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Immobilienmarkte - Der Investmentstandort Schweiz bleibt gefragt,
darin sind sich viele Marktteilnehmer einig. Allerdings stellt das neue Jahr
die Branche vor Herausforderungen. Ein Blick in die Kristallkugel.

Von Birgitt Wist / Bilder: Photocase, PD

Noch ist das Jahr jung und angesichts
der zurickliegenden Marktturbulen-
zen blickt die Immobilienbranche mit
Spannung auf die kommenden Monate
- weltweit. Auch in der Schweiz gibt es
einige Unwagbarkeiten; doch aller Un-
kenrufe zum Trotz sehen die hiesigen
Marktteilnehmer die Lage im eigenen
Land entspannter als im européischen
Umfeld und zukiinftigen Entwicklungen
eher gelassen entgegen. So erwarten
etwa die flr das aktuelle Trendbaro-
meter von Ernst & Young befragten
Marktteilnehmer, unter anderem am
Schweizer Markt aktive Banken, Ver-
sicherungen, Immobilienfonds, Immo-
bilien-AGs und Baugenossenschaften,

dass Immobilieninvestitionen in der
Schweiz auch 2013 besonders attraktiv
bleiben - vorausgesetzt, das Zinsni-
veau bleibe niedrig und die Migration
positiv. Der Grund: Schweizer Immo-
bilien profitieren von Inflationsangst
und Eurokrise und sind deshalb als
Kapitalanlage im In- und Ausland wei-
terhin begehrt. 92 Prozent der Befrag-
ten sehen die Schweiz als attraktiven
Standort flr Immohilieninvestments,
trotz Einschrankungen durch die Fi-
nanzrnarktregulierungen Basel [ll und
Solvency Il; im europaischen Vergleich
sehen 86 Prozent die Schweiz als at-
traktiv. Die Mehrheit rechnet zudem

mit einem steigenden Transaktions-

volumen sowie mit stabilen bis Lleicht
steigenden Preisen fir die la-Lagen
der Stadte, und zwar fur alle Immobi-
lienarten. «Die Anziehungskraft der
Schweizer Immobilie bleibt also un-
verandert», konstatiert Daniel Zaugg,
Partner und Sector Leader Real Estate
bei Ernst & Young Schweiz.

Preissensitivere Kaufer

Dennoch, ganz ungetribt ist die Freude
nicht. Das makrotkonomische Umfeld
ist weiterhin schwierig, was offenbar
erste Auswirkungen auf das Segment
Luxuswochnungen hat. So wurde jlngst
Uber die schwieriger werdende Ver-
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marktung von Luxuswohnungen in der  den Luxuswohnungen zwar eine «ge- die Zurichsee-Region sowie entlang des

Region Zurich perichtet; Hunderte sol-
g ulferld saliiaen uerzain iden ubr -
Hintergrund: Die &konomische Unsi-
cherheit, die Furo-Krise und der Um-
stand, dass Banken bei teurem Wohn-
‘eigentum vorsichtiger geworden seien.

LTS Platzeh ge™ oil pe-

wisse Sattigung erreicht», doch sei das
vokren Resisegareaotvict volatiler und

spiegele nie eins zu eins die Vorgénge
auf dem Gesamtmarkt. Ahnlich sieht
man bei Engel & Vélkers die Lage: «Der

Immobilienmarkt Schweiz ist nach wie

vor gestingd, slent man voh einigen weni-™"

Genfersees. Doch sei die Nachfrage
nach Wohnungen in den Grossraumen

Ziirich und Genf im abgelaufenen Jahr
‘nochmals gestiegen. Beim Ziircher Be-
ratunge

gsunternehmen Kuoni Mueller &
Partner ([KMP) geht man davon aus, dass

a

2O R T AN E et s rmUTT AT (e

schworeren Immcbilientlase will man  ger Hotspots ab, in welcnen eine Uber-
hitzzung der Preisentwicklung droht.» Es

seien dies «die Gbliche~ Ver

crenmassig nicht zu gross konzipier-
in der Entwicklung indes nicht erken- e Wohnungen verstarkt nachgefragt

nen. Soist gemass Wilest & Partner bei

werden. Bel den Eigentumswehnungen

Seit 1991 verdffen:lichl Colliers den Slromarkt-
bericht. Darin enthalten sind akluelle Angaben zu
Mietoreisen, Renditen, Angqbo%sﬂéchen, MNach-
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«Der Druck auf Mieten im gewerbli-
chen Bereich dlrfte zunehmen.»
Stefan Pfister, KPMG Schweiz

«Mit Mietzinskorrekturen von
< zehn bis 20 Prozent ist zu rechnen.»

