77 Mrd. Euro erreichen - ein
Anstiegum 12 Prozent gegeniiber dem
Vorjahr. Damit wiirde sich das Ge-
samtvolumen fir das Jahr 2025 auf
rund 215 Milliarden Euro belaufen, ein
Plus von 9 Prozent gegeniiber 2024. In
der Tschechischen Republik, Finnland,
Portugal, Danemark, Belgien, Spa-
nien, Schweden, Ungarn und Norwe-
gen erwartet Savills einen Anstieg des
Transaktionsvolumens um 20 Prozent
oder mehr gegentiber dem Vorjahr.

«Basierend auf seit Oktober unter-
zeichneten Kaufvertragen und weite-
ren, sich in der Pipeline befindenden
Transaktionen, erwarten wir, dass die
grenziberschreitenden Zuflisse wei-
terhin stark bleiben und im Durch-
schnitt 45 Prozent an der Gesamt-

aktivitat ausmachen werden», sagt
James Burke, Director Global Cross
Border Investment bei Savills.

Mehr Cross-Border-

Investments erwartet

Fir 2026 rechnet Burke in Europa
mit einem weiteren Anstieg >>>

James Burke
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Director im European Commercial e
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Savills Investment Empfehlungen fiir 2026

Mit Blick auf das Jahr 2026 hebt Savills
diefolgenden EmpfehlungenfirInves-
toren in europaische Immobilien her-
vor, unterteilt nach den Risikoklassen
Core/Core+, Value-add und Opportu-
nistisch.

Core/Core+

Nach Einschatzung von Savills bleiben
hochwertige Biroimmobilien in zent-
raler Lage weiterhin eine Wahl fur de-
fensive Core-Strategien: «Niedrige
Leerstandsquoten, starke Mieternach-
frage und eine anhaltende Nachfrage-
verschiebung fur hochqualitative Fla-
chen stiitzen weiterhin die Preise in den
groBten und liquidesten Hauptstadten
Europas».

Des Weiteren seien Hotels in etablier-
ten ganzjahrigen Reisedestinationen,
darunter Frankreich, Grossbritannien
(insbesondere London), Italien, Spani-
en, Portugal und Griechenland weiter-
hin gefragt. Savills erwartet auch, dass
das Transaktionsvolumen in Deutsch-
land in diesem Marktsegment weiter
ansteigt: «Starke internationale Besu-
cherzahlen und robuste Ausgaben in
Freizeitaktivitdten untermauern die po-
sitiven langfristigen Aussichten.»
Institutionelle  Wohnimmobilien in
Hauptstédten und grossen Ballungs-
raumen bieten gemass Savills trotz des
Bevolkerungsriickgangs dauerhafte
Ertrage, aufgrund der strukturellen Un-
terversorgung und des anhaltenden
Wachstums der Haushaltszahlen.

Fir den Detailhandelssektor verzeich-
nendie Savills-Researcherin den besten
Einkaufsstrassen grosser europaischer
Stadte eine sich stabilisierende Auslas-
tung, eine hohe Mieternachfrage und
wachsende Touristenstrome. Gleichzei-
tig stabilisierten sich die Einzelhandel-
sumséatze europaweit im Durchschnitt
bei etwa 2 Prozent.

Value-add

Mit Blick auf Immobilieninvestment-
strategien der Risikoklasse Value-add
sieht Savills in der Modernisierung al-
terer oder nicht mehr marktgangiger
Blrogebaude in zentraler oder gutan-
gebundener Lage ein hohes Wertstei-
gerungspotenzial, unterstitzt durch

strengere ESG-Vorschriften und wach-
sende Mietpreisunterschiede zwi-
schen erstklassigen und zweitklassi-
gen Objekten.

Darlber hinaus blieben moderne Lo-
gistikimmobilien mit kurzen Restlauf-
zeiten, Mietsteigerungspotenzialen
bei der Neuvermietung oder mit Auf-
wertungspotenzialen attraktiv. Die
wachsende Konzentration von leich-
ter Produktion und Logistik in stadti-
schen Gebieten bietet weiterhin Gro-
ssen- und Betriebsvorteile, insbeson-
dere fur die Umgestaltung in Last-Mi-
le-Logistik.

Auch Fachmarktzentren und Einkaufs-
zentren mit stabilen Einzugsgebieten,
die jedoch betriebliche oder layoutbe-
zogene Ineffizienzen aufweisen, bieten
nach Einschatzung der Savills-Exper-
ten Moglichkeiten fir eine Neuvermie-
tung, Neukonfiguration oder eine Neu-
positionierung als teilweise gemisch-
te Nutzung.

