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EDITORIAL

Ein zweischneidiges Schwert

Es war abzusehen, doch jetzt ist es «amtlich»: Der
Erfolgskurs der Schweizer Baubranche diirfte auch
im laufenden Quartal anhalten, darauf deutet der
von der Credit Suisse und dem Schweizerischen
Baumeisterverband (SBV) ermittelte Bauindex hin,
der bei 144 Punkten verharrt. Auf diesem Rekord-
niveau bewegt sich der Friihindikator fiir die Um-
satzentwicklung in der Baubranche nun bereits seit
drei Quartalen in Folge. Credit Suisse und SBV
rechnen fiir das laufende Jahr mit einer zunehmend
vom Hochbau getragenen Fortsetzung des Booms.
Gute Nachrichten also fiir die Baubranche? Die Researcher sehen die Entwick-
lung auch mit Sorge. Auf lingere Sicht sei der Bauboom ein zweischneidiges
Schwert, schreiben sie. Denn aktuell hitten die hohen Umsitze beim Hochbau,
die zu einem guten Teil dem Mietwohnungsbau geschuldet sind, Vorschusscha-
rakter. Die grosse Nachfrage auf die im aktuellen Zinsumfeld attraktiven Im-
mobilienanlagen diirfte sich in einer rekordhohen Anzahl gebauter Wohnungen
niederschlagen — so sei damit zu rechnen, dass der Wohnungsbau iiber kurz oder
lang gedrosselt werde, bis das Uberangebot abgebaut ist. Und wenn die Zinsen
einmal anstiegen und damit die Immobilieninvestments im Vergleich zu ande-
ren Anlagen an Attraktivitit verlieren wiirden, konnten die vorgeholten Umsitze
beim Neubau die kiinftigen Auftragseingiange der Baubranche belasten. Die Bau-
meister seien darum gefordert, bereits heute in kostensenkende und effizienzstei-
gernde Methoden und Technologien zu investieren. Kein schlechter Rat.

Birgitt Wiist
Redaktionsleiterin

Beste Griisse,
Birgitt Wiist
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Wir von Helvetica Property Investors sind tiberzeugt, dass unsere fokussierte Strategie
die Basis fiir die gute Performance legt. Der Rest ist Professionalitdt, langjihrige Erfahrung,

Konsistenz und hoher Qualitdtsanspruch.
Immer zum Nutzen unseres Fonds und unserer Investoren — langfristig, leidenschaftlich

und verantwortungsbewusst.

HelveticaProperty.com
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IMMOBILIENMARKTE SCHWEIZ

Mieter im Vorteil

DER MIETWOHNUNGSMARKT
ZEIGT SICH ANGESICHTS DER AN-
HALTEND HOHEN NEUBAUTATIG-
KEIT WEITERHIN MIETERFREUND-
LICH, STELLEN DIE AUTOREN DES
WUEST PARTNER-«IMMO-MONI-
TORING 2017» IN IHREM WINTER-
UPDATE FEST. MIETERFREUND-
LICH PRASENTIEREN SICH AUCH
DIE GEWERBEIMMOBILIENMARK-
TE - HIER MANGELS NACHFRAGE-
IMPULSEN.

BW/PD. Trotz bedeutender geo-
politischer Risiken prisentiere sich
das konjunkturelle Fundament des

Die Neubautitigkeit im Segment Mietwobnungen bleibt weiterhin hoch.

Schweizer Immobilienmarkts Anfang
2017 als robust, stellt das Immobilien-
beratungsunternehmen Wiiest Part-
ner (WP) in seinem Winter-Update
zum «Immo-Monitoring» 2017 fest.
Nachdem die Schweizer Wirtschaft
im vergangenen Jahr real um 1,5 Pro-
zent gewachsen ist, erwarten die WP-
Researcher fiir 2017 eine #hnliche
Zunahme des Bruttoinlandprodukts
und dass sich dies nun deutlicher auf
dem Arbeitsmarkt bemerkbar ma-
chen konnte. «Die vollzeitiquivalente
Beschiftigung diirfte um 0,5 Prozent
ansteigen, was wiederum positive
Impulse auf die Nachfrage nach Ge-

schifts-und Wohnobjekten freisetzen
wiirde», sagt Robert Weinert, Leiter
Immo-Monitoring bei Wuest Partner.

MIETWOHNUNGSBAU HALT AN

Die Aussichten auf anhaltend tiefe
Zinsen und volatile Aktienmirkte
lassen erwarten, dass der Anlage-
druck im Immobilienmarkt andauern
wird. Entsprechend gross bleibe das
Interesse an Neubauprojekten, so die
WP-Experten. Vor allem Mietwoh-
nungen wiirden in hoher Zahl gebaut,
und dies dirfte sich im 2017 grund-
sitzlich fortsetzen. Mit der >>>
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NACHRICHTEN
CREDIT SUISSE
ASSET MANAGEMENT
NEUER LEITER
GLOBAL REAL ESTATE

Christoph Schumacher wird ab
dem 1. Juni 2017 neuer Leiter Glo-
bal Real Estate bei Credit Suisse
Asset Management und Michel
Degen, Leiter Asset Management
Schweiz & EMEA, unterstellt
sein. Seit Mirz 2011 ist Schuma-
cher als Geschiftsfiihrer bei der
Union Investment Institutional
Property GmbH in Deutschland
tatig. Dort war er verantwortlich
fiir das institutionelle Geschift
und Mitglied des Real Estate In-
vestment Committee von Union
Investment. Seit Januar 2016 ist
er Sprecher des Vorstands der Re-
gion Nord des deutschen Bran-
chenverbands ZIA Zentraler Im-
mobilien Ausschuss. Von 2005 bis
2011 war Schumacher fiir Genera-
li Real Estate in Koln, Luxemburg
und Paris titig, davor als Anwalt
bei Linklaters in Berlin und Lon-
don. Von 2000 bis Ende 2001 war
er personlicher Berater/Office
Manager des Finanzministers in
Berlin.

Ab Juni 2017 umfasst CS Asset
Management Real Estate drei Ge-
schiftsfelder: Real Estate Switzer-
land (Leitung: Raymond Riitti-
mann), Real Estate International
(Francisca Farina Fischer ) und
Real Estate Mandates & Advisory
(Daniel Tochtermann). Alle Lei-
ter/innen werden an Schumacher
berichten. Beat Schwab, der Glo-
bal Real Estate auf Interimsbasis
leitete, verlasst Credit Suisse wie

angekiindigt Mitte 2017.

>>> Neubautitigkeit werde sich
das Angebot weiter ausdehnen, wo-
von auch die zentrumsnahen Miet-
wohnungsmirkte mehr und mehr
profitierten. Fiur die Mieter zeige
sich damit der Mietwohnungsmarkt
auch zu Beginn des Jahres 2017 von
seiner freundlichen Seite: Im laufen-
den Jahr werde mit einem Minus von
0,7 Prozent bei den inserierten Woh-
nungspreisen gerechnet. Daneben
sei in diesem Jahr eine Senkung des
Referenzzinssatzes auf 1,5 Prozent
moglich, wodurch auch die Mieten in
bestehenden Vertriagen zuriickgehen
wiirden.

SCHWEIZER MIETER
WERDEN UMZUGSFREUDIGER

Derweil sei das Angebot an Eigen-
tumswohnungen in der Schweiz seit
dem Hochststand Ende 2014 leicht
zuriickgegangen. Es konzentriere
sich dabei immer stirker auf einzelne
Regionen wie die Romandie, das Tes-
sin und Tourismusgebiete. «Fiir 2017
wird erwartet, dass sich die Preise
stabil entwickeln, mit steigenden
Tendenzen bei einfachen Objekten
und sinkenden Trends bei den geho-
benen Objekten», so Weinert.

Im Segment der Einfamilienhduser
diirften sich die sinkenden Neubau-
investitionen im laufenden Jahr das
erste Mal seit 2010 stabilisieren (+0.3
Prozent), erwarten die WP-Experten.
Es sei zwar nicht mit einem markan-
ten Anstieg der Anzahl neuer Objek-
te zu rechnen, jedoch diirfte sich das
Angebot robust entwickeln. Wiiest
Partner rechnet fiir 2017 mit einer
leichten Zunahme der Angebotsprei-
se um 0,6 Prozent.

Gemiss Wist Partner haben in der
Schweiz im Jahr 2015 mehr als eine
Million Personen eine neue Wohnung
bezogen. «Noch nie war die Zahl der
umziehenden Personen so hoch», so
Weinert. Die WDP-Experten gehen

davon aus, dass die erhohte Umzugs-
freudigkeit auch in den kommenden
Jahren anhalten diirfte — aufgrund ei-
nes breiten Wohnungsangebots, einer
weiterhin sehr regen Neubautitigkeit
und vielerorts sinkender Angebots-
preise.

