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Schweiz als Klassenbester 

Die Aussichten für den europäischen Immobi-

lienmarkt sind vorsichtig optimistisch. Unter 

anderem zu diesem Ergebnis kommt die 

Studie «Emerging Trends in Real Estate 

Europe 2025». Wie die Umfrage von ULI und 

PwC bei Immobilienprofessionals ergab, hat 

sich inzwischen «ein gewisses Mass an Plan-

barkeit eingestellt». Immobiliendienstleister 

berichten, dass das Transaktionsgeschehen 

wieder anzieht, auch im krisengeschüttelten 

Deutschland. Doch zeigen sich viele Marktteil-

nehmer hinsichtlich der weiteren Entwicklung eher skeptisch – schon 

mit Blick auf die schlechten Konjunkturdaten, den höheren Inflations-

druck und das verminderte Zinssenkungspotenzial. 

Anders gestaltet sich die Lage in der Schweiz: Zwar lässt das Wirt-

schaftswachstum auch hierzulande zu wünschen übrig, doch der Immo-

bilienmarkt zeigt sich davon unbeeindruckt. Während Nachbarländer wie 

Deutschland oder Frankreich in den vergangenen 24 Monaten teils 

empfindliche Preiskorrekturen verzeichneten, glänze die Schweiz 

weiterhin als Klassenbester, berichtet das IAZI. Vieles deute darauf hin, 

dass die Branche im kommenden Jahr die Renditeimmobilien wieder 

aufwertet – und dass die SNB den Leitzins noch weiter senkt, sei nicht 

unwahrscheinlich. Entsprechend zuversichtlich dürften viele Schweizer 

Marktakteure ins neue Jahr blicken.
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BÜROIMMOBILIENMÄRKTE SCHWEIZ

Büroflächenangebot nimmt zu 

DIE IMMOBILIENBERATUNG 
CBRE HAT ANFANG NOVEM-
BER AKTUELLE ZAHLEN ZUM 
BÜROFLÄCHENMARKT IN 
DER SCHWEIZ VERÖFFENT-
LICHT. DANACH IST DAS AN-
GEBOT DER INNERHALB VON 
DREI MONATEN VERFÜG-
BAREN OFFICEFLÄCHEN IM 
DRITTEN QUARTAL AUF 2,1 
MILLIONEN QUADRATMETER 
GESTIEGEN.

BW/PD. Gemäss den jüngsten Erhe-
bungen von der Schweizer Sektion 
des internationalen Immobilienbera-
tungs- und dienstleistungsunterneh-
men CBRE ist die Verfügbarkeitsquote 
an Büroflächen am Ende des dritten 

Quartals dieses Jahres  mit 4,3 Pro-
zent des Bestandes (Q1 2024: 4,0%) 
in etwa gleich hoch wie zu Beginn 
der Corona-Pandemie im ersten 
Quartal des Jahres 2020. In absolu-
ten Zahlen standen damals aller-
dings nur 2,0 Millionen Quadratme-
ter Bürofläche zur Anmietung bereit. 

Angebot in den Vororten 
nimmt deutlich zu

Der Anstieg des Angebots auf dem 
Büromietmarkt sei insbesondere auf 
die Vororte der fünf grössten Schwei-
zer Städte – Zürich, Genf, Basel, Bern 
und Lausanne – sowie auf periphere 
Lagen ausserhalb der fünf grössten 
Büromärkte zurückzuführen, halten 

die CBRE-Researcher fest. In den 
Vorortsgemeinden der besagten 
Grossstädte habe die mittlere 
Büroverfügbarkeit von 9,1 Prozent im 
ersten Quartal dieses Jahres auf 9,6 
Prozent am Ende des dritten Quartals 
zugenommen. 
In der «Restschweiz», sprich ausser-
halb der Bürogrossmärkte, sei die 
Büroverfügbarkeit um 60 Basispunk-
te von 2,8 auf 3,4 Prozent gestiegen. 
Im gleichen Zeitraum sei die Bürover-
fügbarkeit in den genannten fünf 
Städten hingegen leicht von 3,7 auf 
3,5 Prozent zurückgegangen. «Dies 
unterstreicht den Nachfragetrend hin 
zu zentralen Standorten, während in 
den Vorortgemeinden die Aufgabe von 
Geschäftsflächen in älteren 

Die Verfügbarkeit von Büroflächen in der Schweiz nimmt vielerorts zu – vorwiegend an peripher gelegenen Standorten.
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Büro- respektive Gewerbe-
bauten zugunsten von modernen, gut 
erschlossenen Flächen sowie der 
Homeoffice-Effekt anhält», konstatie-
ren die Autoren der Studie.

Neubautätigkeit bleibt weiter-
hin überschaubar 

Dem CBRE-Bericht zufolge haben die 
Leerstände insbesondere in den Bas-
ler und Lausanner Vororten letzthin 
deutlich zugenommen. In Lausanne 
sei diese Zunahme vor allem der ho-
hen Neubautätigkeit im westlichen 
Agglomerationsgürtel geschuldet. 
Weiter berichten die Autoren der 
Studie, dass die Pipeline an Büro-
neubauentwicklungen in den Jahren 
2025 und 2026 in den Städten mit 0,6 
respektive 0,7 Prozent des aktuellen 
Bestandes überschaubar sei. In den 
Vororten sei sie in den kommenden 
beiden Jahren mit 1,6 respektive 1,1 
Prozent deutlich höher ausgefallen. 
Die CBRE-Experten gehen davon 
aus, dass die Anzahl der noch wäh-
rend der Tiefstzinsphase lancierten 
Büro-Renditeprojekte ab dem Jahr 
2027 zurückgehen wird. Damit werde 
dann etwas Druck von den 
Büromärkten genommen, dies ins-
besondere in der Romandie.

Verfügbarkeitsquote im CBD 
von Zürcher weiter rückläufig

Mit einer Verfügbarkeitsquote von 
tiefen 3,1 Prozent (Q1 2024: 3,7%) 
präsentiere sich der Stadtzürcher 
Büromarkt sehr robust, stellen die 
Autoren fest und verweisen darauf, 
dass die Verfügbarkeitsquote am 
Ende des ersten Quartals dieses 
Jahres hier noch bei 3,7 Prozent 
lag. 
Im Central Business District (CBD) 
ist die Verfügbarkeit im Halbjahres-
vergleich gemäss den CBRE-Zahlen 
sogar um 140 Basispunkte auf 2,4 

Prozent zurückgegangen. Einige der 
infolge der Konzentration auf dem 
Bankensektor freigezogenen Flä-
chen hätten inzwischen erfolgreich 
vermietet werden können, so die CB-
RE-Researcher.  Das Limmattal mit 
8,1 Prozent sowie die Flughafenregi-
on mit 14,8 Prozent zeichneten sich 
nach wie vor durch eine «umkämpfte 
Angebotssituation» aus. 

Gemessen am Bestand bleibt das 
Büroangebot in der Stadt Basel von 
allen Grossstädten am höchsten. Ge-
mäss den CBRE-Erhebungen sind 
hier 5,7 Prozent zur zeitnahen Ver-
mietung ausgeschrieben. Die Städte 
Genf (3,8%), Bern (2,9%) und Lau-
sanne (2,3%) zeichnen sich dagegen 
durch eine deutlich tiefere 
Büroverfügbarkeit aus. •

BÜROVERFÜGBARKEIT IN AUSGEWÄHLTEN SCHWEIZER STÄDTEN

Quelle: CBRE, Meta-Sys, 2024

Das Gebäude der ehemaligen Credit Suisse am Zürcher Paradeplatz

>>>
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WOHNIMMOBILIENMÄRKTE SCHWEIZ

Durchbruch beim Eigenmietwert

BEI DER WOHNEIGENTUMS-
BESTEUERUNG ZEICHNET 
SICH EINE TIEFGREIFEN-
DE REFORM AB: DIE ZU-
STÄNDIGE STÄNDERATS-
KOMMISSION WILL EINEM 
KOMPROMISSVORSCHLAG 
DES NATIONALRATS ZUR 
ABSCHAFFUNG DES EIGEN-
MIETWERTS ZUSTIMMEN, 
WELCHER EINEN «VOLL-
STÄNDIGEN SYSTEMWECH-
SEL» VORSIEHT. ZUDEM SIG-
NALISIERT DIE WAK-S AUCH 
BEIM STRITTIGEN SCHULD-
ZINSABZUG EIN ENTGEGEN-
KOMMEN.