Ferner merkt das Research-Team an,
dass sich Investoren zunehmend fur
Self Storage, Kuhlhauser, Dark Kit-
chens, Freilager und Ladestationen
fur Elektrofahrzeuge interessieren, auf-
grund der stabilen, dienstleistungsbe-
zogenen Einnahmequellen und struk-
turellen Nachfragetreiber, die weniger
anféllig fur zyklische Schwankungen
desImmobilienmarktes seien -zudem
biete dieser«aufstrebende Sektor» ein
héheres Renditepotenzial.

Opportunistisch

In der Risikoklasse opportunistisch nen-
nen die Savills-Experten als erstes gut
gelegene Birogebaude mit veralteten
Spezifikationen, Gberholten Grundris-
sen oder baurechtlichem Entwicklungs-
potenzial, die gute Mdglichkeiten zur
Neupositionierung und Sanierung bie-
ten. Denn erstklassige Burofldchen in
gut angebundenen Lagen seien nach
wie vor knapp sind und Neubauflachen
begrenzt.

Auch Umnutzungen, meist von Gewer-
be- zu Wohnimmobilien, bleiben aus
Sicht der Researcher «ein wichtiges
opportunistisches Thema, insbeson-
dere in Mérkten mit strukturellem Woh-
nungsmangel».

NACHRICHTEN

SWISS LIFE AM: NEUER
FONDS FUR GESCHAFTS-
IMMOBILIEN

Swiss Life Asset Managers (Swiss Life
AM) plantzum 1. April 2026 die Lancie-
rungeines neuen, an der Borse kotier-
ten Immobilienfonds. Das neue Vehi-
kel soll laut Ankiindigung «mit einem
Geschaftsimmobilienportfolio von
Core- und Core-Plus-Liegenschaften
in ausgewahlten, Giberdurchschnittli-
chen Mikrolagen grosser Schweizer
Stadte und Metropolregionen» star-
ten. Der Immobilienfonds befindet
sich zurzeit im Genehmigungsver-
fahren beider Finma. Heissen soll der
neue Fonds «Swiss Life REF (CH) ESG
Diversified Commercial Switzerland».
«Unser Zielist es, im aktuellen Mark-
tumfeld einen neuen, renditestarken
Immobilienfonds mit stabil vermiete-
ten Liegenschaften an guten Standor-
ten zu lancieren - mit disziplinierter
Selektion, konservativen Annahmen
und umfassender Priifung der ent-
scheidenden Risiken», schreibt Swiss
Life. Die Erstemission biete Investo-
ren «einen attraktiven Einstieg, um
sich an einem signifikanten, etablier-
ten Bestandsportfolio zu beteiligen,
das bereits unseren hohen Nachhal-
tigkeitsanforderungen entspricht»,
sagt Paolo Di Stefano, Head Real Esta-
te Switzerland bei Swiss Life AM. Sein
Unternehmen ilibernehme fiir das
Produkt «die gesamte Wertschop-
fungskette und generiert nachhalti-
gen Mehrwert auf allen Ebenen».

Paolo Di Stefano
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INTERNATIONALE IMMOBILIENMARKTE

Strukturwandel kommt «nahezu zum Erliegen»

DER RICS NACHHALTIG-
KEITS-BERICHT 2025 ZEIGT
GLOBALEN STILLSTAND
UND DEUTLICHE REGIONALE
DIVERGENZEN: EUROPA
BLEIBT VORREITER BEIM
THEMA «GRUNE IMMOBI-
LIEN» - DOCH AUCH HIER
SINKT DIE DYNAMIK, ZU-
DEM GIBT ES ERHEBLICHE
UMSETZUNGSLUCKEN.

DIE STUDIE BASIERT AUF
EINER UMFRAGE VON
MEHR ALS 3.500 FACHLEUTEN
AUS 36 LANDERN UND
STUTZT SICH AUF DIE MARK-
TERHEBUNGEN DES GLO-
BAL COMMERCIAL PROPERTY
MONITOR UND DES GLO-
BAL CONSTRUCTION MONITOR.

PD/BW. Die RICS Royal Institution
of Chartered Surveyors hat jingst ih-
ren Nachhaltigkeitsbericht fir das

In Sachen Nachhaltigkeit im Gebaudesektor divergieren die Einschatzung der RICS-Experten.

Jahr 2025 verdffentlicht. Das Ergeb-
nis: Die globale Transformation hin
zu einer klimaneutralen, ressour-
censchonenden und resilient gebau-
ten Umwelt schreitet langsamer als
gefordert - bis auf wenige Ausnah-
men ist der Strukturwandel in fast al-
len Regionen demnach «nahezu zum
Erliegen» gekommen.