-l ¥t

Sieticr Szeidl Dress & Sommnet Sehwols

zeichne sich unterdessen ein Trend ab:  Bereich vornehmen, halte ich vor dem  ab.» Insbesondere fir knapp budge-

«Grosse  Eigentumswohnungen mit  Hintergrund der wirtschaftlichen Aus-  tierte Kaufplane kannte die Forderung

nicnt ' erriZzient  genutzier wahhnécne
sind aufgrund des hohen Preisniveaus
und des zbsoluten Endpreises unter
Druck geraten. Die Kaufer sind preis-
sensitiver geworden.»

Stephan Kloess, Geschaftsfuhrer von
KloessRealEstate, kommt mit Blick auf
die jungsten Entwicklungen zu einem
sehr klaren Fazit: «Investitionan in An-
lageprodukte, die im Sektor Wohnen
im Luxussegment tatig sind oder/und
Immobilienentwicklungen in diesem

sicnten TUr scnwierig.»
Keine Zinserhohung in Sicht

Jiirg Miller, CEQ der CSL Immohbilien
AG, empfiehlt aufmerksam zu verfol-
gen, was sich im laufenden Jahr an der
Finanzierungsfront tut: «Fir den Ver-
kauf von Waohneigentum zeichnet sich
mit den neuen Vorschriften der Ban-
ken fur die Vergabe von Hypotheken
eine leicht reduzierte Kaufbereitschaft

Ote tiliratrr ilégen hoher

Regulatorien - Fir Projekt-

entwickler sind die Zeiten nicht

einfach. Die Branche erkennt
uennooTupporiiate i

Zu den grdssten Herausforderun-
gen, die in diesem Jahr auf die
Schweizer Immobilienbranche
zukommen, zahlt Henri Muhr, CEO
der Steiner AG, die Anderungen der
gesetzlichen Rahmenbedingungen.
Gemeint sind neben den Land-
schaftsinitiativen unter anderem
die Verscharfung der Lex Koller,
das Zweitwohnungsverbot sowie
die Revision des Raumplanungsge-
setzes oder die Kulturlandinitiative
im Kantan Zirich. «Diese Verande-
rungen bringen momentan grosse
Unsicherheit in den Markt», meint
Muhr. «Wir missen lernen, hier

posera Oonoctinitaten zu ecke nSeE]

und diese umzusetzen». «lch gehe
davon aus, dass sich die Erkennt-
nis verstarken wird, dass wir in
der Schweiz nicht in erster Linie
einen Mangel an Bauland, sondern
an intelligenten Nutzungsmag-
lichkeiten der bestehenden Res-
sourcen haben», ist auch Markus
Graf iberzeugt. Der SPS-Chef
verweist darauf, dass esin allen
Wirtscnaftsregionen der Schweiz
Gewerbe- und Industrieareale gibt,
die nicht mehr oder nur noch teil-
welse genutzt werden. «Hier bieten
sich ganz spannende und nachhalti-
ge Entwicklungsmaglichkeiten, die
hochwertige, bestens erschlossene
Arbeitsplatze und Verkaufsflachen,
aber auch attraktive Wohnungen
schaffen kénnen.» Zusatzlich biete
das heutige bereits Uberbaute Land
viele Mdglichkeiten, die Ausnut-

nacn ‘minae'sens zenh Prozent echten
Eigenmitteln - also nicht dber die Yer-
wendung der Pensionskassengelder -
eine Verzogerung oder das Aus bedeu-
ten, so Muller.

Das Risiko einer Zinserhthung, die fur
die Immobilienmarkte immer als Gefahr
heraufbeschworen wird, gilt indes als
gering. «Immobilien als Anlageobjekte
werden von privaten wie institutionellen
Investoren nach wie vor stark nachge-
fragt, so dass die Preise aktuell noch

zuhgen zu erhdhen und so zu mehr
Fléachennutzungen beizutragen.
«Trends wie die Verdichtung, die
Urbanisierung sowie die Individua-
lisierung der Gesellschalt werden
sich verscharfen», prognostiziert
auch Anton Affentranger, CEO der
Implenia AG. Die Nachfrage nach
total individualisierten Wohn- und
Arbeitsformen und nach darauf
zugeschnittenen Wohnungen res-
pektive Arbeitsplatzen in urbanen
Gebieten werde 2013 langsam ins
Rollen kommen - mit entsprechen-
den Auswirkungen auf den Markt:
«Gleichzeitig werden uns die de-
mographische Entwicklung und ihr
Einfluss auf das Immabilienangebot
weiterhin stark beschaftigen. Hier
gilt es in nachster Zeit vor allem
gute Lésungen fir Wohnen ab 55+
zu entwickeln und anzubieten.»