Neueste Daten erlauben erstmals
eine Analyse der Umzugsstrome zwi-
schen Schweizer Gemeinden wih-
rend der letzten Jahre, womit eine
flachendeckende Untersuchung des
Umzugsverhaltens in der Schweiz
moglich wurde. Daraus zogen die
Researcher u.a. folgende Erkennt-
nisse. Zum einen bestehe ein star-
ker Zusammenhang zwischen Alter
und Umzugswahrscheinlichkeit: Am
hiufigsten finden Umziige im Alter
von 26 Jahren statt — in diesem Alter
wechsele fast jede vierte Person die
Wohnadresse mindestens einmal. Bei
knapp 30 Prozent aller Umziige liege
die neue Wohnung weniger als einen
Kilometer von der vorherigen Wohn-
adresse entfernt — es bestehe somit
noch immer eine starke Bindung an
das bekannte Umfeld, auch wenn die
Schweizer Wohnbevolkerung um-
zugsfreudiger geworden ist.

In Relation zur Bevolkerungsgrosse
wird gemiss Wiiest Partner am meis-
ten in den Kantonen Genf, Waadt
und Basel-Stadt umgezogen. Durch
Umziige innerhalb der Schweiz wach-
sen die ausseren Agglomerationsge-
meinden der Gross- und Mittelstadte
verhiltnismiassig stark. Die inlandi-
sche Bevolkerung verlasst die Stid-
te dagegen hiaufiger als dass sie dort
hinzieht.

WENIG NACHFRAGEIMPULSE
BEI GEWEBEIMMOBILIEN

Was die gewerblichen Immobilien-
mirkte angeht, stellen die WP-Ex-
perten zum einen fest, dass das An-
gebot an Biiroflachen, das seit Mitte
2015 stagniere, sich zuletzt sogar
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etwas zuriickentwickelt hat. Da es
jedoch gleichzeitig wenig Nachfrage-
impulse gebe, blieben die Vermark-
tungsanstrengungen der Vermieter
hoch. «Im 2017 ist mit leichten Miet-
preisriickgingen zu rechnen», sagt
Weinert. Weiterhin gefragt blieben
Biiroflachen an guter Passantenlage.

Wenig Verinderung erwarten die
WP-Researcher auch fiir die Lage am
Markt fiir Einzelhandelsflichen. Sie
gehen auch fir das laufende Jahr ins-
gesamt von einer weiterhin negativen

ANZEIGE

Preisentwicklung der Angebotsmie-
ten fiir Verkaufsflichen aus — denn
in den nichsten Monaten sei weder
mit namhaften Impulsen fiir eine
positive Entwicklung des Detailhan-
dels und noch mit einer Abwertung
des Schweizer Frankens zu rechnen.
Zudem erwarten die WP-Researcher,
dass sich der grenziiberschreitende
Onlinehandel in Zukunft steigender
Beliebheit erfreuen diirfte, was in der
Folge zu Umsatzeinbussen der statio-
niren Detailhdndler fithren konnte. ©

NACHRICHTEN
IMPLENIA
GUT UNTERWEGS

Implenia hat 2016 einen Gewinn-
sprung gemacht: Bei einem leich-
ten Umsatzriickgang auf 3,27
Mrd. CHF legte der Betriebsge-
winn um 20,4 Prozent auf 103,7
Mio. CHF zu. Unter dem Strich
lag das Konzernergebnis bei 64,5
Mio. CHF, nach 52 Mio. CHF im
Vorjaht (+23,9%). Mit einem Auf-
tragsbestand von 5,17 Mrd. CHF
(31.12.16) zeigt sich der grosste
Schweizer Baukonzerns fiir 2017
und die Folgejahre zuversicht-
lich, auch wegen der operativen
Fortschritte und weil die Gruppe
hinsichtlich geografischer Breite
und technischer Kompetenz ge-
starkt aus dem vergangenen Jahr
hervorgeht. Mittelfristig strebt
Implenia ein Top-Line-Volumen
von rund 5 Mrd. CHF und eine
EBITDA-Marge zwischen 5,25
und 5,75 Prozent an. Das EBIT-
Ziel fiir 2017: weiterhin 140 bis
150 Mio. CHF.

energie-cluster.ch

BAUEN | SANIEREN | ENERGIE
WIRTSCHAFTLICHKEIT

Tageskurse fiir Inmobilien- und Finanzfachleute

Sanieren / Modernisieren mit Energieeffizienz und erneuerbaren Energien

schafft Mehrwerte und optimiert die Rendite

Mit dem Gebaudeenergieausweis der Kantone (GEAK) planen und rechnen

Jetzt anmelden unter
www.energie-cluster.ch

Sponsoren

=Naef [IJ7ec  SIEMENS
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UNTERNEHMENSSTEUERREFORM

Keine Angst vor dem Exodus

Die Romandie bleibt fiir Unternehmen attraktiv - sobald Sicherbeit iiber die kiinftigen steuerlichen Regelungen besteht.

DAS NEIN DES STIMMVOLKS ZUR
UNTERNEHMENSSTEUERREFORM
ERHOHT DEN DRUCK AUF DIE
IMMOBILIENMARKTE IN DER RO-
MANDIE. EXPERTEN ERWARTEN
JEDOCH VORERST KEINE FLUCHT
VON UNTERNEHMEN.

RH. Borsianer zeigten sich kaum be-
eindruckt vom Votum des Schweizer
Stimmvolks: Obwohl die Urnengin-

ger die Unternehmenssteuerreform
mit klarer Mehrheit abgelehnt hatten,
gingen die Notierungen der auf die Ro-
mandie ausgerichteten kotierten offe-
nen Immobilienfonds FIR, La Fonciere
und UBS Lehman Res. Foncipars in
den folgenden Tagen nur leicht zuriick.
Dabei hatten Profi- und Privatan-
leger Anteile dieser Gefisse in den
Wochen zuvor kriftig nachgefragt
und deren Kurse um bis zu neun Pro-

zent in die Hohe getrieben. «Offene
Immobilienfonds hitten Steuervor-
teile gehabt, wire der Reformvor-
schlag vom Stimmvolk angenommen
worden», sagt Pierre Jacquot, Head
of Real Estate bei Edmond de Roth-
schild Suisse.
erwartet, dass die drei Fonds bei ei-
ner Zustimmung zur Steuerreform
kiinftig hohere Dividenden ausschiit-
>>>

«Investoren hatten

ten konnten», erldutert Ro-
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land Vogele, Griinder und Prasident
des Verwaltungsrats der auf indirekte
Immobilienanlagen  spezialisierten
Beratungsgesellschaft MV Invest.
«Die Dividendenrendite hitte da-
bei auf bis zu fiinf Prozent steigen
konnen», sagt der in Genf geborene
Experte.

Dass Investoren trotz der Entschei-
dung des Stimmvolks nicht massiv
Fondsanteile auf den Markt warfen,
hat einen simplen Grund: Nach dem
Votum ist vor dem Votum. Mit der
Ablehnung der Reform bleiben vor-
erst «die international nicht mehr
akzeptierten kantonalen Steuerprivi-
legien in Kraft», sagt UBS-Okonom
Elias Hafner. Damit dringe «sich
zeitnah eine neue Reform auf». Denn
die Schweiz kann an den Sonderre-
geln nicht festhalten, will sie nicht
zum Paria der internationalen Staa-
tengemeinschaft werden.

Bereits am Tag nach dem Urnen-
gang drohte die Europiische Union,
die Schweiz auf die «schwarze Lis-
te» der Steuersiinder zu setzen. Ge-
miss Briissels Steuerkommissar Pi-
erre Moscovici steht der Spruch der
Stimmbevolkerung im Widerspruch
zur gemeinsamen Erklarung der EU
und der Schweiz zur Unternehmens-
besteuerung aus dem Jahr 2014. Da-
mals hatte sich Bern verpflichtet,
die Besteuerungsvorgaben nach den
Standards der Organisation fiir wirt-
schaftliche Entwicklung und Zusam-
menarbeit (OECD) umzusetzen.

DIE DROHUNG MIT DER
DOPPELBESTEUERUNG

Mogliche Sanktionen hatte Briissel
bereits vorab in einem Strategiepapier
skizziert: Etwa eine Quellensteuer
auf Zahlungen aus der EU an Unter-
nehmen in der Schweiz, die kantona-
le Steuerprivilegien geniessen. Fer-
ner ist im Papier die Aberkennung

der Abzugsfihigkeit

steuerlichen

solcher Zahlungen in den EU-Staa-
ten genannt. In der EU ansissigen
Tochterunternehmen von Schweizer

Pierre Jacquot,
Edmond de
Rothschild

«Immobilien-
fonds hitten
Steuervorteile
gehabt, wire
der Reform-
vorschlag
angenommen
worden.»