Globale Entwicklung:
Fortschritte bleiben hinter
Klimazielen zuriick

Trotz des weltweit gestiegenen Be-
wusstseins fur Klimarisiken und un-
geachtet des regulatorischen Drucks
hat die Dynamik im Markt fiir nach-
haltige Gebaude deutlich nachgelas-
sen. Der RICS Sustainable Building
Index (SBI) ist 2025 global von +41
auf +30 gefallen - esist der niedrigste
Stand seit mehreren Jahren (2023:
+44,2022: +48,2021:+55). Zwar ver-

laufe das Nachfragewachstum «wei-
terhin positiv, jedoch deutlich abge-
schwacht», wie die RICS-Umfrage
ergab. Als Ursachen hierfiir gelten
wirtschaftliche Unsicherheiten, un-
einheitliche politische Rahmenbedin-
gungen, gestiegene Baukosten sowie
ein Defizit an eindeutigen Richtlinien
und Definitionen fir nachhaltige Ge-
baude. Hinzu kommmt, dass weltweit
46 Prozent der Befragten angeben,
CO,-Emissionen in Bauprojekten gar
nicht zu messen, was in scharfem
Kontrast zum globalen Netto-Null-
Ziel und den Emissionsbeitragen des
Sektors steht, der fir rund 40 Prozent
der weltweiten Treibhausgase verant-
wortlich sein soll.

Derweil betrachten weltweit mehrals
60 Prozent der Experten den Schutz
von Biodiversitat als ein wichtiges An-
liegen. In den Regionen Amerika und
MEA ist die Zustimmung besonders
hoch. Europa zeigt hingegen >>>
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RICS SUSTAINABLE BUILDING INDEX 2021 - 2025 GLOBAL

48

Figure 1:
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>>> den geringsten Anteil an star-
ker Zustimmung und gleichzeitig die
héchste neutral/ablehnende Haltung
- was aus Sicht der RICS «auf einen
hoheren Informationsbedarf in Bezug
auf okologische Risiken und regula-
torische Anforderungen» hindeutet.

Region Amerika:
Deutlichster Rickgang

Die starkste Abschwachungin Sachen
nachhaltige Gebaude verzeichnet die
Region Amerika. Dort fallt der SBI
von +25 auf nur noch +11 und liegt
damit deutlich unter dem globalen
Durchschnitt. Im Vergleich zu 2021,
als der Wert bei fast +50 lag, bedeu-
tet dies einen signifikanten Nachfra-
geeinbruch. Die Umfrageteilnehmer
fihren dies auf veranderte politische
Rahmenbedingungen in den USA,
fehlende Anreizprogramme und eine
schwache Nutzernachfrage im Ge-
werbeimmobiliensegment zurick.
Besonders auffallig ist, dass Investo-
ren und Nutzer gleichermassen Zu-
rickhaltung zeigen - was als Anzei-
chen fiir eine «zunehmend zogerliche
Marktstimmung» interpretiert wird.

Region Asia-Pazifik:
Zogerliche Umsetzung

In der APAC-Region bleibt das Nach-
haltigkeitsbewusstsein hoch, doch die
Umsetzung kommt nur schrittweise
voran. Wahrend Themen wie Abfallre-
duzierung, Materialeffizienz und Biodi-
versitat zunehmend Beachtung finden,
bleibt die Messung von Lebenszyk-
lus-Emissionen deutlich hinter globa-

len Anforderungen zuriick. Regulato-
rische Entwicklungen sind heterogen
und reichen von ambitionierten natio-
nalen Strategien bis zu fragmentier-
ten, marktorientierten Ansatzen. Die
Anlegernachfrage zeigt ein moderates
Wachstum, fallt jedoch schwacher aus
als in Europa oder MEA.

Region Middle East & Africa:
Einziger Nachfrageanstieg

Die Region Middle East & Africa (MEA)
ist 2025 die einzige Region, die ein
steigendes Interesse an nachhaltigen
Gebauden verzeichnet. Mit einem SBI
von +52 liegt sie deutlich Uber allen
anderen Regionen. Die Griinde dafir
machen die Verfasser der RICS-Stu-
die im beschleunigten Aufbau klima-
widerstandsfahiger Infrastruktur aus,
zudem liege der politische Fokus auf
Wassereffizienz und der Druck, die
Abhangigkeit von fossilen Energie-
tragern zu reduzieren, nehme zu.
Gleichwohl weise die MEA-Region
gleichzeitig besonders grosse Wis-
sens- und Qualifikationsdefizite bei
nachhaltiger Baupraxis auf, was die
Umsetzung ambitionierter Projekte
erschwere. >>>

RICS SUSTAINABLE BUILDING INDEX 2021 - 2025
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Europa:
Wachsende Umsetzungsliicke

Wenig uberraschend bleibt Europa
eine der fihrenden Regionen im Be-
reich nachhaltiges Bauen - nicht
zuletzt aufgrund der politischen
Rahmenbedingungen, so etwa die
EU-Taxonomie, die Energy Perfor-
mance of Buildings Directive (EPBD)
und die Erweiterung des Emissions-
handelssystems (ETS).

