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EDITORIAL

Klimarisiken im Blick behalten

Die Zunahme extremer Wetterereignisse zahlt
zu den sichtbarsten Folgen des Klimawandels -
und hat direkte Auswirkungen auf den Immo-
bilienmarkt. Stirme, Uberschwemmungen und
Hitzewellen, die immer haufiger und intensiver
auftreten, verursachen erhebliche Schaden

an Gebauden und Infrastrukturen. Bei der
Entscheidung flr oder gegen den Kauf einer /
Immobilie Naturgefahren oder Klimarisiken in Birgitt Wiist

die Standortanalyse einzubeziehen, scheint Redaktionsleiterin
daher geboten. Auch zur langfristigen Festle-

gung der Liegenschaftsstrategie dirfte es sich lohnen, neben Renova-
tions- und Finanzierungsthemen auch die naturbezogenen Klimarisiken
zu berlcksichtigen und vorausschauend abzusichern.
Immobilienberatungsunternehmen haben reagiert. Um die Exposition
von Liegenschaften und Portfolios abbilden zu kdnnen, hat etwa das
Zircher Beratungsunternehmen Wuiest Partner eine Klima- und Natur-
gefahren-Datenbank aufgebaut, mit Datensatzen zu Hochwasser, Ober-
flachenabfluss, Sturm, Hagel, Murgang, Hangmure, Sturzprozessen,
Rutschungen, Lawinen, Erdbeben und Radon. Auch das Analysehaus IAZI
hat an einem digitalen Gefahren-Monitoring gearbeitet, das sowohl vor
dem Immobilienkauf als auch bei der laufenden Portfolio-Bewertung
eine umfassende Beurteilung von Naturrisiken ermaglicht. Mehr hierzu
und zu weiteren Themen auf den folgenden Seiten.

Mit den besten Griissen
Birgitt Wist

IHR PARTNER FUR ATTRAKTIVE
IMMOBILIENINVESTITIONEN
IN DER SCHWEIZ.

PURE Group - Clever investieren in
Immobilienfonds, Projektentwicklungen
und Hypotheken.
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PROPERTY MANAGEMENT

Digitales Gefahren-Monitoring zu Naturgewalten

Mit den zunehmenden Unwettern nehmen auch die Risiken fiir Gebdudeschidden zu - beispielsweise durch Uberschwemmungen.

DAS ZURCHER ANALYSE-
HAUS IAZI UND DIE SMG
SWISS MARKETPLACE
GROUP AG RATEN IMMOBILI-
ENEIGENTUMERN ANGE-
SICHTS DES KLIMAWANDELS
ZU EINER VORAUSSCHAUEN-
DEN RISIKOBETRACHTUNG
ZUR ABWEHR VON SCHADEN
AN IHREN LIEGENSCHAFTEN
DURCH NATURGEWALTEN.
DIE BEIDEN UNTERNEHMEN
HABEN EIN DATENBASIERTES
MONITORING ENTWICKELT,
WELCHES POTENZIELLE
GEFAHREN ERKENNEN UND
DIE IMMOBILIENBRANCHE
BEIM RISIKOMANAGEMENT
UNTERSTUTZEN KANN.

PD/BW. |m Jahr 2024 mussten au-
sserordentlich viele Immobilienbesit-
zer mit Naturgewalten kampfen. Die
weltweit verursachten Schaden er-

reichten laut Munich Re mit 340 Milli-
arden US-Dollarim vergangenen Jahr
einen Rekordwert - doch davon waren
nur rund 40 Prozent versichert.

Ob Hochwasser nach Dauerregen
oder Sturzfluten und Murgange nach
Gewittern: Wessen Immobilie bei-
spielsweise an einem Hang liegt, lebt
unter Umstanden gefahrlich. Dabei
geht es keinesfalls um Panikmache,
sondern darum, sich drohender Risi-
ken bewusst zu werden und eine ent-
sprechende Vorsorge zu treffen.

Wie aber kann dies bewerkstelligt
werden? Das neue digitale Gefah-
ren-Monitoring von SMG Real Estate
und |AZI geht genau dieses Problem
an und hilft Immobilienbesitzer und
solchen, die auf dem Weg dazu sind.
Die Zeiten, in denen der Mensch Na-
turgewalten schutzlos ausgeliefert
war, sind zum Glick lange vorbei.
Und dennoch drohen auch in der mo-
dernen Gesellschaft mannigfaltige

Naturgewalten, die grosse Schaden
anrichten konnen. So machen nicht
nur im Zuge des voranschreitenden
Klimawandels immer mehr Extrem-
wetterereignisse von sich reden, son-
dern auch die Kosten fiir damit ein-
hergehende Schaden.

Mehrere entsprechende Ereignisse
wahrend des letzten Jahres alleine in
der Schweiz verdeutlichen dies - so
unter anderem die weggeschwemmte
Autobahnbriicke im Misox oder die
Uberschwemmungen im Maggiatal.

Gefahren ansprechen und
bewusst machen...

Wer eine Immobilie besitzt oder er-
werben mochte, macht sich zuvor-
derst Gedanken um Kriterien wie
deren Platzangebot, den Zustand der
Bausubstanz und natirlich zur Fi-
nanzierbarkeit. Bei der Lage werden
oftmals lediglich die Aussicht >>>
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>>> sowie das Vorhandensein von
Geschaften, Arztpraxen, einer Kin-
derbetreuung oder der Anbindung
anden OV beriicksichtigt. Gleichzeitig
werden aber etwaige Risiken, die aus
der geografischen Lage resultieren,
zumeist ausgeblendet. Doch gerade
diese leichtfertige Fehleinschatzung
kann unter Umstanden gravierende
Folgen nach sich ziehen.

Gemass dem Bundesamt fur Um-
welt wohnen gut sieben Prozent der
Schweizer Bevolkerung an Orten, die
von Lawinen, Rutschungen, Fels-
stirzen oder Steinschlag betroffen
sein konnen. Sogar Uber 20 Prozent
sind einer Gefdhrdung durch Uber-
schwemmungen ausgesetzt. Die Ge-
fahren, die aus Naturgewalten re-
sultieren, werden haufig Ubersehen
oder zumindest unterschatzt. Ent-
sprechend missen einige Eigentu-
mer von Liegenschaften im Laufe der
Zeit schmerzlich erfahren, dass eine
vorzeitige Risikobetrachtung sinnvoll
gewesen ware, um mit der richtigen
Vorsorge und entsprechenden Veran-
derungen sowie Zusatzversicherun-
gen existenzielle Risiken vorzubeu-
gen. Das Erkennen der potenziellen
Gefahr ist also zentral.