Gesellschaften mit kantonalem Steu-
erprivileg wiirde dann die Doppelbe-
steuerung von Unternehmensgewin-
nen drohen. Ebenso betroffen wiren
internationale Unternehmen, die von
der Schweiz aus Geschifte in EU-
Lindern betreiben. Hart durchgrei-
fen will Briissel, wenn die Schweiz
die Unternehmensbesteuerung bis
2019 nicht mit dem OECD-Standard
vereinbart. Dies konnte erhebliche
Konsequenzen fiir einige der hiesi-
gen Biiromirkte haben. «Um einer
Doppelbesteuerung oder anderen
Steuernachteilen zu entgehen, konn-
ten internationale Unternehmen aus
der Schweiz abwandern», sagt MV-
Invest-Experte Vogele. «Dies hitte
aufgrund der tieferen Nachfrage auch
einen direkten negativen Einfluss auf
die Mietwohnungsmirkte.»

Besonders stark betroffen wire die
Romandie. Die Kantone Genf, Neu-
enburg und Waadt generieren einer
Studie der UBS zufolge zwischen 25
und 40 Prozent ihrer Gewinnsteuer-
einnahmen von privilegiert besteu-
erten Unternehmen. Noch hoher ist
deren Beitrag zu den Gewinnsteu-
ereinnahmen nur in der Stadt Basel
und im Kanton Zug mit jeweils mehr
als 40 Prozent. Entsprechend hoch ist
in all diesen Regionen das Abwande-
rungspotenzial. Zum Vergleich: Der

Kanton Ziirich generiert nicht einmal
zehn Prozent seiner Gewinnsteuer-
einnahmen von privilegierten Unter-
nehmen, das Wallis sogar weniger als
funf Prozent.

REFORMPAKET
HAT NICHT UBERZEUGT

Zwar wiren bislang privilegierte Un-
ternehmen bei einem Ja des Stimm-
volks zur Unternehmenssteuerreform
auf den ersten Blick benachteiligt
worden. «Sie wiren in diesem Fall
hoher als bislang besteuert worden,
weil der kantonale Sondersteuersta-
tus aufgehoben worden wire», sagt
Claudio Saputelli, Head of Global
Real Estate Research der UBS.

Dadurch hitte auf den ersten Blick
ebenfalls die Abwanderung von Un-
ternechmen gedroht. Doch um dem
vorzubeugen, sah das Reformpaket
eine Reihe von Sondermassnahmen
zur Kompensierung vor. Diese hitten
Regelungen in zahlreichen anderen
Lindern entsprochen und wiren da-
her mit den OECD-Standards verein-
bar gewesen. In auf kantonaler Ebe-

Roland Vogele,
MV Invest

«Um einer
Doppelbesteue-
rung u entge-
hen, kénnten
Unternebmen

gl aus der Schweiz
abwandern.»

ne eingefiihrten Patentboxen sollten
Unternehmen Rechte auf geistiges
Eigentum einbringen kdnnen, so dass
deren Ertrige zu einem reduzierten
Satz besteuert werden. Zudem hit-
ten die Kantone den Abzug auf die
Aufwendungen fiir Forschung und

Entwicklung als sogenannten >>>
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>>>  «Super-Abzug» von derzeit
100 Prozent auf 150 Prozent anhe-
ben konnen. Dariiber hinaus hitte
eine zinsbereinigte Gewinnsteuer auf
iiberschiissiges Eigenkapital und eine
neue Regelung zur Aufdeckung stil-
ler Reserven den Unternehmen weite-
re Steuerentlastungen beschert.

Fiir die umfangreichen Kompensati-
onen gibt es einen guten Grund: Die
bislang von den kantonalen Privilegi-
en begiinstigten Unternehmen zahlen
jahrlich rund 3,3 Milliarden Franken
an Steuern an den Bund sowie weite-
re 2,1 Milliarden Franken an Kanto-
ne und Gemeinden. Dariiber hinaus
beschiftigen sie rund 150.000 gross-
tenteils gut bezahlte Mitarbeiter, die
mehr als vier Milliarden Franken
Einkommenssteuer zahlen.

SP, Griine und Gewerkschaften hat-
ten jedoch gegen das von den biirger-
lichen Parteien, Bundesrat, Kantonen
und Wirtschaftsverbianden
stiitzte Reformpaket ins Feld gefiihrt,
dass davon einzig die Grosskonzer-

unter-

Christoph Syz,
Patrimonium

«Gemessen an
der riickliu-
figen Nutzer-
nachfrage gibt
es zurzeit u
viele Projekt-
entwicklun-

gen.»

ne profitieren wiirden, wihrend der
Mittelstand die Zeche zahlen miisste.
60 Prozent des Stimmvolks folgten
dieser Auffassung. «Den Befiirwor-
tern der Reform ist es nicht gelungen,
iiberzeugend darzulegen, wie der
Steuerausfall durch das geplante Re-
gelwerk ohne Benachteiligung breiter
Bevolkerungsschichten und kleinerer
und mittlerer Unternehmen kompen-
siert werden sollte», sagt Saputelli.

WENIGER UNTERNEHMENS-
ANSIEDLUNGEN ERWARTET
Dass internationale Unternehmen
wegen des ablehnenden Stimment-
scheids der Schweiz und damit insbe-

Claudio
Saputelli, UBS

«Die Abstim-
mung konnte
nun die Pro-
duktion weite-
rer Flichen in
der Romandie
durch Projekt-
entwickler
abbremsen.»

sondere den Kantonen in der Roman-
die jetzt den Riicken kehren, glauben
Immobilienexperten jedoch nicht.
«Es wird kurzfristig keinen Exodus
geben», sagt Christoph Syz, CEO der
Immobilieninvestmentgesellschaft
Patrimonium, die von Echandens im
Kanton Waadt aus eine Reihe von
Projektentwicklungen in der Roman-
die vorantreibt. «Die Unternehmen
werden und konnen darauf setzen,
dass rasch ein neues Reformpaket er-
arbeitet wird und dieses schlussend-
lich den Zuspruch der Mehrheit des
Stimmvolks findet.».

Allerdings diirften sich bis dahin
aufgrund dieser Unsicherheit weni-
ger Unternehmen aus dem Ausland
in die Schweiz begeben. «Weitere
Ansiedlungen sind vorerst weniger
zu erwarten», sagt Syz. Dies kon-
ne auch Spuren an den Wohn- und
Gewerbeimmobilienmirkten in der
Romandie hinterlassen: «Gemessen
an der riicklaufigen Nutzernachfra-
ge gibt es zurzeit zu viele Projekt-
entwicklungen.» In den nichsten
Jahren diirften deshalb die Leer-
stinde tendenziell eher steigen und
die Mieten stagnieren bis sinken.
Schon jetzt zeigt das eifrige Trei-

ben der Projektentwickler Spuren
am Markt. «In der Region Genfer
See sind die Biiromieten von 2015
auf 2016 um 2,1 Prozent gesunken,
in der Stadt Genf sogar um 8,9 Pro-
zent», sagt Hervé Froidevaux, Leiter
des Genfer Biiros von Wiest Part-
ner. Hingegen waren die Mieten
schweizweit in dieser Zeit um durch-
schnittlich 1,6 Prozent gestiegen.
UBS-Experte Saputelli kann dem ab-
lehnenden Votum zur Steuerreform
denn auch eine positive Seite fiir die
Immobilienmirkte in der Romandie
abgewinnen. «Das Resultat der Ab-
stimmung konnte nun die Produkti-
on weiterer Flichen durch Projekt-
entwickler abbremsen.»