Der europaische RICS Sustainable
Building Index sinkt von +63 auf +39,
was die RICS-Researcher als Folge
von «strukturellen Hirden» inter-
pretieren - so etwa steigende Kos-
ten, komplexe Regulierungen, Fach-
kraftemangel sowie Verzdgerungen
bei der Skalierung von Lebenszyk-
lus-Messmethoden. Besonders auf-
fallig ist, dass resilienzbezogene Be-
wertungen und CO,-Messungen im
Bauwesen in Europa seltener vorge-

nommen werden als erwartet — und
seltener als in manchen aussereuro-
paischen Markten.

Deutschland:
Energieeffizienz dominiert

In Deutschland zeigt die Befragung
ein differenziertes Bild: Bei der Nach-
frage nach nachhaltigen Gebauden
berichten 44 Prozent der Befragten
auf Nutzerseite von einem Anstieg -
davon 10 Prozent «deutlich» und 34
Prozent «moderat». 50 Prozent se-
hen keine Veranderung; nur 6 Pro-
zent melden einen Rickgang. Auf In-
vestorenseite ist das Bild ahnlich:
46 Prozent verzeichnen eine stei-
gende Nachfrage ( 15% «deutlich»,
31% «moderat»). 47 Prozent sehen
ein stabiles Niveau, 8 Prozent einen
Riickgang. Damit, und mit einem Sus-
tainable Building Index von +37, be-
wegt sich Deutschland im Rahmen

GROSSTE HURDEN BEIM ERWERB «GRUNER»/NACHHALTIGER GEBAUDE

Figure 8

des europaischen Trends, wo der
Sustainable Building Index von +63
auf +39 zurlickgeht - ein klarer Hin-
weis auf die nachlassende Dynamik.

Empfehlungen der RICS

Fir alle Regionen formuliert der Sus-
tainability Report sechs Empfehlun-
gen, die geeignetsind den geforderten
Strukturwandel zu beschleunigen -
dies sind; Nationale Dekarbonisie-
rungs- und Resilienzpfade festlegen,
Lebenszyklusbasierte CO,-Messun-
gen verpflichtend einfihren, verbind-
liche Emissionsgrenzen fir Neubau
und Bestand definieren, Finanzie-
rungsmechanismen fir griine Sanie-
rungen und klimafitte Gebaude aus-
bauen, internationale Kooperation
starken, um gemeinsame Standards
und Datenbasis zu schaffen, Biodiver-
sitat und Okosystemschutz systema-
tisch in Bau- und Planungsprozesse
integrieren.

Fazit der RICS

«Das aktuelle Marktumfeld lasst den
Fokusvon ESG zwarabriicken, doch hat
sich das regulatorische Umfeld - ins-
besondere aus Bankenperspektive -
nur graduell verandert», kommentiert
Jens Bohnlein MRICS, Vorstands-
vorsitzender der RICS Deutschland,
die Ergebnisse der RICS-Umfrage
fir Europa. Die Studie zeige, dass
die Perspektiven der verschiedenen
Marktteilnehmer teils deutlich aus-
einandergehen. Eine starkere Ausdif-
ferenzierung und klare Priorisierung
ESG-bezogener Massnahmen werde
immer wichtiger, so Bohnlein. Doch
rickten gleichzeitig die «Total Cost
of Ownership» starker in den Vor-
dergrund: «Anstelle einer isolierten
ESG-Betrachtung gewinnt der ganz-
heitliche Blick auf Wirtschaftlichkeit,
Lebenszykluskosten und Nachhaltig-
keit an Bedeutung.» e
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MARKTKOMMENTAR

Immobilieninvestments weiter im Aufwartstrend

DIE AKTIENMARKTE SIND MEHRHEITLICH POSITIV INS
NEUE JAHR GESTARTET, TROTZ DER ZUM JAHRESBEGINN
WIEDER ZUNEHMENDEN GEOPOLITISCHEN UNSICHER-
HEITEN. AUCH DER POLITISCHE DRUCK AUF DIE US-NOTEN-
BANK NIMMT ZU, DIE BISHER IHRE GELDPOLITISCHE ENT-
SCHEIDUNGEN AUF BASIS WIRTSCHAFTLICHER KENNZAHLEN
SOWIE UNABHANGIG VON POLITISCHER EINFLUSSNAHME
GETROFFEN HAT. SOLLTE DIESER WIDERSTAND BRECHEN,
WURDE DIE GLAUBWURDIGKEIT DER FED LEIDEN, MIT
POTENZIELL NEGATIVEN FOLGEN FUR DEN US-DOLLAR.

FL/TM. Die Marktteilnehmer gehen
weiterhin von bis zu zwei Zinssenkun-
gender FED um je 25 Basispunkte im
Jahr 2026 aus. Ungeachtet der weiter
anhaltenden Unsicherheiten haben
die Aktienindizes S&P 500, DAX und
SPI nach einer starken Performance
im Vorjahrauch im neuen Jahr erneut
an Wert zugelegt.