Hier kommt IAZI ins Spiel, ein Unter-
nehmen, das seit Giber 30 Jahren fir
Kompetenz in der Immobilienbewer-
tung steht. Im Rahmen ihres breiten
Angebots rund um Immobilien hat es

ANZEIGE

sich |AZl zur Aufgabe gemacht, po-
tenzielle Naturgefahren fir alle Ak-
teure im Immobilienbereich trans-
parent darzustellen. «Wir haben mit
Hochdruck an einem digitalen Ge-
fahren-Monitoring gearbeitet, das
sowohl vor dem Immobilienkauf als
auch bei der laufenden Portfolio-Be-
wertung eine umfassende Beurtei-
lung von Naturrisiken ermaglicht»,
erklart Roman Ballmer, stellvertre-
tender CEO bei IAZI.

... und Klimarisiken absichern

Ermoglicht wird dies durch die Ver-
kniipfung unterschiedlichster nati-
onaler, kantonaler und proprietarer
Datenquellen, die in dieser Form ein-
zigartig im Schweizer Markt ist. Dies
gibt Immobilienprofis ein wertvol-
les Instrument an die Hand, um ihre
Kunden verlasslich zu diesem Aspekt
einer Immobilie fundiert zu beraten.
Immobilienbewirtschaftern erlaubt
das Monitoring dariber hinaus einen
fortlaufenden Uberblick iiber Werte
und Risiken des betreuten Portfolios.
Konkret liefert die datenbasierte Lo-
sung von IAZI fir jeden Standort in
der Schweiz Angaben zu den relevan-
ten Naturgefahren wie Hochwasser,
Oberflachenabfluss, Hagel, Sturm,
Steinschlag/Felssturz, Erdbeben, La-
winen und Rutschung. Samtliche Ri-
siken werden anhand der standardi-

sierten Werte der offentlichen Stellen
in unterschiedliche Gefahrdungsklas-
sen und Farben unterteilt, wobei ins-
besondere die Gefahreneinstufungen
«erheblich» und «mittel» zu beach-
ten sind.

Wahrend Finanzinstitute vermehrt
zur regulatorischen Risikoberichter-
stattung angehalten sind, profitieren
dadurch neu auch bestehende und
kinftige Hausbesitzer von der da-
mit geschaffenen Transparenz. «Zur
langfristigen Festlegung der Liegen-
schaftsstrategie gehort es dazu, ne-
ben Renovations- und Finanzierungs-
themen auch die naturbezogenen
Klimarisiken zu berticksichtigen und
vorausschauend abzusichern», sagt
Roman Ballmer. ¢

Roman Ballmer,
Stellvertretender CEO der IAZI AG
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HOTELINVESTMENTMARKT SCHWEIZ

Verhaltene Aussichten

GEMASS EINER AKTUELLEN
STUDIE DER UBS WURDE DER
HOCHSTSTAND DER LOGIER-
NACHTE VON 2023 IM VER-
GANGENEN JAHR EIN WEITE-
RES MAL UBERTROFFEN,
JEDOCH NUR GERINGFUGIG.
AUS SICHT DER UBS-0KO-
NOMEN DURFTEN DIE SICH
ABZEICHNENDE SATTIGUNG
BEI DEN UBERNACHTUNGS-
ZAHLEN UND DIE WIRTSCHAFT-
LICHE UNSICHERHEIT DAS
WACHSTUMSPOTENZIAL DER
MIETEINNAHMEN IM LAUFEN-
DEN JAHR BELASTEN.

BW/PD. Die Zahl der Logiernachte
stieg in der Schweiz im letzten Jahr
um 2,5 Prozent (rund 1,1 Mio.) leicht
an und erreichte mit fast 43 Millio-
nen einen neuen Rekordwert. Dem-
entsprechend sei es im vierten Jahr
in Folge zu keiner Konsolidierung in

Ein globaler konjunktureller Einbruch konnte sich dampfend auf die Hotellerie auswirken.

der Hotelleriebranche gekommen,
stellen die Autoren der UBS-Stu-
die - die Okonomen Katharina Hofer
und Matthias Holzhey - fest. Sie ver-
weisen darauf, dass im vergangenen
Jahr lediglich sechs Betriebe weni-
ger geoffnet waren als im Jahr zu-
vor. Die Bettenauslastung stagnierte
im Vergleich zum Vorjahr bei rund
45 Prozent.

Die Zahl der inlandischen Gaste blieb
mit rund 21 Millionen Logiernach-
ten nahezu konstant. Die Zunahme
der Ubernachtungen war fast aus-
schliesslich auf auslandische Gaste
zuriickzufiihren (22 Mio.). Das grésste
Plus wurde bei Gasten aus den USA,
China und Frankreich verzeichnet.
Der Zuwachs an Logiernachten kon-
zentrierte sich Uberwiegend auf die
stadtisch gepragten Kantone. Am
starksten legten die Kantone Aargau
mit 8 Prozent, Genf mit 7 Prozent
sowie Basel-Stadt und Ziirich mit je

5 Prozent zu. Demgegenuber sta-
gnierte in fast der Halfte aller Kan-
tone die Ubernachtungszahl oder
war leicht ricklaufig. Damit Uber-
traf die grosse Mehrheit der Kan-
tone das Niveau von 2019, die stad-
tischen Kantone sogar um Uuber
10 Prozent. Weiterhin deutlich weni-
ger Ubernachtungen als 2019 z&hlten
im vergangenen Jahr die drei Zent-
ralschweizer Kantone Nidwalden mit
minus 8 Prozent, Uri mit minus 8 Pro-
zent und Obwalden mit -12 Prozent.

