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108. Schweizer Immobiliengesprach

Alternativen zum Schweizer
Wohnungsmarkt?

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

Stabile Nachfrage, begrenztes Angebot und hohe Preise pragen den Schweizer Wohnungsmarkt — mit
entsprechend begrenzter Renditefantasie.

Fur langfristig orientierte Investoren stellt sich zunehmend die Frage, wo innerhalb der
Immobilienanlageklasse noch zusatzliche Werttreiber zu finden sind. Alternative Immobiliensektoren
bieten hierfiur interessante Ansatzpunkte.
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IMMOBILIENMARKTE SCHWEIZ

Zwischen Stabilitat und Transformation

DIE AKTUELLE AUSGABE DES
VON EY SCHWEIZ ERSTELL-
TEN TRENDBAROMETERS
IMMOBILIEN-INVESTMENT-
MARKT ZEIGT KLAR: DIE
BEFRAGTEN IMMOBILIENIN-
VESTOREN BETRACHTEN
DIE SCHWEIZ UBER DIE KOM-
MENDEN MONATE ZU 98
PROZENT WEITERHIN ALS
ATTRAKTIVEN ODER SEHR
ATTRAKTIVEN STANDORT
FUR IMMOBILIENINVESTI-
TIONEN (2025: 93%).

BW/PD. Die stabile Wirtschaft, hohe
Rechtssicherheit und die trotz geo-
politischer Veranderungen robuste
Standortqualitat festigen die Rolle der
Schweiz im internationalen Vergleich
als sicherer Anlagehafen, stellen die
Researcher von EY fest. Wahrend bei

Wohnimmobilien erfreuen sich weiterhin hoher Gunst bei Immobilieninvestoren.

der vorjahrigen Umfrage noch 35
Prozent der Investoren den Markt
als sehr attraktiv einschatzten, sind
es in diesem Jahr 46 Prozent und 57
Prozent prognostizieren fir 2026 ein
ansteigendes Investmentvolumen,
getragen von anhaltendem Anlage-
notstand infolge des tiefen Zinsum-
felds, hohen Kapitalzuflissen sowie
fehlenden Anlagealternativen.

Die Ergebnisse der Studie basieren
auf einer im November 2025 durch-
gefihrten Umfrage unter 96 Fach-
leuten und Investoren, die in den ver-
gangenen Jahren aktiv im Schweizer
Immobilienmarkt tatig waren. Teilge-
nommen haben u.a. Banken, Versi-
cherungen, Pensionskassen, Immo-
bilienfonds, Anlagestiftungen, Immo-
bilienunternehmen, Entwickler, Im-
mobiliendienstleister, Family Offices
und vermogende Privatinves- >>>

Erik Ganz, EY Schweiz
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INVESTMENTVOLUMEN

: wird sich das Investmentvolumen in der Schweiz im Jahr 2026 im Vergleich

nes

Volumen steigt an

® ich stimme zu

toren. Im Vorfeld fanden zu-
dem vier Roundtables in Zirich und
Genfmit 27 Immobilienexperten statt.

>>>

Sicherer Immobilienhafen

Der Schweizer Immobilienmarkt wird
trotz wirtschaftlicher und geopoliti-
scher Unsicherheiten von 99 Prozent
der Befragten fir das Jahr 2026 als
stabil angesehen. 94 Prozent bestati-
gen, dass der Angebotsmangel in ur-
banen Zentren stark ausgepragt ist,
wahrend periphere Regionen teil-
weise profitieren. Das tiefe Zinsniveau
in Kombination mit einem verhalte-
nen, aber stabilen wirtschaftlichen
Umfeld sorge fiir gute Kapitalbeschaf-
fungsbedingungen.

Volumen bleibt gleich

3N

Volumen sinkt

® [ch stimme nicht zu

Quelle: EY Schweiz 2026

Wohnimmobilien bleiben gemass der
Studie auch 2026 die erste Wahl der
Investoren: 99 Prozent von ihnen fo-
kussieren sich weiterhin auf stabile
Cashflows. Die Transaktionsaktivitat
nimmt zu; 95 Prozent beurteilen die
Marktentwicklung positiv. Doch hat-
ten regulatorische Vorgaben zuneh-
mend Einfluss auf Investitions- und
Finanzierungsentscheide, stellten
die EY-Experten fest: Trotz des tie-
fen Zinsniveaus bestatigen 93 Pro-
zent, dass sich die Finanzierung
neuer Wohnprojekte weiterhin als
anspruchsvoll gestaltet, insbeson-
dere fur Bautrager mit begrenztem
Eigenkapital oder in weniger gefrag-
ten Lagen. 94 Prozent erwarten, dass
Finanzinstitute sich starker auf risi-

koarme Segmente und bonitatsstarke
Kreditnehmer fokussieren.

Neben diesen verscharften Anforde-
rungen wirken sich regulatorische
Vorgaben auch auf Planungs- und
Umsetzungsprozesse aus: Kom-
plexe Baubewilligungsverfahren und
vermehrte Einsprachen bremsen die
Neubautatigkeit. Zudem beeinflussen
ESG-Vorgaben Investitionen entlang
der gesamten Wertschopfungskette,
von erweiterten Reporting- und Of-
fenlegungspflichten Gber Nachhal-
tigkeitsratings und -labels bis hin zu
Finanzierungs- und Investorenanfor-
derungen. 88 Prozent der Investo-
ren gehen u.a. davon aus, dass neue
Energie- und Klimavorgaben erhebli-
chen Sanierungs- und Restrukturie-
rungsbedarf ausldsen.

Angesichts des anhaltenden Ange-
botsmangels wurden die Umfrage-
teilnehmenden auch gefragt, mit
welchen Massnahmen der Gesetz-
geber die Neubauaktivitat wieder an-
kurbeln kénnte. Neun von zehn Be-
fragten (90%) sind Uberzeugt, dass
vereinfachte und digitalisierte Baube-
willigungsverfahren sowie beschleu-
nigte Einspracheverfahren die Neu-
bautatigkeit deutlich fordern wiirden.
85 Prozent sehen zudem in einer Lo-
ckerung starrer Bau- und Zonenregu-
lierungen einen entscheidenden Im-
puls fur die Neubauaktivitat. >>>

TRANSAKTIONSMARKT SCHWEIZ 2026

«Welchen der folgenden Aussagen zum Schweizer Immobilientransaktionsmarkt stimmen Sie fiir 2026 zu?s
|my en sich welter auf Wohnimmobilien mit stabilen Cashflows.

Die Transaklonsaktivitat ddrfte sich weiter positiv entwickein.

Basel Il ist efn Hemmiaktor ik

168 son

Der Markt wird wieder vers oren verzeichnen. 22% AT

m.

Die Abschaffung des Elgen au vobllienmarkt und das | =
Briwi p 23%

wich stimme zu  ®ich stimme eher zu Ich stimme eher nicht zu Ich stimme nicht zu

Quelle: EY Schweiz 2026
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>>> «Geopolitische Unsicherhei-
ten - etwa US-Zolle, internationale
Handelskonflikte, der Ukraine-Krieg
oder globale Finanzmarktrisiken -
wirken sich verstarkt als exogene
Storfaktoren auf den Schweizer Im-
mobilienmarkt aus, insbesondere in
stark international ausgerichteten
Zentren», sagt Daniel Zaugg, Sec-
tor Leader Real Estate, Construc-
tion & Building Material bei EY in
der Schweiz. «Diese Effekte verstar-
ken bestehende Tendenzen zur regi-
onalen Polarisierung, indem sie die
Kluft zwischen stark internationa-
lisierten Markten wie Genf und Zu-
rich und eher binnenorientierten Re-
gionen vertiefen. Dennoch bleibt die
Schweiz insgesamt ein politisch und
wirtschaftlich stabiler Standort - und
positioniert sich in unsicheren Zeiten
sogar als <Safe Haven» fur Kapital»,
so Zaugg.

Hauptfokus auf Wohnen

Wohnliegenschaften bleiben weiter-
hin die beliebteste Anlageklasse. Mit
rund 81 Prozent der Befragten geben
zudem mehr Investoren an, ihren In-
vestmentfokus stark auf Wohnim-
mobilien zu richten (2025: 74%). An
den Top-9-Standorten (Basel, Bern,
Genf, Lausanne, Lugano, Luzern, St.
Gallen, Zirich, Zug) liegt der Invest-

KUNSTLICHE INTELLIGENZ

nderungen fiir un:
as Thema in den n

Wir priifen bereits heute intensiv, wi

mentfokus der befragten Investoren
mehrheitlich auf Wohnimmobilien.
Ausserhalb der Top-9-Standorte liegt
der Investmentfokus mit 81 Prozent
sogar noch starker auf Wohnimmo-
bilien, wahrend Bliro- und Detailhan-
delsimmobilien nur wenig nachge-
fragt sind und 9 respektive 10 Prozent
erreichen. 89 Prozent der Befragten
stimmen zu, dass Agglomerationen
aufgrund der Dichte in den Stadtzen-
tren - auch wegen ihrer positiven Ein-
stellung gegeniliber Ersatzneubauten
oder der Erteilung von Baugenehmi-
gungen - die Regionen mit Aufstiegs-
potenzial sind (insbesondere in der
Deutschschweiz).