REAL Index

Das Gleiche gilt fir die Schweizer Im-
mobilienaktien. Das letzte Handels-
jahr konnte der REAL Index mit ei-
nem Wertzuwachs von 23,31 Prozent
auf einem Allzeithoch abschliessen.
Der Aufwartstrend der vergangenen
Monate hat sich bisherauch im neuen
Jahr fortgesetzt. Fir zusatzliche Be-
wegung sorgen zwei aktuelle Studien
von US-Banken zu den beiden Index-
schwergewichten Swiss Prime Site
und PSP Swiss Property. Wahrend die
Bank of America in ihrer Analyse von
niedrigen Bewertungen ausgeht und
entsprechend die Kursziele fir SPS
und PSP erhoht, stuft Morgan Stanley
die SPS-Titel als eher Uberbewertet
ein und rechnet mit einem Kursriick-
gang.

Derweil blickt der EPRA Index auf ein
turbulentes Jahr zuriick. Die europa-

ischen Immobilienaktien schlossen
2025 mit einem Plus von 2,31 Pro-
zent (nicht wéhrungsbereinigt] ab.
Den tiefsten Stand erreichte der In-
dex im April mit -10,7 Prozent; der
Jahreshochststand von +7,1 Prozent
wurde Anfang Juli verzeichnet.

SWIIT Index

Auch die Schweizer Immobilienfonds
haben das vergangene Jahr mit einer
beeindruckenden Wertsteigerung von
10,62 abgeschlossen. Mit dem letzten
Handelstag des Jahres 2025 erreichte
der SWIIT Index gleichzeitigen einen
neuen Hochstwert und bestatigt die
Attraktivitat dieser Anlageklasse.
Nicht nur der Indexstand erreichte
einen Rekordwert, auch am Primar-
markt stieg das Transaktionsvolumen
im vergangenen Jahr auf ein histori-
sches Hoch. Um den anhaltend ho-
hen Investorenappetit zu bedienen,
sind bereits erste Transaktionen fir
das erste Quartal des neuen Jahres
angekindigt.

Neben den bereits kommunizier-
ten Kapitalerhohungen von Cronos
Immo Fund und dem Helvetia Swiss
Property Fund ist unterem anderem
die Kotierung des MobiFonds Swiss
Property an der SIX Swiss Exchange

Thomas Marti (links) und

Florian Lemberger, SFP Group

geplant. Das auf Wohnimmobilien fo-
kussierte Portfolio umfasst insge-
samt 23 Liegenschaften mit einem
Marktwert von rund 1,2 Mrd. CHF.

Daruber hinaus plant Swiss Life As-
set Managers die Lancierung des
«Swiss Life REF (CH) ESG Diversi-
fied Commercial Switzerland», eines
neuen borsenkotierten Immobilien-
fonds mit Fokus auf Geschaftsimmo-
bilien. Die Lancierung ist auf den 1.
April 2026 terminiert. Weitere Infor-
mationen werden nach Erhalt der an-
gestrebten FINMA-Bewilligung sowie
des Kotierungsentscheides der SIX
Swiss Exchange kommuniziert. e

14.11.2025 PERCENTAGE CHANGES

LAST _ MTD YTD
REAL SWIIT KOMBINIERT 3309.44 010 -0.10
REAL 454595 057 0.57
swiit 599.25 -0.34 -0.34
EPRA EUROPE INDEX 1660.81 1.5 1.54

NET CHANGES

SWISS FRANC SARON LAST _ MTD YTD

CHF SARON 2Y
CHF SARON 5Y
CHF SARON 10Y
CHE SARON 15Y

0.0008 —0.034 -0.034
0.2650 —0.055 —0.055
0.6000 —0.065 —0.065
0.8040 —0.056 —0.056
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Immobilien-Finanzmarkte Schweiz