Leichtes Umsatzplus

Ahnlich wie bei den Logiernach-
ten konnte auch der Umsatz im Jahr
2024 nichtan die deutlichen Zuwachse
der Vorjahre anknipfen. So stiegen
die Umsatze der Hotelbetriebe im
Vergleich zum Vorjahr um lediglich
1 Prozent. Gemass HotellerieSuisse
gingen die Umsatze in rund >>>
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STAGNIERENDE UBERNACHTUNGSZAHLEN
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>>> einem Drittel der Betriebe zu-
rick. Ausserdem belasteten héhere
Kosten das Ergebnis.

Leicht hohere Bewertungen

Knapp zwei Drittel der Betriebe ver-
zeichneten gemass der UBS-Studie
steigende Kosten, mehrheitlich ge-
trieben durch hohere Personalkosten
und Energiepreise sowie die allge-
meine Inflation. Wurden diese Mehr-
kosten 2023 noch weitgehend an die
Gaste weitergegeben, beliess im ver-
gangenen Jahr die Mehrheit der Be-
triebe ihre Preise unverandert oder
senkte sie sogar.

Die UBS-Autoren verweisen darauf,
dass die Bewertungen von Hotel-
immobilien 2024 gestiegen sind. Zum

Quellen: BFS, UBS

Vergleich: In den beiden vorangegan-
genen Jahrenwaren sie gesunken. Die
Kapitalwertrendite in der Hotellerie
hat sich 2024 um 2,2 Prozent erhoht,
was durch einen Gberdurchschnittlich
hohen Anstieg der Mieteinnahmen in
den Stadten gestitzt wurde. So habe
die Einkommensrendite deutlich auf
4,7 Prozent zugenommen und damit
tber dem zehnjahrigen Durchschnitt
von 4,1 Prozent gelegen. Insgesamt
fihrte dies bei Hotels mit 7,0 Prozent
zur hochsten Gesamtrendite unter al-
len direkten Schweizer Immobilien-
anlagen im vergangenen Jahr.

Ausblick

Angesichts des hohen Niveaus der
Logiernachte in der Schweiz halten

WERTZUWACHS IM HOTELSEGMENT
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die UBS-Okonomen im laufenden Jahr
weitere grosse Wachstumsspriinge
fur eher unwahrscheinlich. Insbeson-
dere bei der inlandischen Nachfrage
sei eine allmahliche Sattigung spir-
bar. Das grosste Wachstumspotenzial
sehen die Autoren bei Gasten aus dem
asiatischen Raum, deren Ubernach-
tungszahlen weiterhin teilweise deut-
lich unter dem Niveauvon 2019 liegen.
Ein globaler konjunktureller Einbruch
als Folge der Zollpolitik der USA drohe
jedoch, das Wachstum der Ubernach-
tungen abzuwirgen.

Zudem durfte der Fachkrafteman-
gel die Hotellerie auch langerfristig
vor grosse Herausforderungen stel-
len und ein Kostentreiber bleiben, so
die UBS-Experten. lhr Fazit: «Ob die
hoheren Kosten durch Preiserhghun-
gen kompensiert werden konnen, ist
fraglich. Ein schwacheres erwartetes
Wirtschaftswachstum dirfte zudem
die Zahlungsbereitschaft fir touris-
tische und geschaftliche Hoteliiber-
nachtungen senken.» e

STADTLICHE KANTONE AUF
DEN VORDEREN RANGEN

dherung der Logiernachle 2024 gegenuber 2023, nach Kanton,
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Quellen: MSCI, Wiiest Partner, UBS

Quellen: BFS, UBS
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IMMOBILIENMARKTE DEUTSCHLAND

Transaktionsmarkt zieht wieder

—w—

an

Abgesehen von Topobjekten in Toplagen (Im Bild: Skyline von Frankfurt) sind Biiroliegenschaften in Deutschland derzeit nicht sehr gefragt.

NACH EINER STUDIE VON
SAVILLS IM WECHSELTEN
VON APRIL 2024 BIS MARZ
2025 DEUTSCHE GEWERBE-
UND WOHNIMMOBILIEN*
FUR CA. 34,6 MRD. EURO
DIE HAND. GEGENUBER DER
VORJAHRESPERIODE (APRIL
2023-MARZ 2024) EIN AN-
STIEG UM 12 PROZENT. AUF
DAS 1. QUARTAL 2025 ENT-
FIELEN DABEI CIRCA 6,9 MRD.
EURO, WAS ETWA DEM VO-
LUMEN DES VORJAHRES-
QUARTALS ENTSPRECHE
(CA. 7,2 MRD. EURO], SO DIE
SAVILLS-EXPERTEN.

BW/PD. Die Zahl der laufenden und
sich anbahnenden Verkaufsprozesse
ist im Vergleich zum Vorjahr dem-
nach spirbar gestiegen - und bei
Savills Investment Management geht
man daher in den kommenden Mo-
naten von einer insgesamt leicht er-

héhten Transaktionsaktivitat aus.
«Entscheidend wird jedoch sein, fir
wie viele der zum Verkauf stehenden
Objekte auch Kaufer gefunden wer-
den», schranken die Autoren der Sa-
vills-Studie ein und verweisen dar-
auf, dass besonders Blroimmobilien
bei vielen Eigentiimern zur Disposi-
tion stehen, doch das Investorenin-
teresse an diesem Segment weiter-
hin begrenzt bleibt. |hr Fazit: «Daher
durfte langst nicht jeder Verkaufspro-
zessin einen erfolgreichen Abschluss
minden.»

Gleichzeitig verstarkt der jlngste
Anstieg der langfristigen Zinsen den
Verkaufsanreiz, insbesondere bei
fremdfinanzierten Objekten - ein Fak-
tor, der die Abschlusswahrscheinlich-
keit erhdhen konnte. Ein deutlicher
Anstieg des Transaktionsvolumens
sei gleichwohl nur dann zu erwarten,
wenn es zu einer grosseren refinan-
zierungsgetriebenen Verkaufswelle
komme, so die Autoren: «Dieses Sze-

nario ist zwar maglich, unseres Er-
achtens aber nach wie vor recht un-
wahrscheinlich.»