Wie bereits im Vorjahr zeigt sich eine
gestiegene Investitionstendenzin den
Bereichen Logistik- und Bliroimmobi-
lien. Biro Uberholt Logistik im Jah-
resvergleich, wobei 58 Prozent diese
Nutzungsart als Investitionsfokus se-
hen (2025: 48%), wahrend Logistik
mit 51 Prozent nahezu auf Vorjahres-
niveau verharrt (2025: 52%]. Biiroim-
mobilien sind damit 2026 die zweit-
beliebteste Anlageklasse unter den
Investoren. Data Center (44%) sowie
Life-Science-/Health-Care-Immobi-
lien (41%) gewinnen moderat hinzu,
insbesondere bei institutionellen In-
vestoren mit langfristigem Fokus,
gestitzt durch die Nachfrage im Be-
reich Kinstliche Intelligenz und im

n unsere Geschaftsmodelle einbinden |

Schon heute wird Ki in unserem Unternehmen im tagiichen Geschaft aktiv genutzt. |

Kl wird unser Geschiftsmodell In Zukunft nur wenlg beeinflussen und ist daher kein
Thema fir uns.

Gesundheitssektor. «Biroimmobi-
lien mit hoher Standortqualitat und
moderner Ausstattung durften eine
solide Performance erzielen, da der
personliche Austausch in einer hyb-
riden Arbeitswelt weiterhin geschatzt
wird», sagt Erik Ganz, Director Real
Estate Assurance Financial Services
und Advisory bei EY in der Schweiz.
Der Investmentfokus nach Standor-
ten (Top-9) verdeutlicht die lokale Dif-
ferenzierung: Wohnen steht nahezu
dberall im Vordergrund - mit Aus-
nahme von Zug, wo Biiro (48%)] leicht
vor Wohnen (45%)] liegt. Bliro gewinnt
insbesondere in Bern und Luzern
(+10%), wéhrend Genf und Lugano
ricklaufig sind. Der Detailhandel ver-
liert stark an Bedeutung; Zirich bil-
det die Ausnahme, Basel verzeichnet
mit rund -11 Prozent den starksten
Rickgang.

«Der Schweizer Immobilienmarkt
bleibt strukturell attraktiv, wird je-
doch zunehmend von demografi-
schem Wandel und regionaler Pola-
risierung beeinflusst. Migration und
veranderte Haushaltsstrukturen si-
cherndie Nachfrage, wahrend sich In-
vestitionen starker auf wirtschaftlich
robuste Zentren, aber auch Nischen
wie Wohnen im Alter konzentrieren.
Periphere Regionen gewinnen dortan
Bedeutung, wo Infrastruktur und An-
bindung stimmen», sagt Ganz. >>>

Quelle: EY Schweiz 2026
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KT folgt dem ESG-Muster

Kinstliche Intelligenz gilt in der Im-
mobilienbranche als strategisch rele-
vant, befindet sich jedoch mehrheitlich
noch in der Prif- und Analysephase.
Wahrend 40 Prozent der Befragten er-
warten, dass Kl ihr Geschaftsmodell
wesentlich beeinflussen wird, setzen
bislang lediglich 16 Prozent Kl aktivim
taglichen Geschaftsbetrieb ein.

Erste Dynamik zeigt sich im Backof-
fice: 40 Prozent nutzen Kl zur Auto-
matisierung des Schriftverkehrs, wei-
tere 29 Prozent planen entsprechende
Anwendungen. Im Bereich Planung,
Entwicklung und Bauausfihrung set-
zen 30 Prozent Kl bereits ein, wah-
rend 44 Prozent die Implementie-
rungen vorbereiten. Dabei bestehen
gemass Umfrage deutliche regionale
Unterschiede: In der Deutschschweiz
nutzen 33 Prozent Kl aktiv, in der Ro-
mandie derzeit niemand, dort planen
jedoch 62 Prozent eine Einfiihrung.
Zurickhaltender agiert die Branche
bei Bewertung und Entscheidungsun-
terstitzung: Lediglich 6 Prozent set-
zen Kl hier operativ ein, wahrend 58
Prozent mittelfristig keinen oder erst
spateren Einsatz erwarten.

Ganz zufolge wird Kl in der Immo-
bilienbranche als strategisches Zu-
kunftsthema anerkannt und mit ho-
hem Mehrwertpotenzial verbunden;

MEGATRENDS

die konkrete Umsetzung bleibe aber
anspruchsvoll - sowohl operativ als
auch regulatorisch. Aktuell werde Ki
vor allem in standardisierten Pro-
zessen mit klaren Effizienzpotenzi-
alen eingesetzt, etwa im digitalen
Property Management, im Reporting
oder in Pilotprojekten zur Energieop-
timierung. In datengetriebenen Be-
wertungs- und Transaktionsprozes-
sen agierten die Akteure hingegen
zurickhaltend, da Datenschutz und
fehlende Datengrundlagen Grenzen
setzen, sagt Ganz: «Trotz zunehmen-
der Automatisierung bleibt die fachli-
che Verantwortung zentral.»

Wirkung statt Siegel

Energetische Sanierungen entwickeln
sich zum zentralen Investitionshebel
im Bestand. 94 Prozent der Befragten
sehen im Druck zur CO,-Reduktion
und zu energetischen Massnahmen
einen wesentlichen Treiber. Regu-
latorische Vorgaben verstarken die-
sen Trend zusatzlich. ESG-orientierte
Akteure sichern sich Wettbewerbs-
vorteile, wobei neben okologischen
auch soziale Kriterien an Wichtig-
keit gewinnen. Zugleich beeinflussen
ESG-Anforderungen Finanzierungs-
konditionen und Renditeerwartungen
spurbar: 84 Prozent erwarten ent-
sprechende Auswirkungen. Gleich-

«Welche Megatrends werden den Schweizer Immobilienmarkt in den néchsten 5-10 Jahren am meisten beeinflussen?»

zeitig stellen 93 Prozent den Mehr-
wert formaler Nachhaltigkeitslabels
infrage und priorisieren Investitionen
in die bauliche Substanz sowie mess-
bare CO2-Reduktionen.

Zinsen bleiben zentral

Der demografische Wandel wird von
100 Prozent der Befragten als zentra-
ler Einflussfaktor fir den Schweizer
Immobilienmarkt in den kommenden
5 bis 10 Jahren eingestuft und halt
weiterhin seine Spitzenposition un-
ter den Megatrends (2025: 97%). Die
Zinsentwicklung folgt fur 98 Prozent
auf Rang zwei (2025: 87%). Nach-
haltigkeit, Digitalisierung und politi-
sche Unsicherheit pragen die nachste
Transformationsphase: Klimawandel
und ESG zahlen fir 82 Prozent nach
wie vor zu den zentralen Markttrei-
bern (2025: 83%). 75 Prozent der Be-
fragten messen der Digitalisierung
erheblichen Einfluss bei (+ 7 % gg.
2025). Ferner gehen 74 Prozent der
Befragten davon aus, dass politische
Unsicherheiten den Markt ebenfalls
beeinflussen.

Fazit der Autoren: Die Kombination
aus Digitalisierung und volatilem po-
litischen Umfeld riickt starker in den
Fokus der Akteure, verstarkt durch
wachsende Eingriffe bei Wohnschutz,
Finanzierung und Bewilligungen.

Demografische Entwicklung
Zinsentwicklung
Klimawandel und ESG

rung und Kinstliche Intelligenz A4%

Politische Instabilitaten / Unsicherheiten 3% 35%

= Ich stimme zu 8 ich stimme eher zu ich stimme eher nicht zu Ich stimme nicht zu

Quelle: EY Schweiz 2026
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WOHNIMMOBILIENMARKTE SCHWEIZ

Anhaltend hohes Preisniveau

GEMASS EINEM BLOG-BEI-
TRAG VON WUEST PARTNER
BLEIBT DIE NACHFRAGE
NACH ZWEITWOHNUNGEN IN
SCHWEIZER TOURISMUS-
GEBIETEN SEHR HOCH - ENT-
SPRECHEND STEIGEN DIE
PREISE. DER PREISANSTIEG
SEI BEI ZWEITWOHNUNGEN
SOGAR NOCH STARKER ALS
IM DYNAMISCHEN WOHNEI-
GENTUMSMARKT FUR ERST-
WOHNSITZE, STELLEN DIE
AUTOREN ROBERT WEINERT
UND SIMON LUTHI FEST.