ROMANDIE WIRD
ATTRAKTIV BLEIBEN

Dass die Immobilienmirkte der Ro-
mandie dauerhaft unter der zu erwar-
tenden riicklaufigen Nachfrage sowie
der vorhersehbaren mittelfristigen
Uberproduktion leiden, glaubt Syz
nicht. «Die Attraktivitdt des Stand-
ortes Romandie wird, sobald die
Steuerreform auf den Weg gebracht
ist,
Unternehmen in die Region ziehen.»
Dies auch Wiiest-Partner-
Experte Froidevaux: «Sobald Si-
cherheit iiber die kiinftigen steuer-
lichen Regelungen besteht, werden
internationale Unternehmen wieder
verstirkt Niederlassungen in der
Romandie eroffnen.» Die Schweiz
sei ohnehin eine begehrte Destina-
tion fir Firmenansiedlungen, sagt
Froidevaux. «Und die Romandie
ist mit ihren Hochschulen und For-
schungseinrichtungen, den Clusters
in den wachsenden Branchen Bio-
tech, Medtech und Fintech sowie
dem flexiblen Arbeitsmarkt mit sehr
gut qualifizierten Fachkriften bes-
tens aufgestellt, um von dieser Nach-

wieder vermehrt auslindische

meint

frage zu profitieren.». ®
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IMMOBILIENMARKT ROMANDIE

«Der Wettbewerb wird eher harter werden»

UNTERNEHMEN - JLL STARKT
SEINE PRASENZ IN DER WEST-
SCHWEIZ DURCH DIE UBERNAH-
ME VON MERIDIAN IMMOBILIEN.
JAN ECKERT, CEO JLL SCHWEIZ,
GIBT AUSKUNFT UBER DIE HIN-
TERGRUNDE.

Interview: Birgitt Wiist

Herr Eckert, JLL meldete jiingst die
Ubernabme von Meridian Immobilien
SA, die friibere Westschweizer Nieder-
lassung von DTZ mit Sitz in Genf. Was
ist der Hintergrund dieser Expansion?
Die Romandie mit den Wirt-
schaftszentren Genf und Lausanne
gehort zu den grossten Immobilien-
mirkten der Schweiz. Von Ziirich aus
haben wir bereits eine hohe Aktivitat
in Bezug auf Immobilientransakti-
onen und Bewertungen entwickelt.
Zusitzlich haben wir immer ofter
Mandate aus dem Bereich Mieterver-
tretung (tenant representation) aus
internationalen Netzwerk
abgewickelt, welche den I'arc Lema-
nique betrafen. Auch haben wir be-
reits vor drei Jahren ein kleines Biiro
in Genf gegriindet. Wir haben aller-
dings schlicht nicht gentigend Zeit
und Ressourcen in den eigenen Auf-
bau stecken konnen. Es ist auch illu-
sorisch zu meinen, man konne neben-
her aus Ziirich heraus Rekrutierung
und Aufbau einer Niederlassung in
der Romandie erfolgreich fiihren.
Zu lokal und zu verschieden sind die
Mirkte und Leute.

unserem

Sie sprachen anlisslich der Ubernabhme
von einem «Quantensprung» fir JLL
in der Westschweiz...

Sicher — denn nun zihlen wir auch in
Bezug der personellen Ressourcen in

beiden Landesteilen zu den fiihren-
den Immobilienberatern der Schweiz.
Pierre Stampfli, Anna Briffod und
ihr Team sind lokal verankert, bieten
zudem langjahrige Erfahrung in den
gleichen Kompetenzen wie wir, Trans-
aktionen, Bewertung, Vermietung und
Mieterberatung; in den Feldern Pro-
jektmanagement und Corporate Solu-
tion kénnen wir von Thnen profitieren.
Beides sind Beratungsdienstleistungen
die zu den Kerntitigkeiten von JLL
gehoren und die wir in der Schweiz
bisher mit geringerer Vehemenz an-
gegangen sind. Entsprechend war das
Interesse von Anfang an da, als sich in
Folge der Fusion von DTZ und Cush-
man die Moglichkeit einer Ubernahme
erdéffnete. Als dann noch von wirt-
schaftlicher Seite die Zahlen stimmten
und auf personlicher Ebene die «Che-
mie», war der Entschluss rasch gefillt.

Jan Eckert, CEO JLL Switzerland

Wo genau sehen Sie Wachstumschan-
cen in der Westschweiz fiir Ihr Unter-
nebmen?

Wir wollen in allen unseren Ge-
schiftsbereichen in der Westschweiz
wachsen. Im Geschiftsfeld Bewertun-
gen, beispielsweise, sind wir bereits
heute sehr aktiv in der Westschweiz,
doch dies meist fiir Eigentiimer aus
der Deutschschweiz oder dem Aus-
land. Wir erhoffen uns, dass wir
dank der neuen lokalen Schlagkraft
auch neue Geschiftsbeziechungen zu
institutionellen Eigentiimern aus der
Westschweiz aufbauen konnen, fiir
deren Portfolios in der West- als auch
der Deutschschweiz. Bei der Mieter-
vertretung sehen wir ebenfalls weite-
res erhebliches Potenzial bei lokalen
Kunden. Wir wollen aber durch die
Ubernahme nicht nur zusitzliches
Wachstumspotenzial in der >>>
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Westschweiz erschliessen,

sondern auch in der Deutschschweiz.

>>>

Wo seben Sie weiteres Potenzial?

Das Projektmanagement, z.B. ist spe-
ziell im aktuellen Marktumfeld eine
Dienstleistung, die fiir Eigentiimer
in der ganzen Schweiz interessant
ist. Der Paradigmenwechsel zu ei-
nem Mietermarkt fiihrte bereits zu
einer nachhaltigen Schnittstellenver-
schiebung beim Ausbau. Der Trend
geht deutlich in Richtung vollstandig
ausgebaute oder sogar vollstindig
moblierte Biiroangebote. Erfahrene,
kompetente Partner im Projektma-
nagement sind bei der Bereitstellung
solcher Angebote von erheblichem
Nutzen.

Uber die Vermietungsmairkte fiir Ge-
werbeimmobilien der Romandie - mit
Ausnahme von Lausanne - war in den
vergangenen Monaten nicht viel Er-
freuliches zu lesen...

Dass die Situation am Mietermarkt
fiir Gewerbeimmobilien schwierig
ist, ist nichts Neues. Dies ist sowohl
in Ziirich und in der Genfersee-Re-
gion schon seit einiger Zeit der Fall,
was auch im Transaktionsmarkt Spu-
ren hinterldsst. Es kann von einer
Zweiteilung im kommerziellen Trans-
aktionsmarkt gesprochen werden.

Heisst konkret?

Auf der einen Seite hat der Nachfra-
geliberhang fiir einkommensstabile,
risikoarme Objekte weiter zugenom-
men, was zum Teil zu Bieterwettbe-
werben mit einer sehr hohen Anzahl
von Angeboten und einer starken
Renditekompression fiithrt. Zum Bei-
spiel konnten wir in Genf im letzten
Jahr eine CBD-Liegenschaft an der
Rue de Rive fiir Swiss Prime Site
zu einem sehr
am Markt platzieren. Auf der an-
deren Seite fillt das Interesse fiir
kommerzielle Liegenschaften mit ri-

hohen Preisniveau

sikoreicherer = Vermietungssituation
und/oder an unattraktiver Lage deut-
lich tiefer aus. Leerstinde und die
entsprechende  Vermarktungsdauer
fur die Vermietung werden von den
Investoren bei der Preisbildung kri-
tisch hinterfragt und eher konser-
vativ eingeschitzt. Diese selektive
Angehensweise von Investoren sehen
wir in beiden Landesteilen gleicher-
massen.

Worin bestehen aus Ihrer Sicht der-
zeit die gréssten Herausforderungen
fiir Immobilienentwickler, -Investoren
und Bestandshalter von Gewerbeim-
mobilien in der Romandie?

Wie erwihnt, die grosse Herausfor-
derung ist es, wie man Gewerbeim-
mobilien in dem neuen kompetitiven
Marktumfeld erfolgreich am Mieter-
markt positionieren kann. Die Wett-
bewerbssituation wird nicht einfacher
werden, sondern eher sogar hirter
werden. Denn dhnlich wie in Ziirich
oder in Bern iiber die letzten zehn
Jahre entstehen auch in der Roman-
die durch neue Entwicklungen rund
um das 6ffentliche Verkehrsnetz neue
Biiro-Subzentren, die mit den bishe-
rigen Biirostandorten konkurrieren
und sie langfristig unter Druck setzen
werden. Die prominentesten Beispie-
le sind hier die aktuelle Entwicklung
des neuen Geschiftsviertels Pont-
Rouge durch die SBB in Genf und
das Projekt La Rasude von Mobimo
in Lausanne.

Wie reagieren Eigentiimer auf die Ent-
wicklung?

Ich denke, die ersten Eigentiimer,
welche nah an den Mietermirkten
sind, werden versuchen, Losungen
und Strategien zu erarbeiten und
vor allem die richtigen Ressour-
cen aufbauen, um ihre Immobili-
en entsprechend auszurichten. Wer
die richtigen Leute zuerst rekrutiert,
wird dieses «Change Management»

schneller und erfolgreicher umset-
zen konnen. Der klassische «Core»-
Investor, der auf einem Portfolio von
guten Lagen sitzt, wird mit diesen
Verinderungen erheblich mehr Miihe
haben, um seine Organisation so um-
zustellen, dass die Performance sei-
ner Immobilien einigermassen zufrie-
denstellend ausfallt. Oft wird auch
vergessen, dass die Schweizer Markte
per Definition klein sind. Die Mark-
te absorbieren nicht unendlich viele
Innovationen. Es hat schnell einmal
geniigend Studentenwohnungen, Co-
Worker Spaces, neue Shoppingforma-
te oder Micro Appartements.