BW/PD. Der 1934 als Krisenabgabe 
eingeführte «Eigenmietwert» ist seit 
vielen Jahren umstritten – doch bis-
her verliefen alle Bestrebungen, die 

Besteuerung des fiktiven Mietwerts 
der selbst genutzten Liegenschaften 
abzuschaffen, im Sande. Doch nun 
zeichnet sich eine Lösung ab.  
Beim neuerlichen Anlauf zur Geset-
zesrevision waren sich beide Parla-
mentskammern bisher darin einig, 
dass der Eigenmietwert auf Erstlie-
genschaften und im Gegenzug auch 
die Möglichkeit des Steuerabzugs für 
den Unterhalt von Liegenschaften 
abzuschaffen sei. Einig war man sich 
auch darin, den allgemeinen Schuld-
zinsabzug zu reduzieren, wobei es 
beim erstmaligen Erwerb einer 
selbst bewohnten Liegenschaft ei-
nen befristeten Sonderabzug auf 
Schuldzinsen geben soll. 
Allerdings gab es bisher zwei stritti-
ge Punkte. So hatte der Ständerat 
dafür plädiert, den Eigenmietwert 
nur für Erstliegenschaften abzu-

schaffen. Bisher hatte die Wirt-
schaftskommission des Ständerats 
(WAK-S) darauf bestanden, den 
Berg- und Tourismuskantonen (sol-
chen mit vielen Ferienwohnungen) 
die Möglichkeit zu geben, bei Zweit-
wohnungen weiterhin einen Eigen-
mietwert zu erheben. Im Fall eines 
sowohl für Erst- als auch für Zweit-
wohnungen geltenden «vollständi-
gen Systemwechsels» müssten die-
se Kantone mit hohen Einnahmeein-
bussen rechnen. 

Sonderregelung für die Berg- 
und Tourismuskantone

Auf ihrer jüngsten Sitzung am 11. 
November 2024 hat sich die WAK-S  
jedoch mit 9 zu 4 Stimmen für einen 
vollständigen Systemwechsel ausge-
sprochen, wodurch das Steu-

Die Chancen zur Abschaffung der Eigenmietwert-Besteuerung stehen derzeit gut. 
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>>> ersystem massgeblich ver-
einfacht würde. 
Wie die Parlamentsdienste mitteil-
ten, hat die kleine Kammer ihre Zu-
stimmung für den vollständigen Sys-
temwechsel jedoch an eine Klausel 
gekoppelt. Gemäss dem aktuellen 
Entwurf kann das Bundesgesetz 
über den Systemwechsel nur zusam-
men mit dem Bundesbeschluss 
22.454 in Kraft treten. Mit diesem 
wird die Einführung einer besonde-
ren Liegenschaftssteuer für die 
Berg- und Tourismuskantone ge-
schaffen. Die Möglichkeit zur Erhe-
bung einer Objektsteuer auf Zweit-
wohnungen würde den Kantonen mit 
einem hohen Anteil an Ferienwoh-
nungen, die einen vollständigen Sys-
temwechsel wegen damit drohender 
Einnahmenverluste kritisieren, eine 
Kompensationsmöglichkeit geben.
Der Nationalrat hatte bereits im Sep-
tember 2024 über die Vorlage zum 
Systemwechsel bei der Wohneigen-
tumsbesteuerung beraten und dabei 
den Anträgen der vorberatenden 
Kommission zugestimmt. Die WAK-S 
beantragt mit 8 zu 4 Stimmen, die-
sem Entscheid zu folgen. 

Lösung zum Schuldzinsabzug

Die zweite Knacknuss betraf den all-
gemeinen Schuldzinsabzug – und 
auch hier bahnt sich nun eine Kom-
promisslösung im Sinne des Natio-
nalrats an. 
Nach geltendem Recht sind bei der 
direkten Bundessteuer Schuldzinsen 
abzugsfähig bis zum Total der steu-
erbaren Vermögenserträge plus 
50.000 Franken. Der Ständerat 
sprach sich bereits zweimal dafür 
aus, dieses Maximum auf 70 Prozent 
der steuerbaren Vermögenserträge 
zu senken. Damit soll gewährleistet 
werden, dass die privaten Eigentü-
mer von Mietliegenschaften nicht 
benachteiligt werden. Diese müssen 

weiterhin ihre Mietzinseinnahmen 
versteuern und müssen daher im 
Gegenzug auch ihre Aufwendungen 
zumindest teilweise steuerlich in Ab-
zug bringen können. Wer einen Er-
trag (etwa Mieteinnahmen) versteue-
re, der müsse auch die damit ver-
bundenen Kosten für die 
Schuldzinsen abziehen können, so 
die Argumentation. 
Der Nationalrat beschloss eine weit 
stärkere Reduktion und unterstützte 
einen «quotal-restriktiven» Abzug 
(basierend auf der Quote von unbe-
weglichem Vermögen ohne selbst-
genutztes Wohneigentum am Ge-
samtvermögen). Bei der jüngsten 
Sitzung der WAK-S ist die Mehrheit 
der Kommission des Ständerats (mit 
6 zu 4 Stimmen bei 2 Enthaltungen) 
nun auch auf diese Lösung des Nati-
onalrats eingeschwenkt. 

Kritik von HEV und von den 
Bergkantonen

Diese Lösung stösst nicht überall auf 
Zustimmung. Ein solcher Vorschlag 
«sei administrativ äusserst aufwen-
dig» – und er laufe «der angestreb-

ten administrativen Vereinfachung 
des Steuersystems zuwider», mo-
niert der HEV Schweiz. Der Verband 
unterstützt den Antrag der Minder-
heit der Kommission, die am Be-
schluss des Ständerats festhalten 
will, wonach private Schuldzinsen bis 
zu maximal 70 Prozent der steuerba-
ren Vermögenserträge möglich sind. 
Kritik zum «vollständigen System-
wechsel» kommt von den Bergkan-
tonen. Dort stösst die bei einem 
«vollständigen Systemwechsel» ge-
plante Einführung einer «Objekt-
steuer» – ebenso wie zuvor die Ab-
schaffung des Eigenmietwerts – auf 
Ablehnung. Medienberichten zufolge 
treffen sich Vertreter der Gebirgs-
kantone – Uri, Obwalden, Nidwalden, 
Glarus, Appenzell Innerrhoden, 
Graubünden, Tessin und Wallis – in 
Kürze in Altdorf UR, um das weitere 
Vorgehen zu beraten. 
«20 Minuten» zitiert Ruedi Eberle, 
den Vorsteher des Finanzdeparte-
ments in Appenzell Innerrhoden, mit 
den Worten: «Wir bleiben bei unserer 
bisherigen Haltung und lehnen einen 
Systemwechsel bei der Wohneigen-
tumsbesteuerung ab.» •

Für Kantone mit vielen Ferienwohnungen soll es eine Kompensationsmöglichkeit geben.
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IMMOBILIENINVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND

«Fragiler Aufschwung»

DIE SICH SEIT EINIGEN 
MONATEN ABZEICHNENDE 
ERHOLUNG AM DEUTSCHEN 
IMMOBILIEN-INVESTMENT-
MARKT LÄSST SICH AN AK-
TUELLEN ZAHLEN ABLESEN. 
GEMÄSS EINEM RESEARCH-
UPDATE LAG DIE ZAHL DER 
VON SAVILLS DEUTSCHLAND 
REGISTRIERTEN KÄUFER IM 
OKTOBER EIN GUTES DRIT-
TEL ÜBER DEM DIESJÄHRI-
GEN TIEFSTSTAND IM APRIL.