Spitzenrenditen unveriandert

Das Ausmass des Liquiditatsbedarfs
und des Verkaufsdrucks auf der Ei-
gentimerseite dirfte auch fir die
weitere Entwicklung der Anfangs-
renditen mitentscheidend sein. In den
ersten drei Monaten des laufenden
Jahres blieben die Spitzenrenditen
bei allen Nutzungsarten unverandert
und lagen gemass Savills-Erhebun-
gen zwischen 3,6 Prozent fir Mehr-
familienhduser und 5,8 Prozent fir
Shopping-Center. Zumindest die Spit-
zenrenditen dirften sich nach Ein-
schatzung der Autoren kinftig nur
noch wenig bewegen. Je nach Nut-
zungsart seien kleinere Ausschlage
in beide Richtungen maoglich.

Jenseits des Spitzensegments spricht
die Gemengelage aus Sicht >>>
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>>> der Savills-Experten tendenzi-
ell fir weitere Renditeanstiege - denn
das steigende Angebot, die gestie-
genen Langfristzinsen und abseh-
bar steigende Baukosten liessen sin-
kende Anfangsrenditen unrealistisch
erscheinen - zumindest in Segmen-
ten ohne starke Mietwachstumsaus-
sichten. Das Preisgefalle zwischen
Top-Objekten und dem Rest werde
sich wahrscheinlich verstarken.

Giinstiges Zeitfenster

Die steigende Preisdifferenz zwischen
Spitzenobjekten und dem restlichen
Bestand mache Projektentwicklun-
gen respektive deren Finanzierung
attraktiv, zumal die Neubau-Pipe-
line nutzungsarteniibergreifend zu-
nehmend leerlaufe, betonen Auto-
ren: «Wir beobachten eine steigende
Zahl von Investoren, die solche In-
vestmentansatze verfolgen - von ei-
ner Aufwertung, Uber eine Repositi-
onierung bis hin zur Umnutzung sind
hier alle Schattierungen dabei.» Vor
allem fur die Konversion von Buros
zu Hotels oder in Objekte fur das ge-
werbliche Wohnen stehe Kapital zur
Verfligung und eroffne fiir manches
Objekt, das in seiner bisherigen Funk-
tion keine Zukunft mehr habe, einen
neuen Pfad.

Vor dem Hintergrund des teils cha-
otischen Makroumfeldes bleibe die
weitere Entwicklung am Immobili-
eninvestmentmarkt schwer prognos-
tizierbar, raumen die Savills-Exper-
ten ein. Doch in diesem Umfeld biete
Deutschland «mit einer neuen Bun-
desregierung und den bereits be-
schlossenen investiven Ausgaben-
paketen die Chance, sich gegeniber
Investoren wieder als der sichere An-
lagehafen zu positionieren, der es bis
zur Zinswende gewesen ist». ®

*nur Transaktionen mit mindestens
50 Wohneinheiten

INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND:
UBERBLICK TRANSAKTIONSVOLUMEN

Quelle: Savills IM, Q1 2025

INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND:
TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH NUTZUNGSART

[

Anzahl Transaktionen nach Nutzungsart®

Quelle: Savills IM, Q1 2025

INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND:
TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH STANDORT

Dkt Frankfurt tanbug

[¥) owninaa dat
Anzahl Transaktionen®

Quelle: Savills IM, Q1 2025
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HOTELINVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND

Positiver Jahresauftakt

Die Chocolate on the Pillow Group (Foto: COTP-Zentrale, Kéln) hat jiingst sechs Moxy Hotels in Deutschland von Marriott erworben.

GEMASS EINER AKTUELLEN
STUDIE DES IMMOBILIEN-
DIENSTLEISTERS CBRE LAG
DAS TRANSAKTIONSVOLU-
MEN AM DEUTSHEN HOTEL-
INVESTMENTMARKT IM
ERSTEN QUARTAL DIESES
JAHRES BEI 359 MIO. EURO -
UND DAMIT UM RUND 41
PROZENT UBER DEM ERGEB-
NIS DES VORJAHRESVER-
GLEICHSQUARTALS. ES LAG
DAMIT AUCH UBER DEM
NIVEAU DES JAHRESAUF-
TAKTS VON 2023, JEDOCH
NOCH 25 PROZENT UNTER
DEM NIVEAU DES FUNFJAH-
RIGEN DURCHSCHNITTS
DER ERSTEN QUARTALE
ZWISCHEN 2020 UND 2024.

PD/BW. «Seit Ende des letzten Jah-
res kam es wieder vermehrt zu erfolg-
reich abgeschlossenen Benchmarkt-
ransaktionen», sagt Helena Rickmers,
Head of Hotel Investment Germany.
«Dadurch hat der Markt weiter an
Stabilitat gewonnen, da diese Ab-
schlisse als wichtige Orientierung fir
den Preisfindungsprozess dienen.»
Gemass der CBRE-Studie war das
Marktgeschehenvonkleinteiligen Ein-
zeltransaktionen gepragt, es gab aber
auch wieder einen Abschluss ober-
halb der 50-Millionen-Euro-Marke -
zuziiglich des Motel-One-Anteils des
verausserten Hotels Upper West in
Berlin. Diese beiden grosseren Trans-
aktionen haben sich entsprechend
auf die weiteren Marktdetails ausge-
wirkt. So gab es einen leichten Trend

hin zu mehr Core-Transaktionen, die
50 Prozent des Gesamtvolumens aus-
machten.

Private Investoren und Family Offices
dominierten auf Kauferseite fir eben
diese Core-Transaktionen. Insgesamt
machten diese Anlegergruppen zwei
Drittel des Transaktionsvolumens aus.
Trotz des Core-Anstiegs verbuchten
Ankaufe mit Value-add Strategien mit
40 Prozentweiterhineinengrossen An-
teilam Gesamtvolumen. «Neupositio-
nierung, Renovierungen und betrieb-
liche Optimierungen gelten aktuell
weiterhin als wesentliche Werttrei-
ber im Hotelinvestmentmarkt», sagt
Rickmers. Zudem entfielen zwei Drit-
teldes Volumens auf die Top-7-Stand-
orte — vor einem Jahr waren es ledig-
lich 31 Prozent. >>>
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HOTELTRANSAKTIONSVOLUMEN IM ERSTEN QUARTAL SEIT 2010
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CBRE Germany, Q1 2025

Zinsentwicklung spricht
fir den Immobilieninvest-
mentmarkt

In der kurzen Frist diurfte die EZB
die Leitzinsen weiter senken, um da-
mit zusatzliche Wachstumsimpulse
fur die Wirtschaft in der Eurozone zu
setzen. Auch an den Kapitalmarkten
stellt sich aktuell ein fir den Immo-
biliensektor wieder giinstigeres Ni-
veau ein. Nachdem die Rate fur den
Funf-Jahres-Euro Swap infolge der
Ankindigung des Sondervermdogens
der Bundesregierung kurzfristig iber
der 2,5-Prozent-Marke lag, gaben die
Finanzierungszinsen mittlerweile um
knapp 30 Basispunkte nach.