Also wird die Lage tendenziell schwie-
riger?

Die gute Nachricht ist: Es braucht
wieder gute und sehr gute Mitarbei-
ter, um mit den Herausforderungen
klar zu kommen. Die schlechte Nach-
richt: wir sprechen nicht von einem
Zyklus, der in ein paar Jahren wieder
umschwenkt, sondern von tiefen und
eingreifenden Verinderungen wie ge-
arbeitet, gelebt und damit mit Immo-
bilien umgegangen wird.

Dies erfordert von bestehenden kom-
merziellen
mehr Innovation bei den Produkten
und deren Vermarktung aber auch
neue Wege im Mietermanagement.
Kommt noch die sich verhirtende Si-
tuation auf dem politischen Parkett
dieser Immobilienmarkte dazu. Die
fachliche Diskussion kommt offen-
sichtlich nicht mehr weiter.

Immobilieneigentiimern

Sehen Sie Auswege aus dem Dilemma?
Es bleibt nur noch, mit gutem Bei-
spiel aufzuzeigen, wie mit neuen und
alternativen Konzepten interessante
Produkte entwickelt werden konnen,
welche auch politische und gesell-
schaftliche Themen zu entkriften
helfen. Eine nachhaltige Investitions-
strategie misste eigentlich die glei-
chen Ziele verfolgen. ®
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IMMOBILIENINVESTMENTMARKTE EUROPA/STUDIE

Standortfaktoren im Wandel

MIT DER FRAGE, WELCHE ROLLE
NEUE TECHNOLOGIEN UND KON-
ZEPTE IM EUROPAISCHEN IMMO-
BILIENSTANDORTWETTBEWERB
SPIELEN, BESCHAFTIGT SICH DER
AKTUELLE MARKET-TRACKER
VON CATELLA RESEARCH.

BW/PD. Die Entscheidung der Bri-
ten, die EU zu verlassen, hat nicht
zuletzt in der Immobilienbranche
Spekulationen dariiber ausgeldst, was
die Folgen des Brexit fiir den Wirt-
schaftsstandort London sein konnten
(etwa ein Exodus der Finanzindust-
rie) und welche anderen europiischen
Standorte moglicherweise davon pro-
fitieren konnten (u.a. Amsterdam, Pa-
ris, Frankfurt und Dublin). Die Liste
potentieller und vermeintlicher BRE-
XIT-Profiteure sei lang — doch ent-
spreche der simple Vergleich nach der
«besseren Finanzinfrastruktur» oder
den giinstigeren Mieten lingst nicht
mehr einer zeitgemissen Standortent-
scheidung, stellt Thomas Beyerle fest.
Grund genug fiir den Leiter Research
der Immobiliengesellschaft Catella,
im jiingsten Market Tracker der Fra-
ge nachzugehen, was genau Tech- re-
spektive Finanzstandorte heutzutage
auszeichnet. Und ferner, ob sogenann-
te Start-ups und Technologieunter-
nehmen Gradmesser sein konnen, um
Standorte mit Zukunftspotential und
Finanzschwerpunkt zu identifizieren.
«Klar ist bereits eines: die Frage
\Wie viel werden verlagert?’ weckt
zwar Euphorie, lasst aber die Digi-
talisierungsfortschritte und damit
Arbeitsplatzprognosen in den Mut-
massungen vollig ausser Betracht»,
sagt Beyerle. Am Beispiel Dublin und
Frankfurt lasse sich dies praktisch
analysieren.

In Dublin gibt es aktuell 1.200 Start-ups...

DIE «DIAMANTEN»
FRANKFURT UND DUBLIN

Stidte und Regionen, in denen sich
eine Anhdufung bestimmter Indust-
rien feststellen lasse — gemeinhin als
Cluster bezeichnet —, gebe es in vielen
Lindern Europas, sagt Beyerle und
verweist auf den sog. Porter’schen
Diamant®, der sich mit den Entste-
hungsgriinden solcher Cluster (vgl.
Abb.) beschiftigt. So konnten in
einem Cluster zwischen den Unter-
nehmen der jeweiligen Industrie ge-
schiftliche und aussergeschiftliche
Beziehungs-Netze entstehen, was po-
sitive Auswirkungen fiir alle Akteure
des Clusters habe. Als Nahrboden fiir

Innovation wirke die Region ausser-

dem attraktiv auf potentielle neue,
wie auch bereits etablierte Unterneh-
men der jeweiligen Industrie. Vor
allem Start-ups konnten in diesem
Zusammenhang fir den langfristigen
wirtschaftlichen Erfolg einer Region
von grosser Bedeutung sein, weshalb
aktives Fordern von Start-ups ent-
scheidend sein konne, meint Beyer-
le: «Die Entstehung eines Start-up-
Okosystems mit Start-ups aus vielen
verschiedenen Branchen ist somit ein
Faktor, der die Gesamtwirtschaft der
Region positiv beeinflusst.»

Beyerle zufolge weisen die sich inter-
national vermarktenden Tech- und
IT-Hubs Stockholm und Dublin in
der Verteilung der Start-ups nach
Branchen (s. Abb.) im «Enterprise»-
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... in Frankfurt am Main ist der Anteil an FinlTech-Startups am héchsten.

Sektor  (B2B-Tech-Losungen) den
hochsten Anteil auf; derweil habe
der Finanzstandort Frankfurt im
FinTech-Sektor den hochsten Anteil.
«Die Anzahl und der Charakter der
Start-ups konnten so als Gradmesser
fur wirtschaftlich erfolgreiche Regi-
onen angesehen werden und einen
Ausblick bieten zur kiinftigen Positi-
onierung dieser Regionen im globa-
len Wettbewerb», sagt Beyerle.

Dublin etwa sei weiterhin ein Bei-
spiel fur die Entstehung einer Start-
up-Infrastruktur, welche fiir ortliche
etablierte Unternehmen und auch
die Gesamtindustrie von Vorteil sein
konne: «In Dublin prigen millionen-

schwere ,Multinationals’ wie Google,
Facebook, Twitter oder LinkedIn die

lokale Tech-Szene, sodass verschie-
dene Institutionen und Behorden
diesbeziiglich entstanden sind, die
die lokale Okonomie ankurbeln.»
Frankfurt hingegen gelte als eines der
wichtigsten Finanzzentren mit glo-
bal agierenden Banken, der Europa-
ischen Zentralbank und der grossten
Wertpapierborse Deutschlands.

Beyerle zufolge finden sich in Frank-
furt (Stand: 31.12.16) 289 Startups, was
deutlich weniger ist als bspw. Dublin
(1.220) und Paris (718) oder Berlin
(708). Auch eine ausgeprigte Start-
up-Infrastruktur sei in diesem Zu-
sammenhang noch nicht in gleichem
Masse entstanden. Dennoch besitze
Frankfurt, das mit DE-CIX Standort
des grossten Internetknotens der Welt

ist, schon heute den hochsten Anteil
an FinTech-Startups der untersuchten
Stadte — und diese Zahl konnte durch
aktive Bemiithungen verschiedener
Akteure in den kommenden Jahren
weiter steigen, so Beyerle.

KREATIVE KLASSE
ALS BURONACHFRAGER?

Wenn eine Region darauf abziele, fiir
Innovation und Entrepreneurship
attraktiv zu sein, gebe es eine be-
sondere Zielgruppe, die sie anlocken
sollte, fithrt Beyerle weiter aus und
verweist auf die Untersuchungen des
US-amerikanischen Okonomen Ri-
chard Florida. Gemiss Florida ist die
«Creative Class» entscheidend fir die
Wirtschaftlichkeit einer Region. Die
Voraussetzungen, fiir hochkreative
Individuen attraktiv zu sein, sind in
Floridas Theorie der «3 Ts» — Tech-
nologie, Talent und Toleranz —aus-
gefiihrt. Technologie bezeichnet hier
das Vorhandensein von Zukunfts-
technologien in der Region, Talent
bezieht sich auf das regional vorhan-
dene kreative Humankapital und To-
leranz auf das Umfeld in der Region.
Dublin sei durch die ansissigen
«Multinationals» und unterstiitzende
Tech-Institutionen
titen und der jungen Arbeiterschaft
in Bezug auf Technologie, Talent und
Toleranz gut ausgestattet, so Beyerle.
Hinsichtlich harter Standortfaktoren
konne die Stadt u. a. den Internet-
knoten INEX vorweisen. Doch auf
Immobilienebene habe Dublin noch
mit sehr hohen Mietpreisen zu kamp-
fen und einem eher kleinen Biirofla-
chenbestand.