PD/BW. «Insbesondere in den ver-
gangenen drei Monaten nahm die 
Zahl der Käufer im Trend zu», sagt 
Marcus Lemli, CEO Germany und 
Head of Investment Europe von Sa-
vills. Dies zeige, dass nicht nur die 

Verkaufsbereitschaft zugenommen 
hat, sondern auch wieder mehr In-
vestoren bereit und fähig sind, An-
käufe zu tätigen. 

Neuer Zyklus?

Bei der Zahl der Transaktionen und 
beim Transaktionsvolumen ging es 
gemäss den Savills-Erhebungen in 
den beiden vergangenen Monaten 
ebenfalls aufwärts. Im Oktober habe 
das Transaktionsvolumen für Gewer-
be- und Wohnimmobilien bei 2,9 Mil-
liarden Euro gelegen – und damit sei 
im zweiten Monat in Folge das durch-
schnittliche Transaktionsvolumen 
der letzten zwölf Monate deutlich 
überschritten worden. Das rollieren-
de Transaktionsvolumen der letzten 

zwölf Monate sei gegenüber dem 
Vormonat um 2,6 Prozent angestie-
gen und habe Ende Oktober bei 31,0 
Milliarden Euro gelegen. «Bestätigt 
sich diese Entwicklung auch in den 
verbleibenden beiden Monaten des 
Jahres, dann wird das Jahr 2024 zum 
ersten Aufschwungjahr im neuen Zy-
klus», sagt Lemli.

Wenig Kompressionspotenzial 
bei den Renditen

Die Tatsache, dass wieder mehr Käu-
fer am Markt aktiv sind, spiegele sich 
auch in teilweise intensiveren Bieter-
prozessen wider, sagt Matthias Pink, 
Director und Head of Research bei 
Savills Deutschland. Dies könnte aus 
seiner Sicht schon bald punk-

Das Transaktionsvolumen am deutschen Immobilienmarkt (im Bild: Frankfurt) zieht leicht an. 
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>>> tuell zu einer leichten Rendi-
tekompression führen. «Allerdings 
halten wir das Kompressionspoten-
zial der Renditen für begrenzt, weil 
die Inflation und damit die Zinsen 
wohl langfristig höher bleiben dürf-
ten», schränkt Pink ein und verweist 
darauf, dass allein schon die jüngst 
überraschend wieder gestiegene In-
flation die EZB Europäische Zentral-
bank zu langsameren Zinsschritten 
veranlassen könnte. 
Überdies müsse damit gerechnet 
werden, dass der Ausgang der US-
Wahlen und die daraus zu erwarten-
den politischen und wirtschaftlichen 
Folgen für Europa inflationsfördernd 
wirken und den Spielraum für Zins-
senkungen einengen können, sagt 
der Savills Deutschland-Chef. Lemli 
verweist in diesem Zusammenhang 
auf eine aktuelle Einschätzung von 
Prof. Dr. Tobias Just, FRICS, Univer-
sität Regensburg und Irebs Immobi-
lienakademie. 
Just hatte in der 136. Ausgabe des 
«Standpunkt» eine sehr lesenswerte 
Einschätzung zu den nach dem Aus-
gang der US-Wahlen zu erwartenden 
Folgen für die europäischen und ins-
besondere die deutschen Immobili-
enmärkte veröffentlicht – sie ist ab-

rufbar unter www.irebs.academy/
die-akademie/irebs-standpunkt/de-
tail/irebs-standpunkt-nr-136-1. Er 
kommt darin unter anderem zum 
Schluss, dass «der Abwärtssog der 
Zinsen nun wohl geringer ausfallen 
wird als gehofft, weil höhere Ausga-
ben und ein höherer Inflationsdruck 
in den USA und Europa das Zinssen-
kungspotenzial mindern»: «Dies 
muss nicht gleich steigende Zinsen 

bedeuten, aber es ist ein Belastungs-
faktor mehr. Weniger Zinssenkung 
und weniger Einkommenszuwächse 
schmälern das Transaktionspotenzi-
al in allen Assetklassen.» 
Aus Sicht der Savills-Experten führt 
das unsichere real- und finanzwirt-
schaftliche Umfeld dazu, dass der 
aktuell stattfindende Aufschwung am 
Immobilieninvestmentmarkt vorerst 
noch «zart und fragil» bleibt. •
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INTERNATIONALE IMMOBILIENINVESTMENTMÄRKTE

«Neue Horizonte»

DIE AUSSICHTEN FÜR DEN 
EUROPÄISCHEN IMMOBI-
LIENMARKT SIND TROTZ 
ZUNEHMENDER GEOPOLITI-
SCHER UNSICHERHEIT UND 
BEDENKEN HINSICHTLICH 
DES WIRTSCHAFTSWACHS-
TUMS VORSICHTIG OPTIMIS-
TISCH – ZU DIESEM ERGEB-
NIS KOMMT DER AKTUELLE 
TRENDBERICHT VON PWC 
UND ULI URBAN LAND INS-
TITUTE, DER AUF DER BE-
FRAGUNG VON MEHR ALS 
1.100 IMMOBILIENMARKTAK-
TEUREN IN GANZ EUROPA 
BERUHT. BEIM VERGLEICH 
DER INVESTMENTSTANDOR-
TE LIEGEN LONDON, MADRID 
UND PARIS IN FÜHRUNG.

PD/BW. In einem bis vor Kurzem 
durch eine höhere Inflation, Abwer-
tungen und die weiterhin anhalten-
den geopolitischen und wirtschaftli-
chen Unsicherheiten geprägten Im-
mobilienmarkt hat sich inzwischen 
wieder ein gewisses Mass an Plan-
barkeit eingestellt. Mehr als 80 Pro-
zent der für die diesjährige Ausgabe 
der «Emerging Trends in Real Estate 
Europe» von PwC und ULI Befragten 
gehen davon aus, dass das Vertrauen 
der Unternehmen und die Gewinne 
im Jahr 2025 gleich bleiben oder 
steigen werden. Etwa die Hälfte der 
Befragten sagt einen Anstieg in bei-
den Bereichen vorher.
Dieser allgemeine Optimismus sei 
jedoch mit starken Vorbehalten be-
haftet, stellen die Autoren der Studie 

fest. Die Stimmung unter den 1.143 
Befragten bleibe getrübt – schon 
aufgrund der Sorge um das Wirt-
schaftswachstum sowie der zuneh-
menden geopolitischen Unsicher-
heit. 85 Prozent der Befragten nann-
ten politische Instabilität (Vorjahr: 
74%) und 83 Prozent die Konflikte in 
Europa und im Nahen Osten als Ur-
sache für erhebliche Schwankungen.