PD/BW. Gemaéss den Wiest Part-
ner-Erhebungen sind die Preise fir
Zweitwohnungen mittlerer Preisklas-
senin touristischen Regionen seit An-
fang 2020 im Schnitt um 46 Prozentg

Zweitwohnungen in Tourismusregionen bleiben begehrt.

gestiegen; das entspricht einem
Plus von 6,5 p.a. Eigentumswohnun-
gen (Erstwohnsitz]) in der Gesamt-
schweiz legten im selben Zeitraum
um 32 Prozent zu (+4.6% pro Jahr).
«Damit haben Zweitwohnungen die
bereits hohe allgemeine Preisent-
wicklung am Schweizer Wohneigen-
tumsmarkt klar dbertroffen», stellen
die Autoren fest.

Wachstum normalisiert sich

Zuletzt habe sich das Wachstum je-
doch etwas abgeschwacht und star-
ker an den Erstwohnungsmarkt an-
genahert: 2025 seien die Preise fur
Zweitwohnungen im Schnitt noch
um 4.3 Prozent gestiegen, fur Eigen-
tumswohnungen (Erstwohnsitz) in
der Gesamtschweiz um 4,5 Prozent.

Das starkste jahrliche Wachstum
seit Anfang 2020 verzeichneten die
WP-Researcher in Graubiinden und
der Innerschweiz mit 7,7 respektive
8,3 Prozent; im Tessin fiel die Dyna-
mik am geringsten aus. In jingster
Zeit habe sich das Wallis Uberdurch-
schnittlich entwickelt (202: + 6,2 %).
Nach Jahren mit hoher Marktliquidi-
tat seien die Angebotszahlen in vie-
len Walliser Gemeinden zuletzt ge-
sunken, so die Autoren. Das knapper
werdende Angebot treffe auf eine un-
verandert hohe Nachfrage und habe
den Preisauftrieb verstarkt. Als Ursa-
che der hohen Nachfrage nach Zweit-
wohnungen machen die Autoren zum
einen die zunehmende Verbreitung di-
gitalen Arbeitens («Remote Working»,
«Workation») aus; auch erhohten
vielerorts Investitionen in die >>>
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>>> Infrastruktur und der Ausbau
des touristischen Ganzjahresangebots
die Standortattraktivitat. «Wo Destina-
tionen nicht nur von wenigen Spitzen-
zeiten leben, sondern Uber das Jahr
breiter ausgelastet sind, steigt die Be-
reitschaft, eine Zweitwohnung dauer-
haft zu halten oder héhere Preise beim
Kauf zu zahlen», so die Autoren. Fer-
ner treffe die Nachfrage auf ein An-
gebot, das sich kaum ausweiten lasst.
Die revidierte Raumplanung sowie das
Zweitwohnungsgesetz machten es in
vielen Gemeinden fast unmaglich, in
einem Ausmass neue Kapazitaten
zu schaffen, das mit der Nachfrage
Schritt halt. Vielerorts bestehe ein an-
haltender Nachfragetiberhang und ein
entsprechender Druck auf die Preise.

Begrenztes Angebot

Mit den gestiegenen Preisen sei er-
wartungsgemass das Angebot an ver-
figbaren Eigentumswohnungen in
touristischen Gebieten in den letzten
Jahren deutlich zuriickgegangen. Bis
Ende 2019 war die Auswahlvielerorts
noch vergleichsweise gross. Griinde
dafir waren einerseits die erhohte
Neubautatigkeit kurz vor dem In-
krafttreten der Zweitwohnungsinitia-
tive, andererseits eine generelle Ver-
unsicherung nach deren Umsetzung,
die die Kaufbereitschaft dampfte. Seit
Beginn der Coronapandemie hat sich
das Bild jedoch grundlegend gedreht:
Die spiurbar hohere Nachfrage hat die
Angebotszahlen merklich nach unten
gedrickt. In vielen Tourismusregio-
nen - insbesondere im Kanton Grau-
binden - ist es inzwischen schwieri-
ger, eine Wohnung zu finden als in den
urbanen Zentren der Schweiz.

Ausblick

In den kommenden Quartalen spre-
che vieles fur weitere Preisanstiege
bei Zweitwohnungen in den Schwei-

TOURISTISCH GEPRAGTE MS-REGIONEN MIT DEM STARKSTEN PREISZUWACHS

MITTLERE JAHRLICHE PREISVERANDERUNG FUR EINE EIGENTUMSWOHNUNG
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zer Tourismusregionen, obschon die
Anstiegsstarke weiter nachlassen
konnte, so die Autoren: «Es gibt der-
zeit keine starken Anzeichen, dass
die Nachfrage deutlich nachlasst. Die
hohe Zahlungsbereitschaft dirfte be-
stehen bleiben.» Auf der Angebots-
seite seien kaum zusatzliche Im-
pulse absehbar, schon aufgrund des
regulatorisch engen Spielraums: In
Gemeinden mit hohem Zweitwoh-
nungsanteil begrenzen Zweitwoh-
nungsrecht und Raumplanung neue
Kapazitaten faktisch auf wenige, klar
umrissene Falle - so etwa Ersatzneu-
bauten im Bestand, Umnutzungen

Quelle: Wiiest Partner

oder spezifische Nutzungsmodelle.
Damit konne der Wohnungsbestand
nicht im gleichen Tempo zulegen wie
die Nachfrage - der Nachfrageiber-
hang bleibe somit bestehen was wie-
derum den Preisauftrieb stitze.
Allerdings bleibe ein mittel- bis lang-
fristiger Unsicherheitsfaktor beste-
hen: die Umsetzung der Zweitwoh-
nungssteuer - welche das Haltever-
halten, u.a. die Verkaufsbereitschaft,
beeinflussen konnte, so die Autoren:
«Je nach Ausgestaltung und Hohe
konnte sie lokal entweder etwas mehr
Angebot mobilisieren oder die Nach-
frage dampfen.» o
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LIFE-SCIENCES-IMMOBILIEN EUROPA

Auf Expansionskurs
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GETRIEBEN VON TECHNO-
LOGISCHEN DURCHBRU-
CHEN IN DEN BEREICHEN
KI-GESTUTZTE WIRK-
STOFFFORSCHUNG, PER-
SONALISIERTE MEDIZIN,
ZELL- UND GENTHERAPIEN
SOWIE DIGITALE GESUND-
HEITSLOSUNGEN, ENT-
WICKELT SICH DER EUROPAI-
SCHE LIFE-SCIENCES-SEK-
TOR ZUNEHMEND ZU EINEM
STRATEGISCHEN WACHS-
TUMSTREIBER FUR VOLKS-
WIRTSCHAFTEN UND IM-
MOBILIENMARKTE. ZU DIE-
SEM ERGEBNIS KOMMT
EINE AKTUELLE STUDIE DES
GLOBALEN IMMOBILIEN-
DIENSTLEISTERS CBRE.

;. i, —

-

PD/BW. Gemass des Anfang Mérz
2026 verdffentlichten aktuellen «Eu-
ropean Life Sciences Ecosystems:
Sector Guide 2026 » zahlt Europa in-
zwischen 43 der weltweit 100 fih-
renden Life-Sciences-Universitaten
und profitiert von einem starken For-
schungsumfeld sowie von umfang-
reichen Fordermitteln, darunter von
einem EU-weiten Forschungs- und
Innovationsbudget von 93,5 Milliar-
den Euro.

Auch auf der Finanzierungsseite be-
obachtet CBRE eine positive Dynamik:
Demnach ist das Venture-Capital-Vo-
lumen im europaischen Healthcare-
und Life-Sciences-Sektor 2025 auf
13,22 Milliarden Euro gestiegen - ein
Plus von 2,8 Prozent gegeniiber dem
Vorjahr. Parallel dazu wachse die Zahl

Der Life-Sciences-Sektor entwickelt sich vom Nischensegment zur spezialisierten Assetklasse.

universitarer Spin-offs. Europaische
Deep-Tech- und Life-Sciences-Aus-
grindungen wirden inzwischen mit
rund 398 Milliarden US-Dollar bewer-
tet und beschaftigten mehrals 167.000
Mitarbeiter in Uber 7.300 Unterneh-
men, so die CBRE-Researcher.

Diese Dynamik spiegele sich zuneh-
mend am Immobilienmarkt wider. In
etablierten Clustern wie Cambridge,
London, Paris, Kopenhagen, Basel oder
Ziirich sowie in aufstrebenden Stand-
orten entstehen neue spezialisierte
Labor- und F&E-Flachen, so die Auto-
ren der Studie. Der Bedarf an flexibel
nutzbaren, technisch hochgertsteten
Immobilien steige deutlich - insbeson-
dere in urbanen Wissenschaftsquar-
tieren mit enger Verzahnung von For-
schung, Klinik und Industrie: >>>
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>>> «Der europaische Life-Scien-
ces-Sektor entwickelt sich zunehmend
Uber seinen Status als Nischenmarkt
hinaus und gewinnt strategische Be-
deutung. Fir Immobilieninvestoren
formiert sich hier eine spezialisierte
Assetklasse, die durch eine langfristig
stabile Nachfrage und attraktive Wert-
schopfungspotenziale iberzeugt.».