VALOREN-

NUMMER BESCHREIBUNG TIEFST 2026 HOCHST 2026 GELD CHF* BRIEF CHF* LAST

3490024  AG FUR ERSTELLUNG BILLIGER WOHNHAUSER IN WINTERTHU 120100 1 159000 2 137500 2
140241 AGRUNA AG 3200 2 3845 1 3255 2
10202256  CASAINVEST N 560 90 590 100 575 100
255740 ESPACE REAL ESTATE HLDG N 211 225 222 50 225 20 225 5
190684 IMBREX HLDG N 7810 2 7900 1 7800 1
191008 IMMGES VIAMALA, THUSIS 14400 1 24950 1 14600 2
32479366  IMMOBILIARE PHARMAPARK N 2950 2 6500 3 3500 3
11502954  KONKORDIA AG N 7450 1 7700 3 7700 2
154260 LOWENGARTEN AG 10 50 0 0 10 2
28414392  PLAZIA-B-N 79 200 0 0 72 107
2577170 REUSSEGG HLDG N 120 150 0 0 330 13
54702757  SIA-HAUS VI N 10250 11 0 0 9800 2
228360 SCHUTZEN RHEINFELDEN IMMOBILIEN N 2510 2 2550 2 2450 1
253801 TERSA AG 14500 2 19500 1 15700 1
172525 TONWERK LAUSEN N 0 0 22200 1 19500 1
256969 TUWAG IMMOBILIEN AG, WADENSWIL 17000 1 35000 1 16350 1
14805211 ZUG ESTATES N SERIE A 214 100 224 35 2145 34
921918 SITEX PROPERTIES HLDG N 70 74 64 200 74 100 74 100

EBEKB BCBE
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Immobilien-Finanzmarkte Schweiz