«Die Branche steht vor einer 
Transformation»

Die Stimmung auf dem europäischen 
Immobilienmarkt wird zu einem gros-
sen Teil immer noch von der Zinspoli-
tik in den USA und im eigenen Land 
sowie von den sich verändernden po-
litischen Verhältnissen in Asi-

London liegt im Ranking der gefragtesten Investmentstandorte auch 2025 auf Platz 1.
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>>>

>>> en beeinflusst. Einige der Be-
fragten meinen, dass der Aufschwung 
noch etwas länger auf sich warten 
lassen könnte als vorhergesagt: Sie 
rechnen mit einer Erholung innerhalb 
von drei bis fünf Jahren.
Das europäische und globale Wirt-
schaftswachstum gehören zu den 
Hauptsorgen der Unternehmen für 
das Jahr 2025. 77 Prozent respektive 
62 Prozent sind wegen dieser Fakto-
ren «sehr» oder «etwas besorgt». 
«Die fragilen Wachstumsaussichten 
und die geopolitischen Turbulenzen 
dürften das Vertrauen der Unterneh-
men weiterhin beeinträchtigen», 
sagt Sabine Georgi, Geschäftsführerin 
des ULI DACH (Deutschland/Öster-
reich/Schweiz). 
 «Die Branche steht weiterhin am 
Anfang einer vielschichtigen Trans-
formation. Die Marktteilnehmer, die 
die Trends bei den Nutzungsarten, 
ESG und Innovation aktiv als Chance 
nutzen, werden am Ende die Gewin-
ner sein», sagt Thomas Veith, Head 
of Real Estate PwC Deutschland und 
Global Leader Real Estate. Dazu ge-
höre auch, sich Betriebsimmobilien 
zuzuwenden, um zusätzliche Wert-
schöpfungspotenziale zu erschlies-
sen. «Ganz wichtig wird in Zukunft 
die Versicherbarkeit von Immobilien. 
Global sehen wir heute schon Objek-
te, die keine Versicherung mehr ha-
ben will», sagt Veith.
Neben der unsicheren geopoliti-
schen und wirtschaftlichen Lage sind 
es primär die Auswirkungen der zu-
nehmenden Regulierung, die die 
Entwicklung der Immobilienbranche 
hemmen, stellen die Autoren fest.

Grösste Herausforderungen.

 Mit 74 Prozent der Befragten ist dies 
die grösste Sorge der Immobilien-
branche in der EMEA-Region, wäh-
rend die Baukosten und die Verfüg
barkeit von Ressourcen mit 70 Prozent 

die zweitgrösste Sorge darstellen. Die 
Verfügbarkeit von Kapital ist nach wie 
vor von entscheidender Bedeutung 
auf den Immobilienmärkten. Neben 
den Wertverlusten bei Immobilien ha-

ben viele institutionelle Anleger wei-
terhin mit dem Nennereffekt zu 
kämpfen, der eine langsamere Neu-
bewertung von Immobilien zur Folge 
hat und weitere Investitionsmöglich-
keiten verhindern könnte.
Die Befragten gaben zudem an, dass 
sich Immobilieninvestitionen im All
gemeinen noch neben anderen siche-
reren Anlageklassen wie langfristi-
gen Anleihen bewähren müssen. 
Auch die rückläufige Mieternachfrage 
stellt für 44 Prozent der Befragten 
weiterhin ein Problem dar (Vorjahr: 
48%). 42 Prozent erwarten weiterhin 
Herausforderungen für die Vermie-
tungsmärkte, selbst nach einer drei- 
bis fünfjährigen Erholungsphase.

«Gewisser Widerstand gegen 
ESG-Themen»

Gemäss der diesjährigen Umfrage 
bleibt ESG sowohl kurz- als auch 
langfristig eine der grössten Heraus-
forderungen für die Immobilienbran-
che. Mehr als 70 Prozent der Befrag-
ten zeigen sich für 2025 besorgt über 
Nachhaltigkeitsthemen, und 72 Pro-
zent gaben an, dass dies ein Thema 
für die nächsten fünf Jahre sein wird. 
Viele stimmten zu, dass sie 

GRAFIK 1: KEY ISSUES CAUSING CONCERN FOR THE REAL ESTATE INDUSTRY IN 2025

Quelle: Emerging Trends in Real Estate Europe 2025

Quelle: Emerging Trends in Real Estate 

Europe 2025
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Schwierigkeiten haben, Um-
weltbelange weiterhin weit oben auf 
der Agenda zu priorisieren. Die Be-
fragungen für die «Emerging Trends 
in Real Estate 2025» zeigen aller-
dings auch, dass es in der Branche 
einen gewissen Widerstand gegen 
ESG-Themen gibt, wie die Autoren 
der Studie hervorheben.

Aktuelle Investmenttrends

Zu den Trendthemen zählt auch 
künstliche Intelligenz (KI): Fast die 
Hälfte der Umfrageteilnehmer hat 
im vergangenen Jahr KI eingesetzt. 
Mit 85 Prozent erwartet die überwie-
gende Mehrheit der Befragten, dass 
KI und maschinelles Lernen in den 
nächsten fünf Jahren Auswirkungen 
auf alle Bereiche der Immobilien-
branche haben werden, da sie effizi-
entere Prozesse und Kosteneinspa-
rungen ermöglichen. 
Digitale Risiken zählen damit auch zu 
den Sorgen der Branche: 59 Prozent 
der Befragten nannten die Cybersi-
cherheit als wichtigstes zu berück-
sichtigendes Risiko, daneben zählen 
die digitale Transformation (42%) 
und KI (35%) zu den wichtigsten An-
liegen der Branche. Über einen Zeit-
raum von fünf Jahren steigt dieses 
Risiko für 63 Prozent der Befragten 
zur Priorität und wird zum zweit-

wichtigsten Geschäftsthema. Unter 
den Immobiliensektoren, die auf ein 
zunehmendes Interesse stossen, 
rangieren Datenzentren an erster 
Stelle, gefolgt von Energieinfrastruk-
tureinrichtungen, Studentenwohnen 
und Logistik. Für die Autoren des Be-
richts belegt dies, dass sich die In-
vestoren weiterhin auf wichtige 
Trends wie Demografie, Digitalisie-
rung und Dekarbonisierung konzent-
rieren und die Immobilienbranche 
«neue Horizonte anpeilt».

Alternative Sektoren als künfti-
ge Wachstumstreiber

«Die zunehmende Ausrichtung auf 
alternative Sektoren wie Rechenzen-
tren und neue Energieinfrastruktu-

ren spiegelt das Bestreben der In-
vestoren wider, in zukunftsorientier-
te und widerstandsfähige Bereiche 
zu investieren», sagt Sebastian 
Zollinger, Head Real Estate Advisory 
bei PwC Schweiz. «Diese Nischen 
bieten nicht nur attraktive Rendite-
chancen, sondern sie tragen auch 
wesentlich zur digitalen Transforma-
tion und Nachhaltigkeit bei, was sie 
für langfristige Investitionsstrategi-
en besonders interessant macht.» 
Der Mangel an geeigneten Bestän-
den ist jedoch in vielen Sektoren, da-
runter Logistik, Lagerung und ver-
schiedene Wohnformen, nach wie 
vor ein Problem, und einige Umfra-
geteilnehmer befürchten, dass die 
Preise durch zu optimistische 
Wachstumseinschätzungen über-
höht sind. Derweil trübt die Unsi-
cherheit über die Auswirkungen des 
Strukturwandels weiterhin die Aus-
sichten für Büro- und Einzelhandels-
investitionen. 
Weiter verweist Zollinger darauf, 
dass in der Schweiz das Interesse an 
nachhaltigen Sektoren wie Ener-
gieinfrastruktur und Gesundheitswe-
sen zunimmt – somit an «Schlüssel-
bereichen für zukünftige Investitionen 
und ESG-konforme Entwicklungen». 
«Die Fokussierung auf ESG und 
nachhaltige Lösungen ist ein zentra-
les Thema für den Schweizer 

>>>

>>>

ULI 

Das ULI Urban Land Institute (ULI) ist eine weltweite Forschungs- und Bildungs-
organisation mit über 45.000 Mitgliedern, die sich dem Austausch von Fragen 
zur nachhaltigen Entwicklung und Nutzung von Städten und allen Themen der 
Immobilienwirtschaft widmet. 1936 in Washington D.C. gegründet, ist das ULI 
heute in über 80 Ländern vertreten und bietet ein multidisziplinäres Forum für 
Experten der Immobilienwirtschaft und der Stadtentwicklung, die sich als City-
Changer für die Zukunft unserer urbanen Lebensräume einsetzen: Über 5.000 
Mitglieder hat das ULI in Europa, die in 15 nationalen Netzwerken organisiert 
sind. Ziel ist es, gemeinsam mit der öffentlichen Hand durch Wissenstransfer und 
Erfahrungsaustausch die Verbesserung der Lebensqualität in den Städten und 
Kommunen stetig weiter voranzutreiben. Damit prägt es nicht nur die Immobili-
enwirtschaft, sondern übernimmt gesellschaftliche Verantwortung.