Und auch bei der «risikolosen»
Benchmark-Rendite, die vor Kurzem
noch bei 2,9 Prozent lag und damit
den scharfsten Anstieg seit der Wie-
dervereinigung verzeichnen musste,
stellt sich wieder eine gewisse Beru-
higung bei der Rendite fur die zehn-
jahrige Bundesanleihe ein, die aktuell
unter 2,6 Prozent liegt und damit fir
kalkulierbarere Investments in Im-
mobilien sorgt.

«Sollte es infolge des milliarden-
schweren fiskalischen Impulses zu
tendenziell steigenden Inflationsra-
ten kommen, konnten inflationsin-
dexierte Immobilien entsprechend
profitieren», sagt Dr. Jan Linsin, Head

of Research bei CBRE in Deutschland.
Die Bruttospitzenrendite fir Hote-
limmobilien mit Pachtvertrag sei seit
Jahresende 2023 stabil und liege wei-
terhin bei 5,25 Prozent.

Hotelmarkt bleibt positiv

«Grundsatzlich hat der Wachs-
tumstrend im Hotelmarkt weiterhin
Bestand und es ist eine positive An-
gebots- und Nachfrage-Dynamik zu
beobachten», sagt Linsin. Dennoch
sei klar, dass die geopolitischen Ri-
siken und damit einhergehende wirt-
schaftliche Unsicherheiten den Markt
etwas bremsen. Dabei seien die Her-
ausforderungen aktuell noch schwer
greifbar. Trotz einer wahrscheinlich
nachlassenden Reisenachfrage von
US-Reisenden bleibe die Aussicht
bei Ubernachtungszahlen weiterhin
positiv.

Der Wachstumstrend von 2024 halt in
den aktuellen Tourismus-Kennzahlen
des Deutschen Statistischen Bundes-
amtes vom Januar 2025 an. So gab es
3,1 Prozent mehr Ubernachtungen als
noch im Januar 2024, was den hochs-
ten Januar-Wert seit 2020 darstellt.
Auch die Zahlen der Geschaftsreisen
waren 2024 weiter gestiegen. Laut
einer Analyse des Dienstleisters SAP
Concur nahmen in Deutschland die
geschaftlichen Flugbuchungen um elf

Prozent und die geschéaftlichen Bahn-
buchungen um vier Prozent zu. Leit-
messen wie Bau und Bauma in Min-
chenund Kin Disseldorf begiinstigen
die weitere Zunahme des Geschafts-
reiseverkehrs. Auch das Sonderver-
mogen Infrastruktur kann durch hohe
Investitionen unter anderem in die
Verkehrsinfrastruktur zum Wachs-
tum der Tourismus-Branche und der
Hotelmarkte beitragen.

Ausblick auf den weiteren
Jahresverlauf

Die Aussichten fir den Hotelinvest-
mentmarkt bleiben nach Einschat-
zung der CBRE-Experten weiter po-
sitiv. «Die Transaktionspipeline ist gut
gefillt, die Stimmung unter den In-
vestoren besser als zuvor und die Ho-
telimmobilie selbst bietet stabile und
insbesondere inflationsgesicherte
Ertrage», sagt Helena Rickmers. So
gehen 53 Prozent der im aktuellen
CBRE Investment Intention Survey
befragten Immobilieninvestoren da-
von aus, dass im Jahr 2025 in die As-
setklasse Hotel mehr Kapital fliessen
wird als noch 2024. Das ist ein deutlich
hoherer Anteil als beispielsweise bei
Einzelhandel (29 %) und Biiro (31 %). e

Helena Rickmers

Head of Hotel Investment CBRE Germany
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MARKTKOMMENTAR

Hohe Kapitalnachfrage

ANFANG APRIL HATTE US-PRASIDENT TRUMP MIT SEINEM
«ZOLLSCHOCK» DIE GLOBALEN AKTIENMARKTE ER-
SCHUTTERT; DOCH INZWISCHEN HAT SICH DIE AUFREGUNG
GELEGT UND DIE INVESTOREN BLICKEN WIEDER ETWAS
OPTIMISTISCHER IN DIE ZUKUNFT. ZUR VERBESSERTEN
STIMMUNG TRAGT UNTER ANDEREM BEI, DASS DONALD
TRUMP DEN MEISTEN LANDERN EINE 90-TAGIGE «ZOLL-
PAUSE» FUR VERHANDLUNGEN EINGERAUMT HAT UND
ANSCHEINEND AUCH GEGENUBER CHINA WIEDER TIEFERE

ZOLLE IN ERWAGUNG ZIEHT.

FL/TM. Zusétzlich sorgte die Nach-
richt fir Erleichterung, dass Trump
nicht beabsichtigt, den Vorsitz der
US-Notenbank neu zu besetzen. Zu-
vor hatte der US-Prasident Fed-Chef
Jerome Powell mehrfach kritisiert
und sogar eine mogliche Absetzung
prifen lassen. Die internationa-
len Aktienmarkte erzielten darauf-
hin wieder Kursgewinne, wenngleich
die zuvor erlittenen Verluste nur teil-
weise wettgemacht wurden.

Real Index

Deutlich stabiler zeigten sich die
Schweizer Immobilienaktien. Zwar
kam es auch im REAL Index in den
vergangenen Wochen zu kleineren
Rickgangen, diese konnten jedoch
innerhalb weniger Tage wieder aus-
geglichen werden. Der Aufwartstrend
setzte sich fort und der Index mar-
kierte am 22. April 2025 mit 4.175,41
Punkten ein neues Allzeithoch. Dieser
Hochststand entspricht einer Jahres-
performance von +13,9 Prozent.