Als ein pragendes Marktmerkmal
nennen die Autoren der Studie den
sogenannten «Lab-Premium»-Ef-
fekt: «Laborflachen erzielen signi-
fikante Mietaufschlage gegeniber
klassischen Biroflachen. Ursache
sind hohere Bau- und Betriebskosten,
komplexe technische Anforderungen
sowie ein strukturell begrenztes An-
gebotin zentralen Lagen.» Gleichzei-
tig professionalisiere sich der Inves-
tmentmarkt weiter, da institutionelle
Investoren gezielt in spezialisierte Li-
fe-Sciences-Produkte investieren.

Schweizer Life-Sciences
Hubs sehr dynamisch

Die Schweiz sticht innerhalb des eu-
ropaischen Life-Sciences-Sektors
besonders durch die drei Cluster Ba-
sel, Lausanne-Genf und Zirich her-
vor, welche sich als wichtige Stand-
orte fur Forschung und Innovation

sowie Investitionen in Laborimmobi-
lien positionieren. Auch im Jahr 2025
blieb die Pharmaindustrie gemass
der CBRE-Studie eine wichtige Stitze
der Schweizer Wirtschaft. Mit einem
Beschaftigungszuwachs von 2,2 Pro-
zent (in Vollzeitaquivalenten) war sie
einer der wenigen Wirtschaftszweige
des zweiten Sektors mit positiver Ent-
wicklung. Die Beschaftigung der ge-
samten Schweizer Wirtschaft wuchs
im gleichen Zeitraum nur um 0,3 Pro-
zent, im Industriesektor betrug der
Beschaftigungsriickgang derweil -0,2
Prozent. Zudem konnten die Schwei-
zer Pharmariesen dank einer erhoh-
ten Investitionstatigkeit sowie den
vereinbarten Preissenkungen in den
USA die Einfihrung von Importzol-
len fir vorerst drei Jahre aufschie-
ben. Mit einer Flachenverfigbarkeit
von 88.000 Quadratmetern bei einem
gleichzeitigen Bestand von 3,4 Milli-
onen Quadratmetern per Ende 2025
ist der Schweizer Immobilienmarkt
fur Laborgebaude durch eine tiefe
Verfligbarkeitsquote von 2,6 Prozent
gepragt. Dies ist einerseits auf einen
hohen Eigennutzeranteil sowie eine
tiefe spekulative Bautatigkeit zurtick-
zufiihren, was fir Scale-ups die Su-
che nach Anschlusslosungen oft er-
schwert.

Dennoch konnte lber die letzten
Jahre eine starke Ausdehnung und
Institutionalisierung des Schweizer
Laborimmobilienmarktes beobach-
tet werden. Angesichts des jahrli-
chen zusatzlichen Flachenbedarfs
von rund 80.000 Quadratmetern zwi-
schen 2013 und 2023 hatten sich auch
einige institutionelle Immobilienin-
vestoren zu einer Allokation in diesem
Sektor entschieden, so die CBRE-Re-
searcher. Letzthin sei die Flachen-
nachfrage aufgrund des schwerer
zuganglichen Wagniskapitals jedoch
spurbar zurickgegangen.

Basel — Etabliertester Life-
Sciences-Standort der Schweiz

Die beiden Basler Halbkantone blei-
ben das etablierteste Schweizer Li-
fe-Sciences-Zentrum und weisen eine
hohe Beschéftigungsdichte auf. Uber
33.500 Beschaftigte arbeiten hier im
Life-Sciences-Sektor - rund 22 Pro-
zent aller Schweizer Life-Scien-
ces-Jobs (exkl. Pharmastandorte im
Aargauer Fricktal). Die Region befin-
det sich in einem strukturellen Wan-
del: Der traditionell eigengenutzte
Laborflachenmarkt entwickelt sich
zu einem aktiven Vermietungsmarkt
mit hoher Neu- und Umbauta- >>>

LABORGEBAUDE / FORSCHUNGSFLACHEN AUSGEWAHLTE KANTONE

Bestand in m?

Nettoabsorption 2013-2023 p.a. in m?

Verfiigbarkeit in m2 (innerhalb von 3 Monaten)
Verfligbarkeit in % des Bestands (innerhalb von 3 Monaten)
Neubau- & Umbaupotenzial 2025-2023 p.a. in m?

Neubau- & Umbaupotenzial 2025-2023 p. a. in % des Bestands

Nettoabsorption 2013-2023 p.a. in % des Bestands

Schweiz BS BL ZH VD GE
3.400.000 375.000 240.000 510.000 350.000 125.000
88.000 12.000 35.000 7.000 19.000 5.000
2.6 3.2 14.6 1.4 5.4 4.3
50.000 13.000 6.000 3.500 15.000 7.000
1.5 3.5 2.5 0.7 4.3 5.4
80.000 4.500 6.500 14.500 13.000 4.500
2.4 1.2 2.7 2.8 3.7 3.6
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>>> tigkeit, unterstiitzt durch die
Offnung ehemaliger Industrieare-
ale (z.B. Klybeck, Rosental, Novar-
tis Campus und Schweizerhalle) und
eine steigende Investorennachfrage.
Die Verfuigbarkeitsraten belaufen sich
im Stadtgebiet auf 3,2 Prozent und in
den Basler Vororten aufgrund einzel-
ner grosserer Flachenaufgaben auf

14,6 Prozent.

Region Genfersee —
Wachstumsstarker Cluster

Die Region Lausanne-Genf mit ihrer
Nahe zur EPFL zahlt zu den dyna-
mischsten Life-Sciences-Hubs Euro-
pas. Mit einem jahrlichen Beschafti-
gungswachstum von rund 5 Prozent
Uber das vergangene Jahrzehnt
zahlt die Region zu den am schnells-
ten wachsenden Clustern Europas.
Grosse Entwicklungsprojekte - da-
runter neue Forschungsgebaude in
Lausanne und Genf - erweitern die
regionale Innovations- und Laborinf-
rastruktur bei einer gleichzeitig leicht
uberdurchschnittlichen Flachen-
verfligbarkeit von 4,3 Prozent (Kan-
ton Waadt) bzw. 5,4 Prozent (Kanton
Genf) per Ende 2025.

Zurich — Hotspot mit
globaler Strahlkraft

Der Raum Zirich hat sich zu ei-
nem flihrenden Innovationsstandort
fur Biotech, Healthtech und Deep-
tech entwickelt. Der Kanton zahlt ge-

mass der CBRE-Studie gegen 1.000
Life-Sciences-Unternehmen, wo-
bei viele davon Mikro- und Kleinun-
ternehmen sind. Die ETH Zirich und
Universitat Zirich gehoren zu den
weltweit fihrenden Forschungsinsti-
tutionen und bilden das Riickgrat des
Technologie- und Start-up-Okosys-
tems. Rund zwei Drittel des kanto-
nalen Laborgebaudebestands von
rund 510.000 Quadratmeter sind den
Hoch- und Fachhochschulen zuzu-
ordnen. Die Verfligbarkeit von Labor-
flachen liegt gemass der Studie bei
nur 1,4 Prozent - dies ist der tiefste
Wertaller Grosszentren und eine gute
Voraussetzung fir weitere Laborin-
vestitionen.

Blick nach Deutschland

Auch Deutschland nimmt im euro-
paischen Vergleich eine Schlissel-
rolle ein. Insbesondere Berlin und
Miinchen haben sich als filihrende
Innovationsstandorte etabliert. Ber-
lin profitiert von einer ausgepragten
Start-up-Kultur, einer starken univer-
sitaren Forschungslandschaft sowie
international sichtbaren Institutionen
wie dem Berlin Institute of Health @
Charité. Die Stadt vereint den Gross-
teil des deutschen Venture-Capi-
tal-Volumens im Life-Sciences-Sek-
tor auf sich. Dabei zeigt sich gemass
CBRE ein deutlicher Trend zur Ur-
banisierung: Um im Wettbewerb um
hochqualifizierte Talente zu beste-
hen, fragen Unternehmen verstarkt

Standorte in zentralen Innenstadt-
lagen nach. Neben etablierten Clus-
tern in Adlershof, im Stidwesten Ber-
lins und in Potsdam zeugen gemass
der Studie neue, innerstadtische Pro-
jektentwicklungen von der wachsen-
den Bedeutung spezialisierter La-
borimmobilien.