Zürich konnte sich im Städteranking auf Platz 15 verbessern.
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Markt», zeigt sich der PwC-
Schweiz-Experte überzeugt. Aus sei-
ner Sicht eröffnet diese Orientierung 
«neue Möglichkeiten in spezialisier-
ten Sektoren und schafft attraktive 
Raumbedingungen für langfristige 
Investitionen».

Gefragteste Städte

London und Paris dominieren wei-
terhin die europäischen Immobilien-
investitionen und belegen bei den 
Gesamtaussichten für 2025 den ers-
ten respektive dritten Platz. London 
hält Platz eins damit im vierten Jahr 
in Folge. Paris ist zwar auf den drit-
ten Platz abgerutscht, doch bleibt die 
französische Kapitale ein starker 
Markt, der durch olympiabedingte 
Investitionen und geplante grosse In-
frastrukturprojekte angekurbelt 
wird. In den ersten neun Monaten 
des Jahres 2024 entfielen auf diese 
beiden Städte gemäss den Daten von 
MSCI zusammen 11 Prozent des ge-
samten europäischen Transaktions-
volumens respektive rund 14 Milliar-
den Euro an Investitionen. Der Auf-
stieg Madrids auf den zweiten Platz 
ist den starken makroökonomischen 
Faktoren und der Lebensqualität der 
Stadt geschuldet.
Positiv für die ins Trudeln geratenen 
deutschen Immobilienmärkte und 
ihre Akteure ist der Aufstieg der 
Städte München (5), Frankfurt (8) 
und Hamburg (9) in der Rangliste; 
Berlin konnte sich auf dem 4. Rang 
etablieren. Lissabon (10) ist um zwei 
Plätze zurückgefallen, während Mai-
land (7) und Amsterdam (6) sich bei-
de eine gute Position gesichert ha-
ben. Zürich hat sich im Städteran-
king um einen Platz verbessert und 
belegt nun Rang 15 (Vorjahr: 16), was 
auf eine geringe Leerstandsquote 
und stabile Nachfrage nach Büroflä-
chen sowie die gute Infrastruktur zu-
rückgeführt wird. 

Verstärkter Fokus auf Risiken 

Während das physische Klimarisiko 
und die Umstellung von Immobilien 
auf Netto-Null-Emissionen schon 
früher immer wiederkehrende The-
men waren, untersucht der diesjäh-
rige Bericht auch die weitreichenden 
Auswirkungen dieser beiden Her-
ausforderungen auf die Immobilien-
versicherung und -finanzierung.
Da Immobilien aufgrund der zuneh-
menden Häufigkeit und Schwere ext-
remer Wetterereignisse und der Um-
stellung auf Netto-Null-Prozesse 
mit erhöhten Risiken konfrontiert 
sind, werden die Auswirkungen auf 
die Branche in Bezug auf finanzielle 
Kosten und Betriebsunterbrechun-
gen in den Immobilien immer deutli-
cher. Fast zwei Drittel der Befragten 
erwarten einen Anstieg der Versi-
cherungskosten in den nächsten fünf 
Jahren. Obwohl die Probleme im Zu-
sammenhang mit Versicherung und 
Finanzierung von Immobilien gegen 
Klimarisiken bekannt sind, zeigte der 
Bericht, dass der derzeitige Stand 
des Bewusstseins und der Zusam-
menarbeit in der Branche nicht dem 
Ausmass und der Dringlichkeit des 
Problems entspricht. Harald Heim, 
German Head of Real Estate Deals & 
Construction PwC: «Während geopo-
litische und wirtschaftliche Unsi-
cherheiten weiterhin die Diskussio-
nen dominieren, ist es ermutigend zu 
sehen, dass auf dem europäischen 
Immobilienmarkt ein vorsichtiger 
Optimismus zurückkehrt.» Dennoch 
müsse sich die Branche mit erhebli-
chen Herausforderungen auseinan-
dersetzen, von anhaltender Instabili-
tät und regulatorischen Belastungen 
bis hin zu ESG-Anforderungen und 
zunehmenden digitalen Risiken: 
«Der Erfolg wird denjenigen gehö-
ren, die sich anpassen, innovativ sein 
und neue Technologien und nachhal-
tige Praktiken nutzen können.» •

>>>

NACHRICHTEN

AMAS: ERSTE EMPIRISCHE 

ERKENNTNISSE

Nachhaltigkeit ist das Megathema 
des Immobiliensektors, doch bisher 
fehlen in der Schweiz aufsichts-
rechtliche Vorgaben für Finanzpro-
dukte mit Nachhaltigkeitsbezug. 
Dies bringt das Risiko der Täu-
schung von Anlegern über deren 
nachhaltige Eigenschaften mit sich 
(«Greenwashing»). 
Die AMAS Asset Management Asso-
ciation Switzerland hat daher in 
Einklang mit den Zielen des Bun-
desrats zur Vermeidung von Green-
washings seit 2022 eine Selbstregu-
lierung zu Transparenz und Offenle-
gungen bei Kollektivvermögen mit 
Nachhaltigkeitsbezug erarbeitet. Zu 
deren Umsetzung liegen nun erste 
empirische Erkenntnisse vor. Um 
einen Überblick über den aktuellen 
Stand der Selbstregulierung zu 
schaffen, hat die Sustainable Real 
Estate AG die Fondsprospekte und 
Nachhaltigkeitsberichte der 43 ko-
tierten Schweizer Immobilienfonds 
ausgewertet und diese mit ihren ei-
genen Erfahrungen als Fondsanbie-
terin ergänzt. Zu den wichtigsten 
Ergebnissen zählt, dass sich fast die 
Hälfte dieser Vehikel als «Kollektiv-
vermögen mit Nachhaltigkeitsbe-
zug» im Sinne der AMAS-Selbstre-
gulierung klassifiziert. Gleichzeitig 
sei es trotz markanter Verbesse-
rungen durch die AMAS-Selbstre-
gulierung für Investoren nach wie 
vor schwierig, die Nachhaltigkeit 
von Immobilienfonds zu beurteilen, 
inbesondere hinsichtlich der orga-
nisatorischen Aspekte (Anbietere-
bene) und der Qualität der verfolg-
ten nachhaltigen Anlageansätze. 
Ein weiteres Ergebnis: Die umwelt-
relevanten AMAS-Kennzahlen der 
verschiedenen Fonds sind in der ak-
tuellen Übergangsphase nur be-
dingt miteinander vergleichbar. Die 
Selbstregulierung stellt die Fonds-
anbieter vor erhebliche Herausfor-
derungen. (bw)
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MARKTKOMMENTAR 

Gemischtes Bild

AUF DIE WAHL VON DONALD TRUMP ZUM US-PRÄSIDENTEN 
REAGIERTE DER US-AKTIENMARKT MIT DEUTLICHEN KURS-
GEWINNEN. EIN HAUPTGRUND DÜRFTE IN EINEM ZENTRA-
LEN WAHLVERSPRECHEN TRUMPS LIEGEN – DER SENKUNG 
DER STEUERSÄTZE FÜR UNTERNEHMEN UND PRIVATPER-
SONEN. DIE DADURCH ENTSTEHENDEN LÖCHER IN DER 
STAATSKASSE SOLL EINE ERHÖHUNG DER ZÖLLE, VOR 
ALLEM AUF CHINESISCHE PRODUKTE, AUSGLEICHEN. DOCH 
SCHÜREN DIESE PLÄNE AUCH NEUE INFLATIONSÄNGSTE. Thomas Marti (links) und  

Florian Lemberger, SFP Group

FL/TM. Dies hat erneut zu einer An-
passung der Zinserwartungen am 
Markt geführt: Wurden vor der Wahl 
bis Ende 2025 rund fünf Zinssenkun-
gen erwartet, rechnet man heute nur 
noch mit drei. Der breit gefasste US-
Index S&P 500 verdeutlicht den posi-
tiven Effekt des Wahlausgangs auf 
den Aktienmarkt. Im November legte 
der Index um rund 5 Prozent zu und 
steht im laufenden Jahr nun bei ei-
nem Plus von über 25 Prozent. In Eu-
ropa und der Schweiz fielen die Kurs-
reaktionen verhalten aus. Im Unter-
schied zu den US-Aktien setzten der 
DAX und der SPI ihren vorangehen-
den Abwärtstrend fort. Der DAX ver-
zeichnet für das Jahr ein Plus von 
13,44 Prozent, der SPI liegt bei +6,95 
Prozent. 