Den grossten Kursanstieg im bishe-
rigen Jahresverlauf erzielte Swiss
Prime Site mit einem Plus von 18,6
Prozent. Auch HIAG Immobilien
(+17,7%) und PSP Swiss Property
(+14,6 %) z3hlen zu den Top-Per-
formern. Die hohe Nachfrage von

HIAG-Aktien ist unter anderem auf
die Aufnahme im MSCI Small Cap In-
dex per Ende Februar zurickzufiih-
ren, was den Zugang zu einem breite-
ren Investorenkreis ermoglichte.
Auch die europaischen Immobilien-
aktien zeigen ein starkes Comeback.
Nach den deutlichen Kursriickgan-
gen von Anfang April konnte sich der
EPRA Index von seinem diesjahrigen
Tiefststand von -10,68 Prozent auf
ein Plus von 1,51 Prozent (nicht wah-
rungsbereinigt) erholen. Den bisheri-
gen Jahreshdchststand erreichte der
Index Mitte Februar mit einem Plus
3,84 Prozent.

SWIIT Index

Die Borsenkurse der Schweizer Im-
mobilienfonds konnten sich in der
zweiten Aprilhalfte wieder stabili-
sieren. Die vorangehenden Kursver-
luste wurden jedoch nur zu einem
kleinen Teil aufgeholt. Die Jahresper-
formance des SWIIT Index bleibt mit
-0,55 Prozent weiterhin negativ. Zur
Erinnerung, Anfang April notierte der
Index noch bei einem Plus von 2,59
Prozent, bevor innerhalb von nur vier
Handelstagen ein markanter Rick-
gang auf -2,73 Prozent erfolgte.

Aktuell riicken erneut Kapitalerho-
hungen in den Fokus der Anleger.

b
Thomas Marti (links) und

Florian Lemberger, SFP Group

So startete kirzlich die Emission
des Indexschwergewichts UBS Sima,
bei der neue Anteile im Umfang von
356 Mio. CHF ausgegeben werden
sollen.

Auch bei nichtkotierten Immobili-
enfonds ist die Nachfrage nach fri-
schem Kapital hoch. Ende April/An-
fang Mai beginnen die Emissionen
von Akara Diversity PK und GR Im-
mobilien Schweiz mit einem Gesamt-
volumen von bis zu 161 Mio. CHF.
Bis Ende Juni sind zudem weitere
Emissionen von Immobilienfonds in
Hohe von Gber 325 Mio. CHF ange-
kindigt. Zusammen mit der Kapi-
talnachfrage von Anlagestiftungen
Ubersteigt das Transaktionsvolumen
im zweiten Quartal 2025 die Milliar-
dengrenze. e

24.4.2024 PERCENTAGE CHANGES
LAST _ MTD YTD
REAL SWIIT KOMBINIERT 2996.93 -0.80  2.90
REAL 415948  3.80 13.47
swiit 540.58 -2.42 -0.55
EPRA EUROPE INDEX 1622.98  3.46  1.51
NET CHANGES
SWISS FRANC SARON LAST _ MTD YTD
CHF SARON 2Y —0.0800 -0.199 -0.108
CHF SARON 5Y 0.1775 -0.165  0.006
CHF SARON 10Y 0.5125 -0.130 0.131
CHF SARON 15Y 0.6725 -0.130 0.174
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Immobilien-Finanzmarkte Schweiz

VALOREN-

NUMMER BESCHREIBUNG TIEFST 2025 HOCHST 2025 GELD CHF* BRIEF CHF* LAST

3490024  AG FUR ERSTELLUNG BILLIGER WOHNHAUSER IN WINTERTHU 111000 1 140750 3 134000 1
140241 AGRUNA AG 3250 2 3750 80 3750 4
4986484  ATHRIS N 290 290 265 4 0 0 290 12
10202256  CASAINVEST RHEINTAL AG, DIEPOLDSAU 526 570 540 1 0 0 526 14
255740 ESPACE REAL ESTATE HOLDING AG, SOLOTHURN 175 198 189 50 192 4098 192 500
190684 IMBREX HOLDING AG 7900 8500 7800 2 8500 1 7900 2
191008 IMMGES VIAMALA, THUSIS 14000 17000 17100 2 25000 1 14600 2
32479366  IMMOBILIARE PHARMAPARK N 2895 2900 2750 5 0 0 2900 5
11502954  KONKORDIA AG N 7000 7750 7100 13 7500 2 7450 1
154260 LOWENGARTEN AG 10 50 400 2 10 2
28414392  PLAZZIA-B-N 65.05 72 66 200 0 0 72 107
257770 REUSSEGG HLDG N 99 102 752 19 300 15 102 10
54702757  SIA-HAUS VI N 8650 9900 8650 1 9900 2 8650 1
228360 SCHUTZEN RHEINFELDEN IMMOBILIEN AG, RHEINFELDEN 2450 2700 2410 4 2990 5 2700 1
253801 TERSA AG 14000 15050 13000 1 14490 2 14490 9
172525 TONWERK LAUSEN N 19500 19500 17600 1 21995 1 19500 1
256969 TUWAG IMMOBILIEN AG, WADENSWIL 19500 19500 17000 1 30000 1 19500 1
14805211  ZUG ESTATES N SERIE A 202 211 205 100 215 100 202 1
921918 SITEX PROPERTIES HLDG N 96 102 95 100 98 100 9% 18

EBEKB BCBE

ANZEIGE

Mehr iber Macher, Markte
und Investitionen im

neuen IMMOBILIEN Business.