IMMOBILIEN BUSINESS _02/2013

«Die Anderungen der gesetzlichen Rahmenbedingungen
bringen momentan grosse Unsicherheit in den Markt.»
Henri Muhr, Steiner AG :

«Trends wie die Verdichtung, die Urbanisie-
3 runa sowie die Individualisiecuna & crmGeséll-
schaft werden sich verscharfen.»

Antan Affentranger, implenia A
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weiler steigen kdanen. Der Grund liegl
in dem h

storisch gr
schen zehnjahriger
als risikcleser Anlage
schnitilichen  Diskontsatzens»,  meaint

die Immabilienwerte in Bewertunge
und Transaktionen korrigieren.

) o RDencde ok Mistasudiicfsesgeiaon

Dass die Mietpreise im Office-Bereich
sinken werden, scheint in der Tat nicht 2

-

sesovosanse

unwahrscheinlich. Dafir spricht etwa ¢
ein neuer Trend, den Robert Hauri, :
CEQ ven SPG Intercity Zurich AG. aus- +

germacht hat: «Erfolgte die Vermietung ; ged
von grosseren Blroflichen bisher o sict
wellJETarT -~ Rofudad; wird aktuell &

lendenzen in Europa macht

Kolumne

n

s0vdsnsnsond

Sr&ETG T e Seifwely vedun eper.

Ist dem wirklich so? Mit Blick auf die
verfiigharen Zahlen kammt mir die For-
derung nach einer mit der Schweizer
Immobilienentwicklung  begriindeten

zusatzlichen Wachstumsbremse recht

seltsam vor.Was sall denp eicentlich
rdem hat

amplt werden, und

s der rucklZufigen Konjunktur-  Ba

die steigende Verschuldung der privaten
Haushalte per se. Mit Verweis auf Spa-
nien und die USA wird ein bedrohliches

wieso? Ange-  se
auen zu

das ganze ne Tradilion in der

Satzllchen Wohnraum mieten. Im Ut
terschied zu vielen anderen Lander
wurde und wird mit der Ausweitur

aer ﬁyp'énrﬁékarverschutdung kein zu-

satzlicher Konsum finanziert.

Was bleibt, wire die berechtigte Sor-

ge, wenn die Leerstandsquote deutlich
ansteigen wiirde, oder wenn die neuen

Bauinvestitionen kurzfristig finanziert
wiirdan, Reides ist nicht der Fall. Anc

das private

. spekulative

rVermietung [}buy—to—\_cl] kei
Der Ruf

Schwelz.

auch in diesem Marktsegment mehr
und mehr vollstandig ausgebaut ver-

mietet.» Ausserdem wiirden sich Un- :

»
N
s
»
s
?
°
°

konjunkturell betrachtet wenig Sinn, es

: sel denn, wir hatten einen extrem kre-

ditfinanzierten Immobilienbocom in der

nach makroprudentiellen Massnah-
men in der Schweiz kommt mir deshalb
ziemlich spanisch vor.
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ternehmen vermehrt fiir neu erstellte  Blick auf das Angebot an Biiroflachen  nicht zu vergessen die Nutzungsflexi-

Birogebaude entscheiden - und als
Konsequenz, weil diese innerstadtisch
so gut wie nicht vorhanden sind, gegen
zentrale Lagen. Offen bleibe, was mit
den «demodierten Geb&uden» in der
Innenstadt geschehen wird.

Bei Kucni Mueller & Partner geht man

davon aus, dass das Flachenangebot
bei Bircflachen in nichster Zeit wei-
ter zunehmen wird, da beispielsweise
einige Grossbanken heule noch lau-

fende Rickmietverirdge =uf hereils

glicher,

conecht Lriarog

fEgenEcnatten an umguns

iirre des ceslehonce Jhors

hz-en Lezsslandszill=r-

in Zurich. Dass der Markt ins Boden-
lose fallt, erwartet er indes nicht: «Mit

Mietzinskorrekturen von zehn bis 20

Prozent ist jedoch zu rechnen.»

Kein Grund zur Panik

Doch keine Herausforderung ohne

Chancen. Eine davon sieht Stefan Pfister
«im Mut zur Erneuerung», das heisst,
Im Verkauf von nicht strategiekonfor-
man Objeklen oder such im Aboruch

Foeubau: «Le horon _godpre s
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bilitdt'sowie optimale Voraussetzungen

flir effiziente betriebliche Abldufe.»

Sicherheit und Stabilitdt gefragt

Bliehe noch die Frage offen, welche
Investarengruppen 2013 die Nachfra-
ge pragen und welche Praferenzen sie
haben. «Aufgrund des anhaltend tiefen
Zinsniveaus werden dies Versicherun-
gen und Pensionskassen sein, welche
ihre Verpflichtungen durch Langfristic

CFO der &

ash-Tlows cec<on TUE-
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