REAL Index

Die Kurse der kotierten Schweizer 
Immobilienaktiengesellschaften be-
wegen sich bereits seit mehreren 
Wochen seitwärts und kommen ak-
tuell auf eine Jahresperformance 
von +7,7 Prozent. Seinen bisherigen 
Höchststand für das laufende Jahr 
hat der REAL Index Mitte September 
mit +10,4 Prozent erreicht. 

Bei den europäischen Immobilienak-
tien sieht die Lage etwas anders aus. 
Seit dem Jahreshöchststand Anfang 
Oktober (+7,21%) hat der EPRA Index 
rund 11,5 Prozent an Wert verloren 
und notiert inzwischen mit –5,19 
Prozent YTD deutlich im negativen 
Bereich (nicht währungsbereinigt).

SWIIT Index

Die Schweizer Immobilienfonds be-
finden sich derweil weiter im Auf-
wärtstrend, verzeichneten jedoch in 
den vergangenen Wochen teilweise 
leichte Rückgänge. 
Die Gründe für die jüngsten Kurskor-
rekturen finden sich unter anderem 
im hohen Kapitalbedarf des Primär-
markts. Seit Anfang November lau-
fen gleichzeitig mehrere Kapitaler-
höhungen sowohl kotierter als auch 
nichtkotierter Immobilienfonds. Das 
Transaktionsvolumen dieser fünf 
Transaktionen beläuft sich auf insge-
samt 280 Mio. CHF. Sobald diese er-
höhte Kapitalnachfrage nachlässt, 
dürfte eine Kurserholung bei den Im-
mobilienfonds einsetzen. 
Am 4. November 2024 erreichte der 
SWIIT Index mit +13,41 Prozent den 
Jahreshöchststand, bevor die Per-

formance auf den aktuellen Stand 
von +11,41 Prozent korrigierte. 

UBS plant Fusionen

In der ersten Novemberwoche infor-
mierte die UBS zudem über die Fusi-
onspläne ihrer Immobilienfonds. Da-
bei sollen Fonds mit ähnlichen Anla-
gestrategien zusammengelegt 
werden – was bei einigen Fonds teil-
weise deutliche Kursbewegungen 
auslöste. So werden etwa die Anteile 
des auf das Tessin fokussierten Woh-
nimmobilienfonds Residenzia mitt-
lerweile um etwa 35 Prozent höher 
als vor der Ankündigung gehandelt. 
Zuvor notierte der Fonds noch deut-
lich unter seinem Nettoinventarwert. 
Die Fusionspläne führen nun dazu, 
dass sich das Agio des Fonds an die 
anderen zur Zusammenlegung vor-
gesehenen Produkte (CS REF Living 
Plus, UBS Direct Residential, CS REF 
Hospitality) angleicht. Die Zusam-
menlegung dieser vier Wohnimmobi-
lienfonds ist für 2025 vorgesehen. 
Weitere Fusionen wie die des CS REF 
Green Property und des UBS Direct 
Urban sollen 2025/2026 erfolgen und 
die Fusion des UBS Swissreal mit 
dem CS REF Interswiss 2026. •
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Immobilien-Finanzmärkte Schweiz
KURSE NICHTKOTIERTER IMMOBILIEN-NEBENWERTE� 18. NOVEMBER 2024
VALOREN- 
NUMMER BESCHREIBUNG TIEFST 2024 HÖCHST 2024 GELD CHF* BRIEF CHF* LAST

3490024 AG FÜR ERSTELLUNG BILL IGER WOHNHÄUSER IN WINTERTHUR 134000 139000 100000 1 150000 5 135000 1

140241 AGRUNA AG 3600 3750 3600 2 3640 1 3750 1

4986484 ATHRIS N 360 400 260.5 50 0 0 364 97

10202256 CASAINVEST RHEINTAL AG,  DIEPOLDSAU 520 550 540 47 0 0 540 3

193185 CHAM GROUP N 470 535 497 15 514 5 514 10

255740 ESPACE REAL ESTATE HOLDING AG,  SOLOTHURN 167.5 192 180 78 183 50 182 40

190684 IMBREX HOLDING AG 8750 10000 8000 2 9450 25 9100 1

191008 IMMGES VIAMALA,  THUSIS 14000 1 28450 1 13900 2

32479366 IMMOBIL IARE PHARMAPARK N 2800 2900 2705 1 0 0 2900 8

11502954 KONKORDIA AG N 7000 8000 7550 2 9245 2 7900 1

154260 LÖWENGARTEN AG 10 50 0 0 10 2

28414392 PLAZZA-B -N 55 62.5 61 200 0 0 62.5 100

257770 REUSSEGG HLDG N 72 78 78 50 350 10 78 12

54702757 SIA -HAUS VZ N 8100 10000 8650 2 0 0 9000 1

228360 SCHÜTZEN RHEINFELDEN IMMOBIL IEN AG,  RHEINFELDEN 2370 2800 2400 2 2700 1 2550 8

253801 TERSA AG 15000 16000 13500 1 15200 23 15200 2

172525 TONWERK LAUSEN N 18700 18700 17000 1 35000 1 18700 1

256969 TUWAG IMMOBIL IEN AG,  WÄDENSWIL 20500 20500 18000 1 24500 1 20500 1

14805211 ZUG ESTATES N SERIE A 171 187 184 100 192 100 187 33

921918 SITEX PROPERTIES HLDG N 108 144 109 150 110 50 110 100

ANZEIGE

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

Jetzt abonnieren.
www.immobilienbusiness.ch

TRADITIONELL 

UNKONVENTIONELL

Im Gespräch mit Christian-Emanuel Forster, 
Walim AG

https://www.immobilienbusiness.ch/abo
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IMMOBILIENFONDS� 15. OKTOBER 2024