Minchen gilt als Deutschlands fih-
render und grofBter Biotechnolo-
gie-Standort mit rund 450 Biotech-
und Pharmaunternehmen. Das Oko-
system wird getragen von einer ex-
zellenten Forschungs- und Hoch-
schullandschaft unter anderem mit
der Ludwig-Maximilians-Universi-
tat Minchen (LMU) und der Techni-
schen Universitat Minchen (TUM)
sowie Einrichtungen der Helm-
holtz- und Max-Planck-Gesellschaft.
Standorte im Sidwesten Miinchens
wie Martinsried und auch im Norden
wie Garching zahlen zu den wich-
tigsten Innovationszentren Europas.
«Grosse Finanzierungsrunden, neue
Forschungs- und Produktionszent-
ren sowie geplante Campusentwick-
lungen unterstreichen die langfristige
Wachstumsdynamik des Standorts»,
berichten die CBRE-Researcher. In
beiden Markten gebe es eine au-
ssergewoOhnlich starke Innovations-
pipeline: «Der Bedarf an hochspe-
zialisierten Labor- und F&E-Flachen
wird weiter steigen - erfolgreich wer-
den jene Standorte sein, die wissen-
schaftliche Exzellenz, Kapitalzugang
und passende Immobilienprodukte
strategisch miteinander verbinden. e
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EINZELHANDELSIMMOBILIENMARKT DEUTSCHLAND

Shoppingcenter-Markt im Wandel

EINE LANGZEITANALYSE

DES WIESBADENER ANALYSE-
HAUSES ECOSTRA BESTATIGT:
IM DEUTSCHEN MARKT FUR
SHOPPINGCENTER HABEN
SICH DIE GEWICHTE VER-
SCHOBEN. GRUNDLAGE DER
ANALYSE SIND FAST 50.000
BEWERTUNGEN UND DIE
AUSWERTUNG EINES EIN-
MALIGEN DATENSCHATZES
AUS ANDERTHALB JAHRZEHN-
TEN BEFRAGUNG VON MIE-
TERN IN DEUTSCHEN SHOP-
PINGCENTERN.

PD/BW. Seit 2011 fiihrt die Wirt-
schafts- und Standortberatung
Ecostra GmbH aus Wiesbaden eine
jahrliche Mieterbefragung zur Er-
tragssituation der Geschafte in den
deutschen Shoppingcentern durch.
Die Ergebnisse werden dann im so-

BILD: DEPOSITPHOTOS

Im Shoppingcenter-Markt spielt «Fashion» inzwischen nicht mehr die Hauptrolle.

genannten «Shoppingcenter Perfor-
mance Report» verdffentlicht (s. Kas-
tentext). Fir jedes einzelne Center
wird die Anzahl aller Mieter, jene der
Teilnehmer an der Befragung und das
konkrete Ergebnis genannt.

Der Report bietet somit ein Hochst-
mass an Datentransparenz - was
aber bei den Eigentimern und Be-
treibern der Center nicht nur Freude
auslost. Denn anders als in ahnlichen
Marktberichten werden hier nicht nur
die gut performenden Top-Center ge-
nannt, sondern auch uber jene be-
richtet, bei denen offensichtlich eine
grosse Unzufriedenheit unter der
Mieterschaft herrscht.

In den zwischenzeitlich nun 15 Befra-
gungsrunden wurden von Ecostra bei
den Shoppingcenter-Mietern anna-
hernd 50.000 Bewertungen zur Per-
formance ihrer Geschafte in den ein-
zelnen Centern eingesammelt. «Ein

enormer Datenschatz, der seines-
gleichen sucht und der eine einzig-
artige Informationsquelle zum deut-
schen Einzelhandelsmarkt darstellt »,
betont Dr.Joachim Will, Geschafts-
fihrer von Ecostra.

Citti-Park in Kiel an der Spitze
Gesamtsieger und somit aus Mieter-

sicht bestperformendes Centerin der
15-jahrigen Gesamtbetrach- >>>

Joachim Will, Ecostra GmbH
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Rang Ort - Shoppingcenter (Bundesland) ﬁ::vztimi;ir- @-Bewertung

1 Kiel - Citti-Park (SH) 163 1.61
2 Paderborn - Siidring Center (NW) 107 1.76
3* Oldenburg - Famila Einkaufsland Wechloy (NI) 155 1.81
BE Libeck - Citti-Park (SH) 136 1.81
Ok Stralsund - Strelapark (MV]) 83 1.82
5* Konstanz - Lago Shopping Center (BW) 164 1.82
7 Greifswald - Elisen Park (MV) 80 1.85
8 Sindelfingen - Breuningerland (BW) 282 1.87
9 Bentwisch - Hanse Center (MV) 100 1.93
10 Magdeburg - Bérde-Park (ST) 92 1.96

*Die identische Bewertung mit einem anderen Shoppingcenter fiihrte zu

einer mehrfachen Belegung der entsprechenden Platzierung.

Durchschnittswert nach Schulnoten von 1 (=sehr gut) bis 5 (=mangelhaft)

>>> tungist der Citti-Park in Kiel, Schwanthaler Hohe in Miinchen, als

gefolgt vom Siidring-Center in Pader-
born. Den dritten Platz teilen sich mit
identischer Bewertung das Famila
Einkaufsland Wechloy in Oldenburg
und der Citti-Park in Liibeck.

Die rote Laterne dieses Gesamtran-
kings halt dagegen das Flair in Firth,
an zweitletzter Stelle folgt das Forum

Drittletzter ist das Schultheiss-Quar-
tier in Berlin platziert, knapp vor der
Dreilandergalerie in Weil am Rhein.
«Es fallt auf, dass die Spitzengruppe
durchwegs aus Shoppingcentern be-
steht, welche einen leistungsstarken
Lebensmittelmarkt als Ankerbetrieb
haben», so Will. Alle Topplatzierten

IN DER LANGZEITBETRACHTUNG 2011-2025

Rang Ort - Shoppingcenter (Bundesland) ﬁ::vztil:::;;r- P-Bewertung
228 Kaierslautern - Kin Lautern (RP) 164 3.70
229 Weiterstadt - Loop5 (HE) 300 3.77
230 Hagen - Rathaus-Galerie 68 3.79
231 Neu-Ulm - Glacis Glerie (BY) 129 3.81
232 Frankfurt am Main - Skyline Plaza (HE) 232 3.83
233 Mettmann - Galerie Konigshof (NW) 70 3.94
234 Weil am Rhein - Dreilandergalerie (BW) 23 413
235 Berlin - Schultheiss-Quartier (BE) 52 4.31
236 Miinchen - Forum Schwanthaler Hohe (BY) 48 4.40
237 Firth - Flair (BY) 17 4.59

Durchschnittswert nach Schulnoten von 1 (=sehr gut) bis 5 (=mangelhaft)

befinden sich der Studie zufolge an
verkehrlich gut erreichbaren Stand-
orten an der stadtischen Peripherie.
Ebenso sei bemerkenswert, dass sich
im Tabellenkeller nicht wenige mode-
lastige Einkaufstempelin Innenstadt-
lagen tummeln, sagt Will: «Das war
nicht immer so!»

Lebensmittel 1osen Mode ab

Um Trends und Entwicklungen deut-
lich zu machen, wurden von ecostra
die Daten auch in fiinfjahrige Ab-
schnitte gegliedert und fur diese Zeit-
spannen Teilauswertungen durchge-
fuhrt. In dieser Teilauswertung wird
eine Entwicklung deutlich, welche
vor 15 Jahren bestenfalls in Ansatzen
erkennbar war, zwischenzeitlich sich
aber sehr deutlich manifestiert.

So zeigen die Daten fir den ersten
Zeitabschnitt von 2011 bis 2015, dass
mit dem Lago in Konstanz, den Breun-
ingerlandernin Sindelfingen und Lud-
wigsburg, dem Westfield CentrO in
Oberhausen, dem Main-Taunus-Zen-
trum in Sulzbach bei Frankfurt und
dem Alexa in Berlin noch sechs Center
mit klarem Mode-Angebotsschwer-
punkt in den Top 10 vertreten waren.
In der jlngsten funfjahrigen Zeit-
spanne von 2021 bis 2025 findet sich
mit dem Westfield Ruhrpark in Bo-
chum nur noch ein einziges solches
Centerin der Spitzengruppe. Alle an-
deren sind als Center zu klassifizie-
ren, die von einer starken Nahversor-
gungskomponente gepragt sind. «Hier
hat sich im Shoppingcenter-Markt et-
was grundsatzlich verschoben», sagt
Will. «Food ist das neue Fashion, nur
dass mit Food nicht die Gastrono-
mie, sondern der Lebensmittelhan-
del gemeint ist.» Weiter verweist der
Ecostra-Chef darauf, dass die Innen-
stadtcenter zwar in Architektur, Mall-
gestaltung und Flachenkonzeption
weiterhin Massstabe setzen, doch die
meist eher schlicht und funk- >>>
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>>> tional gestalteten, dezentralen
Standorte fiir die Mieter offensichtlich
bessere und stabilere Ertrage ermog-
lichen. «Und das ist es, was am Ende

des Tages zahlt», so Will.