«Die grossflichige Umsetzung von
Mixed-Use-Konzepten >>>

sowie Universi-

auf
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>>> der Immobilienebene zeigt
die objektspezifische Umsetzung der
;modernen’ Arbeitswelt, in welcher
die Grenzen zwischen Arbeits- und
Privatleben zunehmend verwischen»,
so Beyerle weiter. Flexibilisierung
werde ausserdem in der steigenden
Nutzung von neuen Burokonzepten,
u.a. mit «pay-per-use»-Konzepten
sichtbar: «Dies ist vor allem fiir Start-
ups entscheidend, da sie Biiroraum
ohne langfristige, kostenintensive
Verpflichtungen mieten kdnnen.»

Die Anzahl vorhandener Start-ups
und die Entwicklung einer entspre-
chenden Infrastruktur sind aus Sicht
von Beyerle von grosser Bedeutung
im aktuellen europiischen Stand-
ortwettbewerb: «Ein funktionelles
Start-up-Okosystem bildet in der
aktuellen Innovations- und damit
Standortdebatte die Basis, um das
Flachenpotential in den folgenden
Jahren abzuleiten.» Diese Basis wer-
de die Entscheidung fiir Standortver-
lagerungen zunehmend determinie-
ren. Den sogenannten weichen, also
nur schwer zu quantifizierbaren Fak-

in% W Dublin - ® Frankfurt Berlin Stockhelm

30

Porter's Diamant nach Michael Porter (1991):
Untersuchung der Grinde fir Wettbewerbsvorteile fiir Unternehmen
an bestimmten Standorten, 4 Faktorbedingungen

Beispiele: Grenoble-Isére, HamburgAwiation, Silicon Valley

Clusters, Innovation and Entrepreneurship nach Jonathan Potter (OECD, 2009):
Untersuchung der Relevanz von Start-ups fiir langfristige Erfolge von Clustern

Beispiele: Silicon Valley, Dublin, Stockholm

Creative Class nach Richard Florida (2002):
Hachkreative als Motor von Wissensgesellschaften, auch in Clustern; 3 Ts

Beispiele: San Franzisco, Boston, Helsinki, Berlin

Quelle: Catella Research 2017

toren, komme eine bedeutende Rolle enorm wichtig, da sie strukturverin-
zu. Beyerles Fazit: «Trotz aller aktu- dernd wirken konnen.» ®

eller Euphorie sind Start-ups allein

zwar ein hinreichender, aber kein *Das Diamant-Modell ist eine
zwingender Marktmechanismus fir wvon Wirtschaftswissenschaftler

die Zukunftsfahigkeit funktionieren-  Michael Porter entwickelte

der Biiromirkte in Europa. Als In-  These zur Bewertung der Wettbe-
novationsschub sind sie zweifelsfrei werbsfibigkeit von Staaten.

Amsterdam W Paris

20

Digitale Gesundheit
Urmweelttech,

Sicherheit & Verschilisselung
lelexommunikation & MNetzwerk
Hardware & loT

HR. & Recruitment

MedTech
EdTech
Sport

Rese

Social Media
Enterprse
FinTech

Big Data & Analytics
Gastronomie
eComimerce

Quelle: Catella Research 2017

Unterbaltung & Veriag

Werbung & Marketing

Philanthropie & Sozia'es

Stand: 31122016
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MARKTKOMMENTAR

Kotierte Immobilienanlagen
weiter im Aufwirtstrend

DER REAL INDEX KONNTE IM FE-
BRUAR EINIGES AN BODEN GUT
MACHEN; AUCH DIE KOTIERTEN
SCHWEIZER IMMOBILIENFONDS
ZEIGEN EINE BEACHTLICHE PER-
FORMANCE.

NH. Die kotierten Schweizer Im-
mobilienaktien konnten im Februar
bereits 4,49 Prozent an Wert zule-
gen; dieser Wert entspricht nach der
Nullrunde im Januar auch gleich der
Performance fiir das Jahr 2017. Der
Referenzindex REAL notiert aktuell
bei 2.315.97 Punkten. Zum Allzeit-
hoch vom August 2016 fehlen nur
noch 15.3 Punkte oder eine Wertstei-
gerung des aktuellen Levels um 0,66
Prozent.

IMMOBILIEN-AGS PRASENTIEREN
IHE GESCHAFTSZAHLEN

Derweil hat die «Reporting Season»
begonnen: Nachdem die Mobimo
bereits ihre Zahlen prisentiert hat,
erwarten wir nun Geschiftsberich-
te von Allreal (28.2.17), Intershop
(1.3.17), Swiss Prime Site (2.3.17), PSP
Swiss Property (7.3.17) und Swiss Fi-
nance & Property Investment (9.3.17).
Mobimo hat jiingst eine Obligati-
onen-Anleihe tber 225 Mio. CHF
lanciert, um kurzfristige Finanzver-
bindlichkeiten abzulosen und laufen-
de Projekte aus der Pipeline sowie
die allgemeine Geschiftstatigkeit
auf neun Jahre zu den aktuell sehr
vorteilhaften Konditionen am An-
leihenmarkt (Coupon: 0,75 %) zu fi-
nanzieren. Nun teilt die Gesellschaft
mit, dass sie neu das Gesamtportfolio
durch JLL schitzen ldsst. Hier den

Impact zu beobachten ist interessant
— es diirfte eine Indikation iiber die
verschiedenen Modelle der Schitzer
geben. Auch wenn man von einem
«weichen » Ubergang ausgehen darf,
da er von der Gesellschaft selber ini-
titert wurde. Es ist sicherlich im Sin-
ne der Investoren, die Schitzer sowie
Wirtschaftspriifer periodisch auszu-
wechseln.

KAPITALERHOHUNGEN IN SICHT

Die kotierten Schweizer Immobili-
enfonds konnten diesen Monat 0,41
Prozent zulegen und notieren nun um
2,17 Prozent hoher als zu Jahresbe-
ginn. Nach einem kiirzlich erzielten
Allzeithoch (6.2.17) biisste der SWI-
IT-Index um 2,31 Prozent an Wert
ein. Mit der jungsten Abwirtsbewe-
gung am Zinsmarkt dirften diese
relativ hohen Kursverluste jedoch an
Tempo verlieren; eine deutliche und
nachhaltige Steigerung des Zinslevels
ist zum wiederholten Male nicht aus-
zumachen.

Ein Teil der Nachfrage wird in den
kommenden Wochen durch den Pri-
mirmarkt absorbiert werden. CS
LogisticPlus fragt am Markt tber
103 Mio. CHF nach; Helvetica Swiss
Commercial will rund 78 Mio. CHF
frisches Kapital aufnehmen, der UBS
Swissreal 128 Mio. CHF. Weitere Ka-
pitalerhohungen diirften folgen. ®

NACHRICHTEN
MOBIMO AG
SATTER GEWINN

Christoph Caviezel, CEO der Mo-
bimo AG, diirfte zufrieden sein.
Fiir das Geschiftsjahr 2016 mel-
det sein Unternehmen einen Ge-
winn von 159,4 Mio. CHF - ein
Plus von 52 Prozent gegeniiber
dem Vorjahresergebnis. Hierzu
beigetragen hat der Erfolg aus
dem Verkauf von drei Anlage-
liegenschaften in Hohe von 34,9
Mio. CHF. Exklusive der 2016
mehrheitlich marktbedingten
Neubewertung belduft sich der
den Aktioniren zurechenbare Ge-
winn auf 99,4 Mio. CHF, 26,5 Pro-
zent mehr als im Vorjahr. Trotz
der Verkiufe stieg der Ertrag aus
Vermietung auf 114,7 Mio. CHF
(+6,3%); die Leerstandsquote hat
sich nur minim von 4,7 (31.12.15)
auf nun 4,8 Prozent erhoht. Doch
sei die Berichtsperiode mit dem
Vorjahr nur bedingt vergleich-
bar, schrinkt Mobimo ein. Denn
das Portfolio habe sich 2015 und
2016 stark verandert — aufgrund
von Immobilienverkiufen sowie
wegen des Erwerbs des Portfo-
lios der Dual Real Estate Invest-
ment SA in Genf zum Jahresende
2015, mit dem 700 Wohneinhei-
ten neu ins Mobimo-Portfolio ka-
men. Weitere 266 Wohneinheiten
aus der eigenen Projektentwick-
lung erginzten 2015 und 2016 das
Portfolio. Der Ertrag aus Pro-
motion und Entwicklungsdienst-
leistungen erreichte im Jahr 2016
151,8 Mio. CHF (Vj.: 86,2 Mio.).
Mit dem Erwerb einer Zweidrit-
telbeteiligung an der BSS&M
Real Estate AG in Ziirich baut
Mobimo die stark nachgefragte
Entwicklungstatigkeit fiir Dritte
weiter aus.