ISIN ANLAGEFONDS NAME
RÜCKN.PREIS 

INKL. AUFGEL. 
ZINSEN

BÖRSEN- 
KURS

AUS-
SCHÜTT.- 
RENDITE

ECART  
RÜCKN.PREIS 
MITTELKURS

PERF. TR 
YTD 

2024

MONATL. UMSATZ 
BÖRSENKAP. 
% OKTOBER

BÖRSEN-
KAPITALISIE-

RUNG

CH0414551033  BALOISE SWISS PF 100.40 118.00 2.60% 17.53% 1.42% 1.83% 110.00 121.00  992’376’460
CH0026725611  BONHOTE IMMOBILIER 122.85 154.00 2.17% 25.36% 14.86% 1.05% 136.90 155.80  1’277’777’424
CH0324608568  CRONOS IMMO FUND 101.50 115.00 2.58% 13.30% -1.79% 3.79% 108.00 116.50  714’482’235
CH0100778445  CS REF GREEN PROPERTY 114.20 128.00 2.54% 12.08% 8.43% 1.40% 110.00 132.00  2’512’833’280
CH0118768057  CS REF HOSPITALITY 73.40 97.50 2.61% 32.83% 40.45% 0.78% 70.20 86.00  829’374’293
CH0002769351  CS REF INTERSWISS 182.00 196.00 3.91% 7.69% 20.25% 1.09% 160.50 189.50  1’760’977’680
CH0031069328  CS REF LIVINGPLUS 107.10 148.50 2.47% 38.66% 5.99% 1.33% 138.00 156.00  3’096’843’651
CH0245633950  CS REF LOGISTICSPLUS 99.00 104.00 3.48% 5.05% 9.94% 1.59% 92.20 105.50  832’000’000
CH0012913700  CS REF SIAT  157.00 236.00 2.25% 50.32% 11.32% 1.18% 206.00 241.00  3’871’254’320
CH0215751527  DOMINICÉ SWISS PF 115.00 133.00 2.38% 15.65% 11.64% 1.68% 119.50 135.00  492’100’000
CH0124238004  EDMOND DE ROTHSCHILD SWISS 118.60 155.00 2.47% 30.69% 16.34% 1.32% 134.50 154.00  2’485’896’665
CH0014586710  FONDS IMMOBILIER ROMAND FIR 157.62 233.00 1.93% 47.82% 12.03% 1.84% 209.00 236.00  1’776’180’203
CH0142902003  GOOD BUILDINGS SWISS REF 113.20 136.50 2.98% 20.58% 7.44% 1.30% 128.00 146.00  300’300’000
CH0335507932  HELVETICA SWISS COMMERCIAL 108.00 95.00 5.82% -12.04% 32.39% 0.75% 72.20 98.00  412’570’845
CH0495275668  HELVETICA SWISS LIVING 104.45 100.00 2.23% -4.26% -4.49% 0.00% 105.00 110.00  383’923’400
CH0434725054  HELVETICA SWISS OPPORTUNITY 108.10 96.50 5.89% -10.73% -0.97% 0.00% 106.00 108.00  150’781’250
CH0513838323  HELVETIA (CH) SWISS PF 99.00 115.00 2.45% 16.16% 13.86% 1.98% 106.50 117.00  934’375’000
CH0002770102  IMMO HELVETIC 182.20 220.00 3.05% 20.75% 12.15% 0.91% 199.50 225.00  1’320’000’000
CH0009778769  IMMOFONDS 407.90 560.00 2.42% 37.29% 11.91% 1.40% 500.00 580.00  2’163’110’880
CH0002782263  LA FONCIERE 100.35 146.00 1.75% 45.49% 13.31% 1.02% 128.50 147.00  2’139’615’254
CH0204643222  MOBIFONDS SWISS PROPERTY 127.40 134.50 2.59% 5.57% 4.26% NICHT KOTIERT 120.00 134.50  907’875’000
CH0034995214  PATRIMONIUM SWISS REF 140.05 170.50 2.19% 21.74% 5.26% 1.27% 156.50 176.00  975’446’698
CH0107006550  PROCIMMO RESIDENTIAL LEMANIC FUND 128.90 151.00 2.01% 17.15% 18.92% 0.90% 127.50 155.00  426’974’093
CH0033624211  PROCIMMO SWISS COMM FUND 131.80 149.00 4.03% 13.05% 7.26% 1.77% 140.50 161.00  1’456’168’060
CH0225182309  RAIFFEISEN FUTURA IMMO FONDS 92.30 107.00 2.45% 15.93% 11.27% NICHT KOTIERT 99.00 108.00  422’057’648
CH0039415010  REALSTONE 115.30 132.00 2.83% 14.48% 9.44% 1.77% 120.50 133.00  1’770’844’812
CH0100612339  RESIDENTIA 104.35 133.00 2.56% 27.46% 40.86% 100.00% 94.00 106.00  212’823’142
CH0395718866  SCHRODER IMMOPLUS 143.15 163.00 3.16% 13.87% 7.95% 1.27% 144.50 167.00  1’740’871’459
CH0344799694  SF COMMERCIAL PF 82.35 83.00 5.30% 0.79% 11.29% 0.52% 75.80 86.80  199’200’000
CH0285087455  SF RETAIL PF 95.05 112.00 3.99% 17.83% 8.33% 1.58% 105.00 116.00  725’760’000
CH0120791253  SF SUSTAINABLE PF 115.95 126.00 2.58% 8.67% 4.62% 1.27% 117.00 129.00  1’060’478’244
CH0002785456  SOLVALOR 61 218.80 308.00 1.74% 40.77% 10.69% 1.58% 276.00 317.30  1’782’637’472
CH0037237630  STREETBOX REF 334.60 525.00 2.95% 56.90% 20.87% 0.33% 442.00 522.00  225’521’625
CH0258245064  SUISSE ROMANDE PF 99.45 96.00 3.24% -3.47% 13.85% 0.44% 82.20 100.50  257’644’032
CH0267501291  SUSTAINABLE RE SWITZERLAND 102.20 87.00 2.81% -14.87% -3.62% 4.68% 85.40 93.20  296’005’581
CH0293784861  SWISS LIFE REF (CH) SWISS PROPERTIES 111.40 121.00 2.20% 8.62% 0.87% 1.52% 112.50 124.50  1’960’200’000
CH0037430946  SWISSCANTO (CH) REF IFCA 120.00 184.00 2.09% 53.33% 18.86% 1.43% 157.50 190.00  1’938’114’136
CH0111959190  SWISSCANTO (CH) REF SWISS COMM 93.25 102.00 4.17% 9.38% 7.01% 1.05% 97.20 107.50  530’665’710
CH0444142555  SWISS CENTRAL CITY REF 96.65 80.00 2.67% -17.23% 8.03% 0.98% 68.40 81.00  304’165’600
CH0026168846  SWISSINVEST RE INVESTMENT FUND 157.15 198.00 2.30% 25.99% 11.61% 1.05% 176.00 208.00  1’046’614’536
CH1139099068  SPS SOLUTIONS INVESTMENT FUND COMMERC. 101.55 102.00 5.04% 0.44% 4.08% NICHT KOTIERT 98.00 104.00  238’961’010
CH0014420829  UBS (CH) PF SWISS RES. ANFOS 63.65 90.50 2.03% 42.18% 10.91% 0.91% 79.40 94.40  3’213’954’193
CH0026465366  UBS (CH) PF DIRECT RESIDENTIAL 13.90 19.10 2.21% 37.41% 14.03% 4.09% 17.50 21.20  976’241’225
CH0192940390  UBS (CH) PF DIRECT URBAN 11.15 12.60 2.63% 13.00% 1.02% 2.15% 12.45 14.55  453’541’397
CH0014420852  UBS (CH) PF LEMAN RES. FONCIPARS 99.05 140.00 1.99% 41.34% 14.20% 0.89% 123.50 144.00  1’995’177’100
CH0014420878  UBS (CH) PF SWISS MIXED SIMA 100.75 148.00 2.22% 46.90% 13.00% 1.06% 126.50 151.50  10’904’669’600
CH0014420886  UBS (CH) PF SWISS COMM SWISSREAL 60.25 66.50 4.08% 10.37% 11.89% 1.13% 60.20 68.60  1’638’545’636
CH0433089270  ZIF IMMOBILIEN DIREKT SCHWEIZ 101.95 114.50 2.41% 12.31% 4.69% 2.36% 110.50 118.00  1’099’671’626

Ø Ø SWIIT Ø TOTAL
2.78% 20.99% 11.48% 1.32% 67’207’602’474

KURSE SEIT 1.1.2024 
TIEFST / HÖCHST
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ISIN AKTIEN NAME
NAV  

INKL. AUFGEL. 
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BÖRSEN- 
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RENDITE