RUCKN.PREIS AUS- ECART PERF.TR MONATL. UMSATZ BORSEN-
ISIN ANLAGEFONDS NAME Nk, AuFGEL.  BORSENC scuirr.-  riickw.prEIS YT BORSENKAP. " Titrsy/ HOCHeT  KAPITALISIE:
ZINSEN RENDITE  MITTELKURS 2026 % APRIL RUNG
CHO414551033 _ BALOISE SWISS PF 10110 148.00 _ 2.10% 1639% __—080% T59% 12460 15040 1452121388
CH0026725611_BONHOTE INMOBILIER 12620 162.00  1.88% 400%  -1.0% T82% 15400 16780 15087785460
CH0200600911 _COMUNUS SICAV 17220 73000 2.66% 3B51%  0.66% 405% 18200 250.00 7014647420
CH0324608568 _ CRONOS I/ FUND 10240 135.00  2.03% 3184% _ —217% T74% 11480 14100 921942270
(H0100778445 _UBS (CH) PF DIRECT GREEN PROPERTY 11745 15050 2.17% 28.14%  ~020% 2% 13020 15480 7954547255
CHO118768057__UBS (CH) PF DIRECT HOSPITALITY 7885 10000 2.50% 2936% _ 2.00% 091% 9300 11140 862420710
CH0002769351 UBS (CH) PF SWISS COM INTERSWISS 18490 198.00  3.75% 7.08%  0.00% T4B% 19160 20850 1746118742
CH0031069328 _UBS (CH) PF DIRECT LIVING PLUS 11265 15000 2.45% 35.06% _ 0.67% 109% 14260 16140 3128124900
CH0243633950 UBS (CH) PF DIRECT LOGISTICSPLUS 10035 11450 3.07% 1410% _ -1.63% 122% 10520 11780 911191000
CHO012913700 _UBS (CH) PF SWISS RES. SIAT 16565 24500 2.13% 47.90%  —041% 269% 23000 25/.00 4018886900
CH0215751527__DOMINICE SWISS PF 12005 168.00 1.92% 39.94%  0.48% T72% 14020 17360 777000000
CHO124238004__EDMOND DE ROTHSCHILD SWISS 12010 17550 2.19% 46.13% _ -0.8% 120% 159.00  179.00 3317611751
CHOO14586710__FONDS IWAIOBILIER ROMAND FIR 16160 755.00  1.89% 5780%  0.79% 0.70% 23500 25150 2159875755
CH0142902003GOOD BUILDINGS SWISS REF 11750 167.00  2.50% A213% _ 012% 1.06% 15040 17000 450900000
CH0335507932 _HELVETICA SWISS COMMERCIAL 10555 109.40  5.09% 3.84%  3.40% 260% 9550 10980 624604261
CH0493275668HELVETICA SWISS LIVING 9740 107,00 2.67% 9.86%  0.00% 2% 9500 10700 4107987038
H0513638323  HELVETIA (CH) SWISS PF 99.95 13020 1.99% 38.07%  —1.14% T88% 11260 14180 1347450000
CH0002770102 _IMAMO HELVETIC 18760 258.00 _ 2.61% 37.53% _—019% 113%  227.00 ___257.00 1651200000
CHO009778769 _IMOFONDS 1925 68000 2.00% 6219%  0.59% 0.69% 57700 687.00 7626634640
(H0002782263 LA FONCIERE 10635 16100 1.67% 5139%  —1.83% 0.65% 14680 16500 2359438739
CH0204643222 _ MOBIFONDS SWISS PROPERTY 129.65 16250 1.98% 4076%  0.00% NICHT KOTIERT _ 119.00 173.00 1215744555
CH0034995214_ PATRIMONIUI SWISS REF 14080 198.00  1.89% 3674%  2.94% L% 17200 20800 1268044670
CHO107006350 _PROCIMO RESIDENTIAL 12960 172.00 _ 1.75% 3270% _ -182% 244% 14400 17900 486354596
(H0033624211 _PROCINAO INDUSTRIAL 13225 166.00  3.65% 2552%  —1.04% T34% 157.00 17500 1912005762
CH0555854626__PURE SWISS OPPORTUNITY REF 12090 13040 3.38% 7.86%  093% 1170014100 114011719
CH0039415010 _REALSTONE 119.85 16320 231% 36.17% _151% T28% 14020 16880 7432675683
CHO100812339 _ RESIDENTIA 10610 14000 2.44% 31.95%  0.14% 0.79% 12980 151.00 _ 224°074'360
H0395718866_ SCHRODER INAOPLUS 14105 173.00  2.96% 265%  -114% 0.65% 16000 181.00 7052970413
CH0344799694_SF COMMERCIAL PF 8120 9000 491% 1084%  2.88% 012% 7420 87.80 207254880
CHO285087455 _SF RETAIL PF 9775 12050 3.72% 2327% _ 041% 051% 11320 12360 986895000
CHO120791253 _SF SUSTAINABLE PF TI7.70 14400 2.97% 238%  —361% 2% 11740 149.60  1'394°042°400
CH0002785456__ SOLVALOR 61 2905 37000 147% 61.54%  ~013% 138%  318.00 38350 27415368140
(H0037237630 _STREETBOX REF 31060 59500 261% 60.55%  —0.83% T09% 53400 603.00 255591175
H0258245064 _ SUISSE ROMANDE PF 10135 12450 2.50% 284%  189% 139% 9580 12330 33372573
CH0267501291 _ SUSTAINABLE RE SWITZERLAND 1029510400 2.60% T02% 019% 205% 8670 10480 353845750
CH0293784861 _ SWISS LIFE REF (CH) SWISS PROPERTIES 11290 14120 1.97% 507% __-181% 7% 119.60 14480 3049920000
CH0037430946 _ SWISSCANTO (CH) REF IFCA 12440 20800 1.90% 61.00% _ —1.47% TA2% 16700 21550 2190911632
CHOT11959190  SWISSCANTO (CH) REF SWISS COM 9425 10200 419% B44%  0.00% 333% 9760 10700 584876905
CHO444142555_ SWISS CENTRAL CITY REF 9575 99.00 _ 2.32% 33%%  2.06% 0.56% 8150 97.00 374404930
CH0026168846_ SWISSINVEST REAL ESTATE FUND 15670 21400 2.14% 3085%  0.23% T19% 19660 22400 1292787°4%
CH1139099068 _SPS SOLUTIONS INVESTMENT FUND COMMERICAL 9935 11160 451% 1233%  0.54% A% 11520 11200 397674931
CHO014420829 UBS (CH) PF SWISS RES. ANFOS 6590 10000 1.91% 5175%  —0.40% 1.06% 9390 103.00 3551330600
CHO026465366 UBS (CH) PF DRECT RESDENTIAL 1450 23.80  177% 64.14%  —083% 284% 1948 2505 1216468123
CHO192940390 _UBS (CH) PF DIRECT URBAN 1130 1470 2.26% 30.09%  —0.94% 130% 1350 1576 519131630
CHO014420852 _UBS (CH) PF LEMAN RES. FONCIPARS 10315 16000 1.77% 5511%  —291% 0.74% 14360 16480 728020400
CHO014420878 _UBS (CH) PF SWISS MIXED SIHA 10365 160.00 _ 2.06% 5437%  0.76% 0.81% 14220 162.00 123246887480
CHO014420886__UBS (CH) PF SWISS COM SWISSREAL 6020 6880 3.97% 14.29% _ -1.43% % 6550 7420 1695217139
H0433089270_ZIF IMMOBILIEN DIREKT SCHWEIZ 10775 14100 1.96% .08%  617% 200% 11760 13600 1356101603
2 2 swiT 2 TOTAL
2.55% 33.20% 10.62% 1.46% 80°617°321°141

NAV oo AUS- PERE.TR  MIL. UMSATZ 2
ISIN AKTIEN NAME Nk avrcL.  POROENS scuirr.  ECARENDY T yip BORSEN- " “Titrsy / HOCHST Lt