Erfolgsfaktor Management-
Kompetenz

Waren es vor Jahren noch die grossen
Betreibergesellschaften, die hinsicht-
lich Leistungsfahigkeit in Bezug auf
Management, Leasing und Marketing
die besten Mieterbewertungen erhiel-
ten, sind es heute vor allem kleine Be-
treiber, die ihre Wurzeln im Handel
haben. Auch zeigen die von solchen
Unternehmen geleiteten Center hau-
fig eine bessere Ertragskraft und da-
mit hohere Mieterzufriedenheit.

Die Datenauswertung illustriert dies
deutlich: In der ersten 5-Jahres-
Spanne von 2011 bis 2015 fuhrt die
ECE noch klar das Betreiberranking
an, wird dann aber bereits in der Zeit

von 2016 bis 2020 von der Citti-Gruppe
abgeldst und fallt auf den dritten Platz
zuruck.

In der jungsten Zeitspanne von 2021
bis 2025 bestatigt die Citti-Gruppe
dann nochmals ihren Spitzenplatz,
wahrend die ECE nun auf Rang 7
zurickfallt. «Dies ist durchaus er-
staunlich, da grosse Betreiberge-
sellschaften, die haufig im Auftrag
von Investmentfonds umfangrei-
che Center-Portfolien betreuen, ent-
sprechende Skaleneffekte nutzen
konnen», konstatiert der bei Ecostra
fur die Performance-Reports zustan-
dige Projektleiter Thomas Terlinden.
«Moglicherweise haben Centerm-
anager, die ihre Wurzeln im Handel
hatten oder nach wie vor im Handels-
geschaft aktivsind, einen anderen Zu-
gang und ein anderes Verstandnis fur
die Belange des Handels respektive
sie zeigen eine starkere Kundenzen-
trierung. Eine andere Erklarung hier-
fur hatten wir derzeit sonst nicht.» e

DIE BUNDESLAND-SIEGER IN DER LANGZEITBETRACHTUNG 2011-2025

Bundes- RangD ) Anzahl Mieter-

land gesamt Ort - Shoppingcenter bewertungen @-Bewertung
BY 11* Regensburg - Donau-Einkaufszentrum 241 2.01
BW 5* Konstanz - Lago Shopping-Center 164 1.82
BE 18 Berlin - Alexa Shopping- und Freizeitcenter 360 214
BB 28* Wildau - A10-Center 393 2.34
HB 40* Bremen - Weserpark 345 2.41
HH 27 Hamburg - Tibarg Center 95 2.33
HE 1* Sulzbach - Main-Taunus-Zentrum 362 2.01
MV f5 Stralsund - Strelapark 83 1.82
NI 3* Oldenburg - Famila Einkaufsland Wechloy 155 1.81
NW 2* Padernborn - Siidring-Center 107 1.76
RP 4L4* Mainz - Rédmerpassage 68 2.43
SL 55 Neunkirchen - Saarpark-Center 323 2.49
SN 17 Chemnitz - Chemnitz Center 156 2.13
ST 10 Magdeburg - Bérder-Park 92 1.96
SH 1 Kiel - Citti-Park 163 1.61
TH 26 Erfurt - T.E.C. Thiiringer Einkaufscenter 83 2.31

*Die identische Bewertung mit einem anderen Shoppingcenter fiihrte zu

einer mehrfachen Belegung der entsprechenden Platzierung.

Durchschnittswert nach Schulnoten von 1 (=sehr gut) bis 5 (=mangelhaft)

Shoppingcenter Performance
Report Deutschland

Beim Shoppingcenter Performance
ReportDeutschland (SCPRD) handelt
es sich um eine Befragung der Mie-
ter in den Einkaufszentren zur wirt-
schaftlichen Performance ihrer Sto-
res an den jeweiligen Standorten.
Befragt werden dabei die Expansi-
ons- und Vertriebsleiter in den Un-
ternehmenszentralen und nicht die
Shopmanager vor Ort, da nur die
Erstgenannten qualifiziert Auskunft
Uber die Umsatztatigkeit von vielen
ihrer Shops innerhalb eines nationa-
len Marktes geben kénnen. Gleich-
zeitig werden auch weitere, zum Teil
wechselnde Themen zur Situation
und Entwicklung des Handels abge-
fragt. Teilnahmeberechtigt sind Han-
dels-, Gastronomie- und Dienstleis-
tungsunternehmen, welche mindes-
tens 3 Geschéfte in 3 verschiedenen
Einkaufszentren in Deutschland be-
treiben. Auf Grundlage von repra-
sentativen Stichproben kann davon
ausgegangen werden, dass - je nach
Mieterzusammensetzung eines Cen-
ters - etwa 40 bis 60 Prozent der Mie-
ter eines Centers diese Kriterien er-
fullen und somit teilnahmeberech-
tigt sind. Die Ergebnisse der Mie-
terbefragung werden im Report fur
jedes einzelne Shoppingcenter aus-
gewiesen, wobei auch die Anzahl
der auf ein Objekt entfallenden Mie-
terantworten genannt wird. Durch
die nun 15 Befragungsrunden des
SCPRD liegt zwischenzeitlich ein Da-
tenschatz bestehend aus insgesamt
49.198 einzelnen Bewertungen von
Shoppingcenter-Mietern vor, der ei-
nen einmaligen Einblick in die Situ-
ation und Entwicklung dieses wich-
tigen Segments des Einzelhandels-
marktes bietet. Vor diesem Hinter-
grund lag es nahe, im Rahmen einer
Grundlagenanalyse diese Daten aus-
zuwerten und so langfristige Trends
zu identifizieren. (bw)
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MARKTKOMMENTAR

Neue Turbulenzen

IN DEN LETZTEN BEIDEN HANDELSWOCHEN SORGTEN SICH DIE
ANLEGER INSBESONDERE UBER DEN BEGINN DES KRIEGES

IM IRAN. OBWOHL SICH EINE ESKALATION IM VORFELD ABGE-
ZEICHNET HATTE, WURDEN VIELE INVESTOREN DENNOCH

AUF DEM FALSCHEN FUSS ERWISCHT. DER KONFLIKT KONNTE
SICH EVENTULL LANGER HINZIEHEN ALS ANGENOMMEN;
BLOCKIERTE LIEFERSTRECKEN FUR OLTANKER LIESSEN DEN
ROHOLPREIS MARKANT ANSTEIGEN - ENTSPRECHEND
ZUGENOMMEN HAT DIE UNSICHERHEIT DER ANLEGER.

FL/TM. Vor allem die Aktienmarkte
ausserhalb der USAverzeichnetenim
Marz spirbare Kursverluste. In Asien
verlor der Nikkei im laufenden Monat
Uber 6 Prozentan Wert, in Europa gab
der DAXum 6,5 Prozent nach und der
SMI weist im Marz sogar ein Minus
von Uber 7 Prozent aus. Aberauch der
US-Index S&P 500 verzeichnet im bis-
herigen Verlauf des Monats Marz ei-
nen Kursverlust von 7,5 Prozent.

REAL Index

Im Vergleich dazu zeigten sich die
Schweizer Immobilienaktien relativ
stabil. Dennoch haben Anleger ihre
Positionen in diesem Segment in den
vergangenen Wochen teilweise redu-
ziert. Die Verkaufe stehen indirekt im
Zusammenhang mit dem Konflikt im
Iran. Steigende Zinsen sowie Rebalan-
cing-Effekte infolge von Kursriickgan-
geninanderen Sektoren fiihrten eben-
falls zu Abflissen im Immobilienbe-
reich. Der REAL Index bisste im Marz
3,18 Prozent ein, liegt seit Jahresbe-
ginn aber weiterhin mit Gber 11 Pro-
zent im Plus.

Die Immobiliengesellschaften be-
finden sich derzeit mitten in der Re-
porting Season - so veroffentlichte
auch die SF Urban Properties AG.
Im Geschaftsjahr 2025 stieg der Lie-
genschaftsertrag auf 31,7 Mio. CHF
(+1,71%); der Reingewinn exkl. Neu-

bewertungseffekte lag mit 12.9 Mio.
CHF leicht unter dem Vorjahreswert
(13,1 Mio.) Der Wert der Anlagelie-
genschaften (50 Objekte) betrug per
Jahresende 825,7 Mio. CHF.

Der europaische Immobilienmarkt
reagiert bekanntlich deutlich schnel-
ler auf Unsicherheiten an den Akti-
enmarkten. Im laufenden Monat hat
der EPRA Index 8,63 Prozent nachge-
geben; die Jahresperformance redu-
zierte sich auf ein Plus von 1,25 Pro-
zent (nicht wahrungsbereinigt).