Jetzt abonnieren.
www.immobilienbusiness.ch
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Immobilien-Finanzmarkte Schweiz

RUCKN.PREIS AUS- ECART PERF. TR MONATL. UMSATZ BORSEN-
ISIN ANLAGEFONDS NAME iNKL. aurGeL. BORSENC scuitr-  Rickw.PREIS YD BORSENKAP.  “Titrsy/ HOCHer  KAPITALISIE-
ZINSEN RENDITE ~ MITTELKURS 2025 % APRIL RUNG
CHO414551033 _ BALOISE SWISS PF 900 12550 2.49% 2617% __019% 224% 11000 129.00 1035451235
CH0026725611 _BONHOTE INMOBILIER 12455 16050 210% 2886%  0.94% 109% 13690 16500 1331709588
CH0324608568  CRONOS A0 FUND 10045 11800 248% 17A7%  3.68% T13% 10800 12600 805845836
CHO100778445 _UBS (CH) PF DIRECT GREEN PROPERTY 11500 13400 240% 1657% -0.22% T66% 11000 14350 7630622340
CHO1 18768057 _UBS (CH) PF DIRECT HOSPITALITY 7470 10000 251% 33.87%  191% 245% 7020 107.00 845510500
CH0002769351 _UBS (CH) PF SWISS CO\ INTERSWISS 18295 193.00  3.89% 549% 493% 0.95% 16050 21000 1712016343
H0031069328 UBS (CH) PF DIRECT LIVING PLUS 10825 14950 241% BB11%  -026% T17% 13800 16050 3117697817
CH0245633950 _UBS (CH) PF DIRECT LOGISTICSPLUS 9950 10700 331% 150%  273% 1:33% 9220 117.00 856000000
CHO012913700 _UBS (CH) PF SWISS RES. SIAT 16025 23850 2.20% 48.83%  3.05% 0.93% 20600 255.00 3912263370
CH0215751527 _ DOMINICE SWISS PF 11655 14400 2.02% 2355%  0.66% T13% 11950 14700 666000000
CH0124238004__EDMOND DE ROTHSCHILD SWISS 12030 16350 2.37% 3568%  031% T46% 13450 16800 7620220031
CHOO14586710__FONDS IIOBILIER ROMAND FIR 159.90 24000 1.89% 50.09%  2.04% 0.90% 20900 250.00 _ 1'829'541840
CHO142902003 GOOD BUILDINGS SWISS REF 11460 153.00 _ 2.68% 3328%  0.06% 120% 12600 14600 382500000
H0335507932  HELVETICA SWISS COMMERCIAL 10030 9550 5.63% 479%  166% 269% 7220 10150 41044477]
CHO495275668_ HELVETICA SWISS LIVING 970 10150 276% 496%  0.09% 074% 10500 10650 389682251
CH0434725054_ HELVETICA SWISS OPPORTUNITY 8995 8650 640% 384%  3.16% NICHT KOTIERT 9500 108.00 135156250
(H0513838323  HELVETIA (CH) SWISS PF 97.65 11750 2.36% 2033%  0.59% 234% 10650 12400 1139750000
CHO002770102 _IIHO HELVETIC 18260 23000 2.87% 2582%  -1.83% 0.90% 19950 243.00  1'380°000°000
CH0009776769 _ IMMOFONDS 40740 588.00  233% 16.12% 1.03% 1.02% 50000 598.00 2271264424
CH0002782263 LA FONCIERE 9835 15050 1.70% 53.02%  0.03% T13% 12850 15500 2'705562'300
CH0204643222_ MOBIFONDS SWISS PROPERTY 12730 149.00  2.37% 17.05% _ 1119% NICHT KOTIERT 12000 136.00 1005750000
CH0034995214 _ PATRINONIUA SWISS REF 14190 17900 211% 2615%  170% 123% 15650 18650 1024076005
CH0107006550 _PROCIIO RESIDENTIAL 13005 15000 2.04% 1525%  2.04% 0.86% 12750 15500 424146450
CH0033624211 _PROCIAIO INDUSTRIAL 13480 15800 3.87% 1721%  -3.60% T12% 14050 167.00 _ Tés4419°106
CH0225182309_ RAIFFEISEN FUTURA IO FONDS 9360 11000 241% 1752% _046% NICHT KOTIERT 9900 108.00 433891040
CHO039415010 _ REALSTONE 11715 M350 163% 2249% 2.38% 105% 12050 150.00 1925122959
CH0100412339_ RESIDENTIA 10475 14250 235% 36.00%  0.4% 211% 9400 14750 228024795
CH0395718866_ SCHRODER INHOPLUS 14120 16600 3.05% 1756% _ 5.48% 094% 14450 18400 1772912038
CH0344799694SF COMMERCIAL PF 7950 7600 562% 440%  497% 1.99% 75.80 8700 175015232
CH0285087455 _SF RETAIL PF 9420 11350 3.84% 049%  159% 0.88% 10500 119.50 __ 796770'000
CH0120791253 ST SUSTAINABLE PF T390 123.00  2.61% 7.99%  1.88% 248% 11700 13150 190744550
CH0002785436  SOIVALOR 61 11920 34100 158% 5557%  525% T57% 27600 33400 1973634344
CH0037237630 _STREETBOX REF 34380 554.00  2.83% B104%  1.09% 106% 44200 56000 237979010
CH0258245064 SUISSE ROMANDE PF 10095 9750 3.23% 342% 250% 219% 8220 10450 261669720
CH0267501291 _ SUSTAINABLE RE SWITZERLAND 10110 88.00 _ 281% T296%  0.69% 112% 85.40 9320 299407944
CH0293784861 _ SWISS LIFE REF (CH) SWISS PROPERTIES 11070 12200 123% 1021% __-1.61% T67% 11250 127.00 7635700000
CH0037430946 _ SWISSCANTO (CH) REF IFCA 12170 19000 2.05% 56.12%  2.59% 125% 15750 19950 2001313510
CHOT11959190  SWISSCANTO (CH) REF SWISS COM 960 9900 419% 8.08%  0.63% 1% 9720 10750 515057895
CHO444142555__SWISS CENTRAL CITY REF 9540 8450 247% T143% _ 3.7% 119% 68.40 8560 321274915
CH0026168846_ SWISSINVEST RE INVESTMENT FUND T54.85 20000 2.30% 216%  291% 0.67% 17600 21000 1127665400
CH1139099068 _SPS SOLUTIONS INVESTMENT FUND COMWERICA 9925 10200 4.90% 217%  2.00% NICHT KOTIERT 9800 10500 3187206646
CHO014420829 UBS (CH) PF SWISS RES. ANFOS 6450 9550 190% 4806%  0.10% 0.94% 79.40 9840 3391520723
CHO026465366 UBS (CH) PF DREC RESDENTIAL 1415 9155 197% 5230% _ 9.01% 251% 1750 2120 1101465884
CHO192940390 UBS (CH) PF DIRECT URBAN 1130 1425 235% 2611%  5.56% 3.10% 1745 1455 51293373
CHOO14420852 _UBS (CH) PF LEMAN RES. FONCIPARS 10330 14450 194% 39.88%  2.77% 0.90% 12350 15350 709307793
CHO014420878 UBS (CH) PF SWISS MIXED SItA 10440 14580 223% 3966%  -1.17% 109% 12650 15750 10742513452
CHO014420886__UBS (CH) PF SWISS COMM SWISSREAL 5830 6650 3.99% 1407%  B.15% 146% 60.20 7300 1638545636
H0433089270 _ZIF INHOBILIEN DIREKT SCHWEIL T03.30  119.00  2.34% 1520%  0.85% 0.90% 11050 121.00 _ T142890°16]
] 0 swiT ] TOTAL
2.70% 25.06% -0.80 % 1.26% 70°610°759'825