ZINSEN RENDITE 2026 KAP % APRIL

CHO00B837366_ ALLREAL N 16355 215.00 3.30% 6% 314% 240%  T4700 19880 3567456515
CH0524026959 _CHAM SWISS PROPERTIES 260 1380 0.65% 1019%  12.68% 1.20% 20.20 2480 529969'560
CHO516131684_EPIC SUISSE AG 8070 6500 3.60% 5.33%  8.83% 5.53% 64.00 8480 240587°410
CH0002557400 _ESPACE REAL ESTATE 18805 228.00 2.80% D28% _ 3014% 0.04% 16850 20500 495379704
CH0045825317 _ FUNDAMENTA REAL 1770 17.80 3.46% 0.56%  9.52% 1.83% 1520 1840 53511847
CH0239518779HIAG IMMOBILIEN K 11450 T18.00 2.86% 3.06% _ 42.04% 2.60% 6940 TI7.00 547485445
(1338987303 _INTERSHOP N 11775 167.00 3.38% 41.83% _ 35.83% L19% 11260 16220 911444250
CH0325094297 _INVESTIS N 109.85 151,00 1.74% 37.46% _37.14% 401% 9200 133.00 432560640
CHOO11108872 _MOBINO 27500 382.00 274% 3891%  3387% 342% 74950 35650 776787168
CH0212186248  NOVAVEST 4440 39.60 3.60% 1036%  16.38% 0.63% 3170 030 404802417
(H0284142913 _PLAZZA N 36810 431.00 212% 17.09%  29.79% T.08% 29100 403.00 562544993
CHOO18294154 PSP SWISS PROPERTY 12040 147.00 271% 22.09% _17.07% 243% 11090 15000 §742519977
CHO00B038389 _SWISS PRINE SITE 8705 12600 2.60% 4478%  31.00% 2.88% 8260 12140 9740686032
CH0032816131 _F URBAN PROPERTIES N 11630 10250 3.66% S1187%  7.88% 071% 89.40 10100 279778978
CH0002619481 _ WARTECK INVEST 1702.00 195000 3.68% 1057%  548% 1.09%  1610.00 _ 2080.00 __408'180°094
CHO148052126 UG ESTATES 221650 2200.00 217% 074% _ 961% 3.86%  1590.00 221000 664970337
2 2 REAL 2 TOTAL
2.86% 16.60%  2.87% 2.61% 2872987446'964

MVinvest

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

Unterer Frauenstein wechselt die Hand

DIE STADT ZUG MOCHTE

DIE LIEGENSCHAFT UNTERER
FRAUENSTEIN ERWERBEN.
ZIEL IST, DEN OFFENTLICH
ZUGANGLICHEN SEEAN-
STOSS IM GEBIET CASINO/
SEELIKEN ZU VERGROS-
SERN UND DIE HISTORISCHE
GARTENANLAGE ZU OFFNEN.

BW. Die Liegenschaft Unterer Frau-
enstein an der Artherstrasse 6 ist ein
direkt am Zugersee gelegenes denk-
malgeschitztes Anwesen (Baujahr
1850). Um die wertvolle Flache fir
kinftige Generationen zu sichern,
beantragt der Zuger Stadtrat dem
Grossen Gemeinderat den Kauf; ein
Kaufrechtsvertrag mit dem Verkau-
fer wurde bereits unterzeichnet. Der
Preis fiir das 5.514 gm grosse Grund-
stick mit 70 Meter langem Seean-

stoss beziffert ein unabhangiges
Gutachten auf 44 Mio. CHF. Fir die
Nutzung der Villa wird eine nachhal-
tige Losung im Interesse der Zuger
Bevolkerung angestrebt. Die Finan-
zierung soll aus Eigenmitteln erfol-
gen; fur die Instandsetzung des Ge-
baudes, der Nebengebaude und des
Uferbereichs sind Investitionen von
rund 10,5 Mio. CHF geplant. Die Lie-
genschaft wurde im Friihjahr 2025
offentlich zum Verkauf ausgeschrie-
ben. Bei der Verkauferschaft handelt
es sich um eine Genossenschaft mit
Sitz in Zug, die FSP Fine Swiss Pro-
perties mit dem Verkauf beauftragt
hat. Das Stadtparlament wird vor-
aussichtlich an seiner Sitzung vom 24.
Februar 2026 iber den Kauf befinden.
Uber den Kauf und iber eine allfal-
lige Volksabstimmung wird letztlich
das Stadtparlament entscheiden. ®

Das Anwesen Unterer Frauenstein
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108. Schweizer Immobiliengesprach

Alternativen zum Schweizer
Wohnungsmarkt?

Dienstag, 7. April 2026, 17.30 Uhr, Metropol, Ziirich

Der Schweizer Wohnungsmarkt ist gepragt von stabiler Nachfrage, begrenztem Angebot und hohen
Preisen — Faktoren, die die Renditeerwartungen zunehmend begrenzen. Entsprechend stellt sich bei
langfristig orientierten Investoren die Frage, wo Alternativen zu finden sind.

Neue Nutzungsformen, gesellschaftliche Entwicklungen und veranderte Renditeprofile eroffnen

spannende Perspektiven jenseits des klassischen Wohnungsmarkts und bieten attraktive Ansatze
fir zusatzliche Wertschopfung.

Melden Sie sich jetzt an unter

www.immobiliengespraeche.ch/anmeldung-7-april-2026/
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