SWIIT Index

Auch die Schweizer Immobilienfonds
verzeichnetenim Marz hohe Handels-
volumen. Dies steht jedoch haupt-
sachlich im Zusammenhang mit der
Aufnahme des 48. Fonds in den SWIIT
Index. Der Mobifonds Swiss Property
wurde bereits im 2012 lanciert und
wies vor der Kotierung eine Marktka-
pitalisierung von lber 1,2 Mrd. CHF
auf. Die bereits beachtliche Grosse
erklart die erhohten Handelsvolumen
zu Monatsbeginn. Diese wurden unter
anderem durch indexnahe Investoren
und den entsprechenden Portfolioum-
schichtungen ausgelost.

Im April wird sich die Anzahl der Mit-
glieder im SWIIT erneut erhohen. Der
49. Fonds wird der neu lancierte Swiss
Life REF (CH) ESG Diversified Com-
mercial Switzerland mit einem Start-

Thomas Marti (links) und

Florian Lemberger, SFP Group

volumen von bis zu 500 Mio. CHF sein.
Auch diese Integration konnte kurz-
fristig fur einen erhohten Verkaufs-
druck sorgen. Aufgrund der gerin-
geren Fondsgrosse diirfte der Effekt
jedoch etwas kleiner ausfallen.

Der SWIIT Index bleibt stark von Ent-
wicklungen am Primarmarkt gepragt.
Neben den Kotierungen wurde in den
vergangenen Tagen auch der Fondiaria
SICAV mit einem Volumen von rund 200
Mio. CHF lanciert. Gleichzeitig bleibt
die Kapitalnachfrage liber Emissionen
stabil. Kirzlich haben die beiden Im-
mobilienfonds Helvetia Swiss Property
Fund (CHF 128 Mio.) und Swissinvest
Real Estate Fund (CHF 170 Mio.) ihre
Emissionen mit einem Gesamtvolu-
men von 300 Mio. CHF gestartet. Vor
diesem Hintergrund verzeichnete der
SWIIT Index im Marz ein Minus von
2,94 Prozent. Die Jahresperformance
liegt aufgrund der jingsten Abgaben
derzeit bei -19,1 Prozent.

12.3.2026 PERCENTAGE CHANGES

LAST _ MTD YTD
REAL SWIIT KOMBINIERT 3361.29 -3.00 146
REAL 5018.09 -3.18 11.02
swiit 589.84 -2.94 -1.91
EPRA EUROPE INDEX 165615 —8.63  1.25

NET CHANGES

SWISS FRANC SARON LAST _ MTD YTD
CHF SARON 2Y 0.1530  0.259 0.118
CHF SARON 5Y 0.3585 0.258  0.039
CHF SARON 10Y 0.6110 0.195 -0.054
CHE SARON 15Y 0.7950  0.166 —0.065
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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 WINTERTHUR 113000 1 156900 1 137500 2
140241 AGRUNA AG 3200 2 3850 1 3255 2
10202256  CASAINVEST N 560 590 610 70 0 0 590 100
115930857  ECORENOVA N 1370 5 0 0 0 0
255740 ESPACE REAL ESTATE HLDG N 208 230 208 9 230 90 211 20
190684 [MBREX HLDG N 7500 7830 7705 1 7875 15 7700 1
191008 [MMGES VIAMALA, THUSIS 14400 1 24900 1 14600 2
32479366  IMMOBILIARE PHARMAPARK N 3000 12 6500 3 3500 3
11502954 KONKORDIA AG N 7450 7500 7400 4 7700 3 7450 1
154260 LOWENGARTEN AG 10 50 0 0 10 2
28414392  PLAZZA-B-N 80 80 82 192 0 0 80 8
257770 REUSSEGG HLDG N 120 150 0 0 330 13
54702757 SIA-HAUS VI N 9000 10250 9850 5 0 0 10250 2
228360 SCHUTZEN RHEINFELDEN IMMOBILIEN N 2400 2560 2410 1 2845 2 2400 1
253801 TERSA AG 14550 1 17500 1 15700 1
172525 TONWERK LAUSEN N 17800 1 22195 1 19500 1
256969 TUWAG IMMOBILIEN AG, WADENSWIL 17000 17000 15100 1 35000 1 17000 1
14805211  ZUG ESTATES N SERIE A 236 248 238 100 248 78 248 1
921918 SITEX PROPERTIES HLDG N 69 74 64 200 69 200 69 3
921918 SITEX PROPERTIES HLDG N 147 150 150 200 151 150 150 50

EBEKB BCBE
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Immobilien-Finanzmarkte Schweiz

RUCKN.PREIS AUS- ECART PERF. TR MONATL. UMSATZ BORSEN-
ISIN ANLAGEFONDS NAME Nk, AuFGEL.  BORSENC scuirtr- Rickn.prEIS  YTD BORSENKAP. " 'Tierst/ HOCHsr .  NAPITALISIE-
ZINSEN RENDITE  MITTELKURS 2026 % APRIL RUNG
CHO414551033 _ BALOISE SWISS PF 10160 14400 2.16% 73% _ —349% T27% 12460 15040 1417874864
CH0026725611 _ BONHOTE INAOBILIER 12675 17600 195% 38.86%  -4.35% T14% 15400 18780 1459045260
CH0200600911 _ COMUNUS SICAV 17320 233.00  7.64% 3453%  197% 258% 18200 25000 710615982
H0324608568  CRONOS AWM FUND 10260 13100 2.07% 2743%  -161% 227% 11480 14100 052807176
CH0100778445 _UBS (CH) PF DIRECT GREEN PROPERTY 11600 148.00 _ 2.01% 2540%  —1.86% T10% 13020 15480 79054637480
CHOT18768057 _UBS (CH) PF DIRECT HOSPITALITY 7925 10050 255% 2681% _ 0.50% TO07%  93.00 11140 849738053
CHO002769351 UBS (CH) PF SWISS COMA INTERSWISS T86.015  197.00  3.79% 583%  —051% 172% 19160 20850  1737°299°463
CHO031069328 _UBS (CH) PF DIRECT LIVING PLUS 11325 148.00  2.49% 30.68% _ —0.67% 123% 14260 161.40 3086416568
CH0245633950 UBS (CH) PF DIRECT LOGISTICSPLUS 10090 11000 3.01% 9.00%  —5.50% 206% 10520 117.80 __ 875'380°000
CH0012913700 _UBS (CH) PF SWISS RES. SIAT 16655 24400 2.14% 46.50%  —081% 113% 23000 25/.00 _ 4'002483'260
CH0215751527 _ DOMINICE SWISS P 12075 167.00  193% 3830%  -0.12% 505% 14020 173.60 772375000
CH0124238004__EDMOND DE ROTHSCHILD SWISS 12075 168.00  2.30% 39.13%  -455% 119%  159.00  179.00 _ 3233269'368
CH0014386710_ FONDS INMOBILIER ROMAND FIR 16240 24600 197% S148%  -277% 126% 23500 25150 7083644846
CH0142902003 600D BUILDINGS SWISS REF 11820 16100 761% 36.01%  -348% 062% 15240 170.00 _ 434°700°000
CH0335507932__ HELVETICA SWISS COMMERCIAL 10645 10500 5.36% “136%  —0.94% 073% 9550 109.80 _ 598'389'120
CH0495275668  HELVETICA SWISS LIVING 9785 10300 279% 5.06%  3.74% 042% 9510 107.00 395441102
CH0513838323HELVETIA (CH) SWISS PF 10040 127.60  2.17% 27.09%  —6.58% 148% 11260 14180 1244100000
CHO002770102 IO HELVETIC 18870 255.00  2.65% 35.14%  -135% 0.96% 22700 757.00 _ 1'632°000°000
CH0009778769_ IMOFONDS 2225 64500 2% 5275%  —4.59% 0.85% 57700 687.00 2491440210
(H0002782263 LA FONCIERE 10185 15400 173% S120%  —4.48% 078% 14680 16500  2256'863686
CH0204643222  MOBIFONDS SWISS PROPERTY 13025 19100 1.89% 16.64%  4.66% NICHT KOTIERT  119.00  173.00 _ 1272'368'274
CH0034995214__ PATRINONIUN SWISS REF 14540 19600 191% 3080%  -3.92% 0.93% 17200 208.00 _ 1'253256'340
CH0107006550 _PROCIAMO RESIDENTIAL 12905 16050 1.88% W% -932% 0.95% 14400 179.00 453836702
CH0033624211 _PROCIMNO INDUSTRIAL 13335 16150 3.77% NAT%  -489% 091% 15700 17500 1'860'17428]
CHO555854626 _PURE SWISS OPPORTUNITY REF 12165 12600 3.50% 3.58%  —2.48% 11700 14100 1107164698
CH0039415010 _ REALSTONE 12045 16000 236% 3284%  —442% T15% 14020 16880 7384976160
CH0100612339_ RESIDENTIA 10645 138.00  2.48% 29.40%  —129% 0.65% 12980 151.00 200824012
CH0395718866 _ SCHRODER INHOPLUS 14190 16650 3.09% 1734%  —4.86% T17% 16000 181.00 197583568
CH0344799694_SF COMMERCIAL PF 8280 8400 530% T45%  —4.00% 091% 7420 87.80 193437888
CH0285087455 ST RETAIL PF 9984 12200 374% 0% 161% 163% 11320 12360 999180000
CH0120791253  SF SUSTAINABLE PF 11892 14040 233% 18.06%  —6.0% T07% 11740 14960 1350486540
CHO002785456_ SOLVALOR 61 23225 35600 1.53% 53.08%  -3.91% 144%  318.00  383.50 2313975832
CH0037237630 _ STREETBOX REF 37320 59700 2.60% 59.97%  —0.50% 057% 53400 603.00 256450305
CH0258245064 SUISSE ROMANDE PF 10185 12800 243% 2568%  519% 057% 9580 123.30 343107584
CH0267501291 _ SUSTAINABLE RE SWITZERLAND 10365 10060  2.70% —294%  —3.08% 346% 8670 10480 342077718
CH0293784861  SWISS LIFE REF (CH) SWISS PROPERTIES 11335 139.00 _ 1.95% 22.63%  -3.34% T16%  119.60 14480 3002400000
CH0037430946  SWISSCANTO (CH) REF IFCA 17505 20600 1.93% 6473% _ —131% 172%  167.00 21550 2169845174
CHOT11959190  SWISSCANTO (CH) REF SWISS COM 9495 10060 4.28% 5.95%  —1.37% 180% 9760 10700 55720370
CHO444142555  SWISS CENTRAL CITY REF 9410 9250 2.48% S170%  —4.60% 187% 8150 97.00 33700555
CH0026168845 _ SWISSINVEST REAL ESTATE FUND T62.65 20400 2.25% /A2 -134% 176% 19660 22400 123737705
CH1139099068  SPS SOLUTIONS INVESTHENT FUND COMMERICAL 10020 109.00  4.65% BI8%  —1.80% 079% 11520 11200 382549888
CHO014420829 UBS (CH) PF SWISS RES. ANFOS 6620 10080 1.90% 5201%  040% 129% 9390 103.00 3519741245
CHO026465366 UBS (C) F DRECT RESDENTIL 1460 2320 182% 58.90%  —3.33% T66% 1948 2505 1185800859
CHO192940390 UBS (CH) PF DIRECT URBAN 1135 1460 298% 28.63%  —1.62% 202% 1350 1576 525532095
CH0014420852UBS (CH) PF LEMAN RES. FONCIPARS T03.60 15500 1.84% 4961%  -5.95% 0.98% 14360 16480 2208946075
CHO014420878 _UBS (CH) PF SWISS MIXED SINA 10420 159.00 _ 2.08% 5259%  0.13% 1.05% 14220 16200 1224763917
CHO014420886 UBS (CH) PF SWISS COMAN SWISSREAL 6065 6710 410% 10.63%  -3.87% 126% 6550 7420 1'653329°506
CH0433089270 _ZIF IMMOBILIEN DIREKT SCHWEIZ 10820 13800 201% 2W54%  376% 191% 11760 13600 1325368422
2 Z__swiT 2 TOTAL
2.63%  29.49% -2.35% 1.25% 79'1367977°369