Christoph
Caviezel,
CEO Mobimo AG
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Immobilien-Finanzmarkte Schweiz

NOM.  BRUTTO-  VALOREN- BESCHREIBUNG TIEFST HOCHST GELD BRIEF
WERT  DIVIDENDE NUMMER

500 3490024 N AG FUR ERSTELLUNG BILLIGER WOHNHAUSER IN WINTERTHUR ~ 98,110.00  98,110.00 101210 2.00 150,000.00 1
50 140241 N AGRUNA AG 3,000.00  3,000.00 2950 2.00  3,300.00 5
1 4986482 | ATHRIS HOLDING AG | 1,350.00  1,400.00 1350 8.00 1,450.00 12
0.2 4986484 N ATHRIS HOLDING AG N 280.00 300.00 280 4.00 300.00 120
50 155753 N BURGERHAUS AG, BERN 2,075.00  2,075.00 2075 3.00  2,350.00 6
137 10202256 N CASAINVEST RHEINTAL AG, DIEPOLDSAU 330.00 345.00 325 200.00 0.00 0
10 255740 N ESPACE REAL ESTATE HOLDING AG, BIEL 142.00 147.00 145 1,000.00 146.00 475
25 363758 | FTB HOLDING SA, BRISSAGO 640.00 645.00 590 10.00 650.00 12
500 191008 N IMMGES VIAMALA, THUSIS 7,850.00  7,850.00 6800 5.00  7,850.00 9
400 32479366 N IMMOBILIARE PHARMAPARK N 1970 10.00 0.00 0
200 11502954 N KONKORDIA AG N 3460 3.00 0.00 0
50 154260 N LOWENGARTEN AG 200.00 200.00 80 50.00 700.00 2
10 254593 N MSA IMMOBILIEN, ADLISWIL 650 22.00  1,025.00 88
0.1 28414392 N PLAZIA-B-N 42.50 42.50 42.5 200.00 45.75 216
500 3264862 N PFENNINGER & CIE AG, WADENSWIL 0 0.00  5,000.00 1
250 257770 N REUSSEGG HLDG N 50.00 50.00 50 92.00 0.00 0
600 225664 | SAE IMMOBILIEN AG, UNTERAGERI 3850 3.00  8,500.00 1
870 228360 N SCHUTZEN RHEINFELDEN IMMOBILIEN AG, RHEINFELDEN 3175 6.00  3,420.00 4
800 231303 | SIA- HAUS AG, ZURICH 4,800.00  4,800.00 4560 7.00 0.00 0
1000 172525 N TLIMMOBILIEN AG 7500 3.00 0.00 0
100 253801 N TERSA AG 11,800.00 11,800.00 11800 1.00  13,500.00 2
1000 256969 N TUWAG IMMOBILIEN AG, WADENSWIL 0 0.00 0.00 0
2.5 14805211 N ZUG ESTATES N SERIE A 163.00 167.00 164 100.00 168.00 60
100 635836 N ZURCHER FREILAGER AG, ZURICH 7850 2.00  8,500.00 1
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Immobilien-Finanzmarkte Schweiz

CH-VALOREN ~ ANLAGEFONDS NAME RUCKNAME BORSEN- AUS-  ECART PERF.  TOTAL KURSE SEIT 1.1.16 BORSEN-
PREIS KURS  SCHUTT.- YID  UMSATZ TIEFST / HOCHST KAPITALISIERUNG

RENDITE 2017 %JAN
2,672,561  BONHOTE IMMOBILIER 113.20 146.10  2.16% 29.06%  1.04%  1.14% 134.30 148.40 870,200,382
844,303  CS 1A IMMO PK 1145.00  1510.00  3.47% 31.88%  0.00% wmcarxonerr  1455.00  1535.00 4,270,098,800
10,077,844  CS REF GREEN 105.75 131,70 2.97% 24.54%  1.62%  1.23% 118.10  140.00 2,237,425,882
11,876,805  CS REF HOSPITALITY 100.50 96.05 3.22% -4.43% 0.21%  0.97% 89.95 98.40 840,838,029
276,935  CS REF INTERSWISS 175.60 20310  4.17% 15.66%  3.99%  1.73%  192.50  218.00 1,684,401,523
3,106,932 CS REF LIVINGPLUS 101.30 141.30  2.39% 39.49%  0.21%  1.79% 127.50 141.00 2,946,693,656
1,291,370 CS REF SIAT 135.40 199.00  2.73% 46.97% 3.92%  1.48%  180.80  202.80 3,072,301,698
12,423,800  EDMOND DE ROTHSCHILD SWISS 108.45 134.00  2.43% 23.56%  1.75%  1.50% 117.00 139.50 895,457,546
1,458,671  FIR 122.30 190.00  2.07% 55.36%  6.09%  1.46% 170.10 192.10 1,222,542,460
977,876  IMMOFONDS 297.50 445.00  3.07% 49.58%  1.14%  1.07% 418.00  455.00 1,432,417,175
278,226 LA FONCIERE 666.00  1068.00  1.95% 60.36% 1.81% 0.67%  972.00 1103.00 1,321,230,276
277,010 IMMO HELVETIC 162.05 235.00  2.83% 45.02% -1.51% 1.27% 213.00  248.80 940,000,000
3,499,521  PATRIMONIUM SRE FUND 122.40 15170 2.02% 23.94% -1.04%  1.19% 137.90 153.80 625,345,022
10,700,655  POLYMEN FONDS [MMOBILIER 116.40 14330  2.21% 23.11% -0.83%  0.63% 128.00 145.00 320,598,785
3,362,421  PROCIMMO SWISS COMM FUND 126.25 165.20  3.19% 30.85%  2.61%  0.93% 142.00 169.50 797,700,744
3,941,501 REALSTONE SWISS PROP FUND 117.75 14710 2.63% 24.93%  0.48%  1.26% 132.10 148.90 811,048,648
10,061,233  RESIDENTIA 107.70 128.10  2.62% 18.94% 0.00%  1.84% 113.50 130.90 153,811,335
278,545  SOLVALOR "61" 180.85 261.00 2.01% 44.32% 2.25%  1.15%  230.30 261.75 1,176,046,686
12,079,125  SF SUSTAINABLE PROPERTY FD 111.30 137.90  2.11% 23.90%  2.76%  0.55% 124.30 148.90 487,379,143
725,141 SCHRODER IMMOPLUS 972.00  1327.00  2.57% 36.52%  2.39%  1.69% 1204.00  1358.00 1,273,920,000
3,723,763  STREETBOX REAL ESTATE FUND 252.25 44275 3.00% 75.52% -0.56%  1.89% 374.75  460.00 181,133,453
3,743,094  SWISSCANTO (CH) REF IFCA 96.30 139.30  2.42% 44.65%  2.35%  1.55% 123.30 139.50 1,468,853,865
11,195,919 SWISSCANTO (CH) REF SCOM 98.35 127.50  2.52% 29.64% 1.27%  0.72%  120.00 140.50 456,842,063
2,616,884  SWISSINVEST REIF 127.80 180.50  2.54% 41.24%  4.03%  1.22% 159.70 180.20 874,812,383
1,442,082 UBS SWISS RES. ANFOS 50.95 67.05 2.70% 31.60%  1.36%  1.21% 62.30 72.40 2,232,344,194
2,646,536  UBS CH PF DIRECT RESIDENTIAL 12.60 1805 2.22% 44.01%  0.55%  0.74% 16.30 18.45 602,392,746
19,294,039 UBS CH PF DIRECT URBAN 10.51 12.85  1.96% 22.31%  1.98%  1.47% 12.20 13.60 370,032,185
1,442,085 UBS LEMAN RES. FONCIPARS 68.75 94.05  2.67% 36.80% 3.47%  1.07% 84.00 94.85 1,206,298,279
1,442,087  UBS SWISS MIXED SIMA 83.55 107.50  3.11% 28.67%  2.38%  1.14%  100.80 111.50 7,474,115,950
1,442,088  UBS SWISS COM. SWISSREAL 60.50 69.15  3.97% 14.30% 1.77%  1.61% 65.80 74.70 1,438,307,346
] g SWIT ] TOTAL
2.66% 33.74% 2.17% 1.16% 43,684,590,251
CH-VALOREN  AKTIEN NAME NAV BORSEN- AUS-  ECART PERF. MTL. KURSE SEIT 1.1.15 BORSEN-
KURS  SCHUTT.- YTD  UMSATZ TIEFST / HOCHST KAPITALISIERUNG
RENDITE 2016 %JAN (FREE FLOAT)
883,756  ALLREAL HOLDING 125.85 156.90  3.78% 24.67%  3.70%  2.95% 128.20 152.10 1,625,928,600
1,820,611  BFW LIEGENSCHAFTEN N 36.70 42,75 3.24% 16.49%  8.64%  2.31% 33.25 40.50 188,517,881
255,740  ESPACE REAL ESTATE 155.30 145.00  3.18% -6.63% -1.36%  0.14% 145.00 152.00 311,154,630
4,582,551  FUNDAMENTA REAL N 13.55 1520 2.69% 12.18%  2.01%  0.49% 12.80 15.60 215,728,143
23,951,877  HIAG [MMOBILIEN N 88.90 107.50  3.35% 20.92%  2.67%  0.48% 88.00 109.00 860,000,000
1,731,394  INTERSHOP N 280.50 501.00  4.14% 78.61% 0.00%  2.45%  399.00 511.50 661,320,000
1,110,887 MOBIMO 218.15 266.50  3.89% 22.16%  4.61%  2.19%  205.50  254.75 1,656,597,579
21,218,624 NOVAVEST 37.25 3805 2.79%  2.42%  0.39%  0.18% 34.00 38.20 139,045,725
1,829,415 PSP SWISS PROPERTY 84.65 93.80  3.63% 10.81%  6.59% 4.79% 80.55 99.10 3,786,119,195
803,838  SWISS PRIME SITE 71.45 86.75 4.43% 21.41% 4.08%  4.17% 74.35 90.95 6,200,796,050
261,948  WARTECK INVEST 1482.00  1890.00  3.70% 27.53% 2.05%  0.59% 1715.00  1949.00 321,829,200
1,480,521 UG ESTATES 1471.00  1687.00  1.23% 14.68%  2.06%  0.57% 1431.00  1694.00 398,725,824
g ] REAL ] TOTAL
3.34% 20.44% 4.49% 3.39% 16,365,762,826