ECART NAV 
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PERF. TR 
YTD 

2024

MTL. UMSATZ 
BÖRSENKAP 
% OKTOBER

BÖRSENKAP. 
(FREE FLOAT)

CH0008837566  ALLREAL N 155.55 157.00 4.58% 0.93% 9.04% 2.90% 147.00 162.80 2’605’072’897
CH0001931853  CHAM GROUP N 509.65 510.00 2.38% 0.07% 5.45% NICHT KOTIERT 470.00 535.00 170’977’500
CH0516130684  EPIC SUISSE AG 77.15 75.00 4.23% -2.79% 19.05% 0.81% 64.00 77.00 212’283’062
CH0002557400  ESPACE REAL ESTATE 178.35 182.00 3.36% 2.05% 7.43% 0.21% 168.50 192.00 395’434’676
CH0045825517  FUNDAMENTA REAL N 16.60 16.00 3.51% -3.61% -1.49% 0.57% 15.20 17.25 481’005’328
CH0239518779  HIAG IMMOBILIEN N 108.20 81.00 3.91% -25.14% 5.39% 2.93% 69.40 83.60 372’384’077
CH1338987303  INTERSHOP N 96.15 120.00 4.72% 24.80% 2.03% 1.23% 112.60 130.20 654’930’000
CH0524026959  INA INVEST AG 23.00 19.90 0.00% -13.48% 14.04% 0.75% 15.65 20.20 167’258’264
CH0325094297   INVESTIS N 97.40 109.00 2.32% 11.91% 14.24% 0.71% 92.00 111.00 312’245’760
CH0011108872  MOBIMO 258.90 271.00 3.78% 4.67% 7.66% 2.61% 249.50 278.50 1’967’920’971
CH0212186248  NOVAVEST 40.55 34.30 3.73% -15.41% -2.34% 0.92% 31.70 36.80 348’862’385
CH0284142913  PLAZZA N 347.75 329.00 2.47% -5.39% 12.33% 1.11% 291.00 329.00 429’413’695
CH0018294154  PSP SWISS PROPERTY 114.30 123.50 3.18% 8.05% 8.29% 3.01% 110.90 127.90 5’664’684’539
CH0008038389  SWISS PRIME SITE 84.80 94.10 3.70% 10.97% 8.51% 3.43% 82.60 97.65 7’274’640’079
CH0032816131  SF URBAN PROPERTIES N 111.60 90.50 4.07% -18.91% 1.18% 1.08% 89.40 97.00 247’024’366
CH0002619481  WARTECK INVEST 1641.50 1750.00 4.08% 6.61% 0.43% 1.39% 1610.00 1891.40 366’315’469
CH0148052118   ZUG ESTATES 2066.25 1900.00 2.35% -8.05% 21.12% 0.51% 1590.00 1915.00 574’292’564

Ø Ø REAL Ø TOTAL
3.37% -1.42% 8.43% 2.70% 22’073’768’129

KURSE SEIT 1.1.2024 
TIEFST / HÖCHST
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PROJEKTENTWICKLUNG / STANDORTENTWICKLUNG

Ein neues Stück Stadt für Kriens

AUF DEM AREAL DER BELL 
MASCHINENFABRIK AG, LAN-
GE ZEIT EIN WEISSER FLECK 
AUF DER STADTKARTE VON 
KRIENS, SOLL EIN NEUES 
QUARTIER GESTALT ANNEH-
MEN. MIT DER GENEHMIGUNG 
DES BEBAUUNGSPLANS IST 
DIE ERSTE PHASE DER ENT-
WICKLUNG DES PROJEKTS 
MIT ÜBER 500 WOHNUNGEN 
UND 16.500 QM GEWERBE-
FLÄCHE ABGESCHLOSSEN.

BW. Der Beginn der Transformation 
des über 160 Jahre industriell ge-
nutzten Bell-Areals in Kriens rückt 
näher. Das 38.000 Quadratmeter 
grosse Gelände, das mit der Verlage-
rung der Produktion der Andritz Hyd-
ro AG und der Marty Korrosions-

schutz AG an einen anderen Standort 
frei wird, ist das letzte grosse zu-
sammenhängende Industrieareal im 
Zentrum der Stadt. Auf dem bisher 
geschlossenen Areal soll in den 
kommenden Jahren ein nach allen 
Seiten offener Stadtteil entstehen, 
Das «neue Stück Stadt» soll sich gut 
ins Krienser Zentrum einbetten, eine 
Vernetzung mit den angrenzenden 
Quartieren herstellen sowie ein viel-
fältiges, gut gemischtes Angebot an 
Wohnungen, Geschäfts- und Gewer-
bemöglichkeiten sowie Raum für öf-
fentliche Nutzungen bieten.

Drei Teilbereiche

Wo sich jetzt die Geschäfts- und 
Produktionshallen noch in Grau prä-
sentieren, wird es künftig Platz für 

Wohnen, Arbeiten sowie attraktive 
Stadt- und Grünräume geben. Die 
Konzeption des neuen Quartiers be-
inhaltet drei Teilbereiche mit unter-
schiedlicher Ausprägung: Der südli-
chere Bereich entlang der Obernau-
erstrasse und rund um die neuen 
städtischen Plätze soll ganz der Öf-
fentlichkeit gewidmet sein, gegen 
Norden wird es zunehmend nach-
barschaftlicher und kleinräumiger. 
So sind am «Bell-Tor» öffentliche 
städtische Plätze mit Gastro-, La-
den- und Gewerbenutzungen ge-
plant. «Bell Mitte» soll ein Quartier-
teil mit vielseitiger Durchmischung 
von Wohnen und Arbeiten werden, 
und das Wohngebiet «Am Sonnen-
berg» zeichnet sich durch viel Grün 
und die Durchlässigkeit zu angren-
zenden Wohnquartieren aus.

Das Bell-Areal soll ein neues Stück Kriens werden.
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Mit der Genehmigung des Bebau-
ungsplans und der Anpassung des 
Zonenplans sowie des Bau- und Zo-
nenreglements für das Bell-Areal 
durch den Regierungsrat ist das Pro-
jekt Mitte Oktober einen Schritt wei-
tergekommen.

Baustart 2028

Entwickelt wurde das Projekt ge-
meinsam von der Grundeigentüme-
rin Logis Suisse AG, die das Areal im 
Jahr 2017 erwarb, und der Stadt Kri-
ens. Die Bauarbeiten «für das neue 
Stück Stadt Kriens» starten zwar 
erst frühestens 2028, aber die erste 
Phase für die Umnutzung und Neu-
gestaltung ist mit dem Entscheid er-
folgreich abgeschlossen. Seit 2019 
wurde im Dialog mit der Bevölkerung 
an den Entwicklungsplänen gearbei-
tet. «Das gewählte kooperative und 
partizipative Vorgehen war und ist 

der Erfolgsschlüssel für das Bell-
Areal», sagt der Krienser Bauvorste-
her Maurus Frey. Nun sollen die Ent-
wicklungspläne konkretisiert und ein 
konkretes Bauprojekt erarbeitet 
werden.
Der Bebauungsplan soll dafür sor-
gen, dass die industrielle Vergangen-
heit sichtbar bleibt. So sind neben 
Neubauten auch Um- und Erweite-
rungsbauten von bestehenden In-
dustriegebäuden geplant. Insgesamt 
sollen 520 neue Wohnungen entste-
hen, davon mindestens 40 Prozent 
gemeinnützig sowie ein Teil Stock-
werkeigentum. Ferner ist vorgese-
hen, im neuen Quartier rund 16.000 
Quadratmeter Fläche für Gewerbe, 
Büros, Kultur und Bildungsangebote 
zu errichten sowie 6.500 Quadratme-
ter für öffentliche Frei- und Grünräu-
me zu schaffen. Die ersten Wohnun-
gen sollen ab dem Jahr 2031 bezugs-
bereit sein. •

Blick in den Teilbereich «Bell-Tor»
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