NAV oo AUS- PERE.TR  MIL. UMSATZ -
ISIN AKTIEN NAME Nk avrcL.  PORORNC scuirr. L ECARENSY T yip BORSEN-  “UTiErsT HOCIAT eI

ZINSEN RENDITE 2025 KAP % APRIL

CH0008837566_ ALIREALN T61.70 184,00 3.96% 1379% _ 11.18% 569% 14700 16560 305307906
CH0524026959 _ CHAM SWISS PROPERTIES 2.0 091% 123% 1°044'536'988
CHO516130684_EPIC SUISSE AG 7700 78.00 0% T30% _ 019% 714% 64.00 8100 2207747384
CH0002557400 _ESPACE REAL ESTATE 18560 19600 3.30% 5.60%  8.89% 004% 16850 192.00 425852728
CH0045825317 _ FUNDAMENTA REAL 1720 17.05 3.65% 087% _ 149% 1.58% 1520 1725 512571303
CH0239518779HIAG IMMOBILIEN 10910 9630 3.43% T1.73%  16.63% 3.06% £9.40 8560 44272329]
(H1338987303 _INTERSHOP N 10280 132,00 436% 2840%  394% 219% 11260 13020 720423000
CH0524026959 INA INVEST AG 285 2150 0.93% T60% _1.88% 201% 1565 2200 181596343
CH0325094297 INVESTIS N 10555 120.00 207% 13.69%  714% 6.18% 9200 11200 343756800
CHOO11108872 _ MOBINO 25680 311.00 3.30% 2% 964% 274% 24950 29400 7255052603
CH0212186248 _ NOVAVEST 1000 3780 3.91% T547% _ 5.37% 0.68% 31.70 36.80 319315130
CH0284142913 _PLAZZA N 36260 353.00 2.62% 265%  678% 228% 29100 34100 460738706
CHO018294154 PSP SWISS PROPERTY 11500 143.00 273% 2435%  1396% £02% 11090 12900 6559108413
(HO00B038389 _ SWISS PRINE SITE 8380 113.00 3.06% 3484%  1786% 5.35% 82.60 98.85 8735694616
CH0032816131 _SF URBAN PROPERTIES 11240 92.00 114% I815%  -6.50% 1.69% 89.40 9840 251118692
CH0002619481  WARTECK INVEST T690.50 192000 3.17% 1358%  0.26% 0.74% 161000 1925.00 401'900°400
H0148052118_2UG ESTATES 212545 200.00 233% 261% 098% 0.49% 159000 2080.00 625676635
] 0 REAL ] TOTAL
3.25% 6.48% 12.94% 4.18% 2575697442'108

MVinvest

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

SBB plant Buro-Neubau in Wankdorft

o
*

= —— — =

IM RAUM BERN KONZENT-
RIERT DIE SBB IHRE BURO-
STANDORTE UND BAUT BIS
2029 EIN ZUSATZLICHES
BUROGEBAUDE AM STAND-
ORT WANKDORF. DAS SIE-
GERPROJEKT DAZU KOMMT
VON LOSINGER MARAZZI MIT
ENTWURFEN VON HERZOG &
DE MEURON, HOLZPROJEKT
UND WMM INGENIEURE.

AW. Der flinfgeschossige Neubau
entsteht unmittelbar nordlich des
SBB-Hauptsitzes zwischen der Hil-
fikerstrasse und der Schadelinstra-
sse in Wankdorf und soll kiinftig rund
600 Arbeitsplatze bieten. Die oberir-
dischen Geschosse werden in reiner
Holzbauweise erstellt. Die Holzkons-
truktion ist so konzipiert, dass sie im
Bedarfsfall demontiert und wieder-

S S—————

In Bern entsteht ein neues Biirohaus der SBB nach Entwiirfen von Herzog & de Meuron.

verwendet werden kann. Das Dach
des Gebaudes wird fir Photovoltaik
genutzt und bietet eine Terrasse. Die
Fassaden sind ebenfalls mit Photo-
voltaik ausgestattet und teilweise be-
grint. Geheizt wird mit erneuerbaren
Energien, der sommerliche Warme-
schutz erfolgt durch Verschattung
und Verdunstungskihlung.

Das Investitionsvolumen fir den Neu-
bau wird auf 86 Millionen Franken be-
ziffert, wobei Losinger Marazzi als
Totalunternehmer das Projekt zu-
sammen mit Herzog & de Meuron
Medienberichten zufolge zu einem
Pauschalpreis eingereicht hat. Dem
Vernehmen nach soll das Gebdude
nach Vorliegen der Baubewilligung
verkauft und zurickgemietet werden.
Der Baubeginn ist fir Mitte 2026 ge-
plant, die Inbetriebnahme fir Mitte
des Jahres 2029 vorgesehen.
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DIE 100 KOPFE DER SCHWEIZER IMMOBILIENBRANCHE

Wir stellen lhnen die fihrenden
Kopfe vor, die massgeblich

die Entwicklung der Immobilien-
wirtschaft in der Schweiz pragen.

Zudem werden die 100 Képfe von
IMMOBILIEN Business auch in der
franzésischsprachigen Sonderausgabe
IMMOBILIER Romand vorgestellt.
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IMMOBILIEN Business kirt in der Juli/August-Ausgabe
am 3. Juli 2025 traditionell die 100 einflussreichsten
Personlichkeiten der Schweizer Immobilienbranche.
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