NAV s AUS- PERE.TR  MTL. UMSATZ 2
ISIN AKTIEN NAME Nk avrcEL.  POROENS scuirr.  ECARENSY T yip BORSENKAP  ““Tiersy 7 HOCHeT Lt

ZINSEN RENDITE 2026 % APRIL

CH0008837566 _ ALREALN 16740 228.00 3.16% 36.20%  15.20% 400% 14700 19660 3763163168
CH0524026959 _ CHAM SWISS PROPERTIES 260 2650 0.76% 269%  14.59% 1.85% 20.20 2480 590092160
CHO516131684__EPIC SUISSE AG 8120 90.00 3.60% 1088%  7.07% 1.09% 64.00 8480 254739674
CH0002557400 _ESPACE REAL ESTATE 192,60 214.00 3.12% 11.00%  3.04% 0.05% 16850 20500 484981652
CH0045825517 _ FUNDAIENTA REAL N 1780 1850 3.34% 3.93%  8.83% 0.90% 1520 1840 556162411
CH0239518779 HIAG INMOBILIEN N 11505 132.00 2.56% T473%  14.08% 1.99% 6940 T17.00 606848125
(H1338987303  INTERSHOP N 12050 165.00 3.63% 36.93%  4.01% 160% 11260 16200 900'528750
CH0325094297 INVESTIS N 1030 150.00 176% 3599%  561% 217% 9200 133.00 __ 429'69°000
CHO011108872 _ MOBINO 28475 385.00 273% 320%  799% 420% 74950 33650 7797604605
CH0212186248  NOVAVEST 510 4150 3.50% 576%  1015% 3.28% 3170 4030 430263888
(0284142913 PLATIA N 38235 460.00 2.02% 031% 1325% 043% 29100 403.00 672336000
CHO018294154 PSP SWISS PROPERTY 12375 161.00 251% 3010% _ 14.95% 309% 11090 15000 7384730451
CH0008038389_ SWISS PRINE SITE 88.65  139.50 257% 5736%  16.07% 417% 8260 12140 11192485086
CHO032816131 _SF URBAN PROPERTIES N 12307 109.00 3.46% S1143%  12.09% 0.92% 89.40 10100 297521059
CH0002619481  WARTECK INVEST 1713.50 202000 3.57% 1789%  7.18% 0.98% 161000 208000 420832713
CH0148052126 106 ESIATES 2239.00  2380.00 210% 630%  B.92% T48% 159000 2210.00 719377001
2 2 REAL 2 TOTAL
2.79% 20.14% 10.75% 3.62% 3079097270"601

MVinvest

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

SCHWEIZER IMMOBILIENBRIEF / Galledia Fachmedien AG / 8045 Ziirich / www.immobilienbusiness.ch



SCHWEIZER IMMOBILIENBRIEF

5_2026/Seite 19

STANDORTENTWICKLUNG

Landquart Fashion Outlet wichst weiter

BEI LANDQUART FASHION
OUTLET STEHEN DIE ZEICHEN
AUF WACHSTUM: MITTE
APRIL WIRD DER ERWEITE-
RUNGSBAU EROFFNET.

DER IM HERBST 2024 BEGON-
NENE BAU ERHOHT DIE
BRUTTOMIETFLACHE DES
CENTERS UM KNAPP

5.000 AUF CIRCA 27.000 QUA-
DRATMETER.

BW/PD. Mit der Erweiterung entste-
hen im Outlet Center in Landquart
(GR) 15 zusatzliche Flachen, neue
Gastronomiekonzepte und eine mo-
dernisierte Infrastruktur; nach der
Eroffnung wird es rund 100 Stores
und mehr als 170 Marken umfassen,
gleichzeitigwerden Giber 200 neue Ar-
beitsplatze geschaffen. Ein weiterer
Meilenstein wurde bereits im Herbst

2025 mit der Eroffnung des neuen,
vierstockigen Parkhauses mit insge-
samt 1.550 Parkplatzen erreicht. Zu-
demhatam 1. Marz 2026 Energie 360°
an dem in unmittelbarer Nahe zur A3
gelegenen Fashion Outletden gemass
eigenen Angaben «grossten Schnell-
ladepark der Schweiz» in Betrieb ge-
nommen. «Wir machen es unseren
Gasten noch einfacher, klimafreund-
lich zu reisen und ihr Shopping bei
uns mit einem schnellen Ladestopp
zuverbinden. Das starkt nicht nur un-
ser Center, sondern die gesamte Re-
gion als moderne und zukunftsfahige
Destination», sagt Center Direkto-
rin Aleksandra Perz. Das Landquart
Fashion Outlet, welches zum euro-
paischen Portfolio von Via Outlets
zahlt, hat den Markenumsatz 2025
gegentiber dem Vorjahr um 8 Pro-
zent gesteigert.e®

ASHION OUTLET
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Das Landquart Fashion Outlet
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WHO’s WHO 2026°

DIE 100 KOPFE DER SCHWEIZER IMMOBILIENBRANCHE

IMMORBILIEN Business und IMMOBILIER Romand prasentieren
in der Juli-Ausgabe am 2. Juli 2026 erneut das Ranking der
100 einflussreichsten Personlichkeiten der Schweizer Immobilienbranche.
Nominieren Sie jetzt Persdnlichkeiten, die die Branche mit Vision
und Wirkungskraft voranbringen.
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Wir portratieren die fihrenden Képfe,
die die Schweizer Immobilienwirtschaft pragen,
antreiben und entscheidend mitgestalten.

Nominieren Sie ab 9. Mdrz 2026 =M,
lhren Favoriten auf: [
LA

www.whoiswho.immobilienbusiness.ch

BUSINESS Das Schweizer Immobilien-Magazin
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