MVINVEST

WWW.MVINVEST.CH
TEL. NR. 043/499 24 99




SCHWEIZER IMMOBILIENBRIEF

/4 2017 / Seite 18

PROJEKTENTWICKLUNG/STANDORTENTWICKLUNG
Helvetia erweitert Firmensitz
zum «Helvetia Campus»

NOCH IN DIESEM JAHR WILL DIE
HELVETIA VERSICHERUNG IN BA-
SEL IHR GROSSES BAUVORHABEN
IN ANGRIFF NEHMEN. NEBEN
EINEM MODERNEN FIRMEN-

SITZ SOLLEN AN DER ST. ALBAN
ANLAGE AUCH WOHNUNGEN
ENTSTEHEN. GEBAUT WIRD NACH
PLANEN VON HERZOG UND DE
MEURON.

BW. Die Helvetia Versicherung er-
weitert bis voraussichtlich 2023 ihren
Hauptsitz in Basel. In den sogenann-
ten Helvetia Campus Basel in der St.
Alban Anlage am ostlichen Rand des
Zentrums will die Versicherung ins-

gesamt 200 Millionen Franken in-
vestieren. Mit dem Projekt, das eine
«unverwechselbare Identitit» schaf-
fen soll, wurden das Biiro Herzog &
de Meuron beauftragt, das sich mit
seinem Entwurf 2013 im Architek-
tenwettbewerb durchsetzen konnte.
Der Bauantrag soll in diesen Tagen
eingereicht werden, Baubeginn nach
den Sommerferien sein.

350 NEUE BUROARBEITSPLATZE
UND 50 MIETWOHNUNGEN

Die Planung sieht zum einen den Bau
eines Zwillingsgebaudes vor, das bis
2020 als zeitgemisse Neuinterpretati-

Der neue Helvetia Campus in Basel.

on des bestehenden Gebiudes entste-
hen soll. Beide Hochhiuser werden
durch einen Zwischenbau miteinan-
der verbunden, der gleichzeitig der
neue, grossziigige Haupteingang zum
Campus-Gelinde sein wird. Darii-
ber hinaus enthilt der Zwischenbau
ein Auditorium fiir Anldsse mit bis
zu 250 Gisten; dank seiner Transpa-
renz und seines offenen Grundrisses
soll er wie ein hoher gelegter Platz
wirken. Ein ;Wald® von Stiitzen trigt
sein expressives Dach, das iiber den
Vorplatz auskragt.

Im Anschluss an den Neubau steht
die Renovierung des jetzigen Haupt-
sitzes aus den 1950er-Jahren an -
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dieses Projekt soll bis 2023 abge-
schlossen sein. Im Rahmen des Pro-
jekts entstehen insgesamt rund 350
neue Biiroarbeitsplatze.

BEITRAG ZUR FORDERUNG
DER STANDORTQUALITAT

Dariiber hinaus soll auf der Nordseite
der St. Alban Anlage — ebenfalls nach
den Plinen von Herzog & de Meuron
— ab 2025 ein neues Wohnhaus mit
rund 50 Mietwohnungen und Giste-
zimmern entstehen. Es kompensiert
den Wohnraum, der durch die Ge-
schiftsneubauten auf der siidlichen
Parzelle wegfillt.

Die Parkanlage bleibt erhalten; dar-
iber hinaus werden die beiden Teile
(die siidliche Parzelle als neue Fir-
menadresse, die nordliche als Wohn-
raum) durch die visuelle Offnung
hin zu den geweiligen Griinrdumen
mit einander verbunden. So werde
auch die urspriingliche Funktion der
St. Alban-Anlage in Basel — geplant
als grosszligiger Boulevard zwischen
dem mittelalterlichen Stadtkern und
den Stadterweiterungen des 19. Jahr-
hunderts — wieder erlebbar gemacht
und die Aufenthaltsqualitit entlang

y Aus der Vogel-
perspektive: Parzelle
Nord und Siid des
Helvetia Campus.

des in der Mitte begriinten Boule-
vards erheblich verbessert, schreibt
die Helvetia in einer Mitteilung.
Denn nicht zuletzt will der Versiche-
rungskonzern als bedeutender Inves-
tor und Arbeitgeber in Basel mit dem
Helvetia Campus einen Beitrag zur
Bereicherung des Stadtbildes und zur
Forderung der Standortqualitit an
der St. Alban-Anlage leisten. ®
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NACHRICHTEN
ARBON:AREAL
METROPOL GEHT AN HRS

Laut Publikation im Amtsblatt
(31.1.17) hat die Genossenschaft
Migros Ostschweiz das 7.414 qm
grosse Metropol-Areal in Arbon
an die HRS Investment AG ver-
kauft und damit vollzogen, was
beide Parteien bereits im Juni
2011 im Grundsatz vertraglich
vereinbart hatten. Zum Kauf-
preis gibt es keine Angaben; regi-
onalen Medien zufolge lag er bei
10 Mio. CHF. HRS will dort das
Wohnimmobilienprojekt «Riva»
realisieren, das aus einem Ar-
chitekturwettbewerb hervorging.
Das  Gestaltungsplanverfahren
ist noch hingig und wird von der
Frage iiberlagert, ob das Gebiu-
de des ehemaligen Hotels «Me-
tropol», das sich auf dem Are-
al befindet, schutzwiirdig ist.
Ein vom Stadtrat in Auftrag ge-
gebenes Obergutachten hat die
Schutzwiirdigkeit des Hotels
zwar im Grundsatz bejaht — doch
die wirtschaftliche Entwicklung
von Arbon wie die Stadtentwick-
lung seien weitere Kriterien fiir
eine Gesamtbeurteilung, erklar-
te Arbons Stadtprisident And-
reas Balg gegeniiber regionalen
Medien. Der Stadtrat will sei-
nen Beschluss spitestens bis zu
den Sommerferien fassen und
anschliessend auf einer offentli-
chen Informationsveranstaltung
bekanntgeben.

Das Projekt«Riva» ist Teil der
Arealentwicklung Saurer Werk-
Zwei in Arbon, die von der HRS
Real Estate AG realisiert wird.
Jiingst reichte das Unterneh-
men im Rahmen der Entwick-
lung auch ein Baugesuch fiir das
Areal Breitehof bei der Stadt Ar-
bon ein. Geplant sind vier Wohn-
hiuser mit elf Eigentums- und 47
Mietwohnungen. Baustart soll im
Frithsommer 2017 sein.




