
4     Sonderbund der    Sonderbund der        5Immobilien

serung bezüglich Energie- und CO2-Bilanz 
erreicht werden. 

In welche Wohnformen wird derzeit 
 investiert und warum?
Investitionen in den Wohnungsmarkt ste-
hen hoch in der Gunst von institutionellen 
Anlegern. Für sie ist die Marktgängigkeit 
der Wohnungen wichtig, und sie sind  
auch interessiert, neue Marktsegmente zu 
erschliessen. Mengenmässig bilden relativ 
konventionelle Wohnungen den Löwen-
anteil. Hinzu kommen Konzepte wie etwa 
Serviced Apartments, Studentenwohnun-
gen oder verschiedene Wohnformen für 
das Alter. Bei grösseren Überbauungen 
geht der Trend oft in Richtung durch-
mischter Nutzung. Wohnen, Arbeiten und 
Freizeit rücken nahe zusammen.

Haben die modernen Co-Living-Konzepte 
in der Schweiz denn eine Zukunft?
Gut zwei Drittel der Haushalte in der 
Schweiz sind Ein- und Zweipersonen-
haushalte. So gesehen gibt es eine Ziel-
gruppe für gemeinschaftliche Wohn-
formen. Gerade für junge und ältere 
Leute sind solche Wohnformen interes-
sant. Wohngemeinschaften gibt es schon 
lange; während sie sich früher in nor-
malen Wohnungen eingerichtet haben, 
entstehen inzwischen verschiedene spe-
zifische Konzepte, die sich weiter aus-
differenzieren und entwickeln werden 
und in diesem Sinn sicher eine Zukunft 
haben. Von einem Massenmarkt sind wir 
aber noch weit entfernt.

Wo sehen Sie Überhitzungen?
Aus Sicht der Investoren besteht eine sehr 
hohe Nachfrage nach Mehrfamilienhäu-
sern. Entsprechend hoch sind hier inzwi-
schen die Transaktionspreise. Ein wesent-
licher Treiber dafür ist das Tiefzinsumfeld. 
Auf dem Mietermarkt ist durch die rege 
Bautätigkeit in einigen Regionen ein 
Überangebot an Wohnungen entstanden. 
Im schweizweiten Vergleich sind die An-
gebotsmieten daher seit einigen Jahren 
rückläufig und der Leerstand steigend.

Wo ist das genau der Fall?
In gewissen Regionen im Wallis, im Ober-
aargau, im Tessin, in Olten und im Jura.

Und im Bereich Geschäftsflächen?
Wegen der Digitalisierung und des stei-
genden Stellenwerts des E-Commerce 
und des Home Office befinden sich die 
Geschäftsflächenmärkte in einem struk-
turellen Wandel. Auch in Zukunft werden 
Menschen und Waren Raum beanspru-
chen. Die Flächen werden nicht einfach 
obsolet, aber die Anforderungen werden 
sich ändern. Ich gehe davon aus, dass die 
Flächenkonzepte vielfältiger und indivi-
dueller werden – und die Anpassungs-
zyklen kürzer. Aber man muss wissen: im 
Immobilienmarkt gibt es immer wieder 
Umbauwellen. Und je nach Zeitgeist sind 
andere Segmente davon betroffen.

Wie meinen Sie das?
Nehmen wir die Nachhaltigkeit. Diese 
Thematik ist nicht neu und ist im Markt 
schon länger präsent, sie durchdringt ihn 
nun aber immer stärker und konkreter. 
Das trifft auch auf die Umnutzung von 
 Büroflächen zu. Das ist auch kein neuer 
Trend, aber im gegenwärtigen Umfeld ist 
das Thema wieder akut. Während der 
 Coronapandemie kam zudem die Nach-
frage nach grösseren Wohnflächen auf. In 
den Jahren zuvor ging es im Zusammen-
hang mit der hohen Zahl an Kleinhaushal-
ten in Richtung Kleinwohnungen.

Interview: Carla Palm

Andreas Ammann: «Markt wird in die Pflicht genommen» 
Fortsetzung von Seite 1
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«Aus Sicht der  
Investoren besteht eine 
hohe Nachfrage nach 

Mehrfamilienhäusern.»

Anzeige

tur im Büro wichtiger: Grünbereiche, 
Terrassen, Veloparkplätze oder Du-
schen sind gefragt. Diese Entwicklung 
dürfte dazu führen, dass die Zahl 
der  Arbeitsplätze zwar abnimmt, je-
doch die Nettoflächen an Raumbedarf 
etwa gleich bleiben.

Im Zuge der Pandemie stellen auch 
Unternehmen neue Anforderungen an 
ihre Vermieter. Obschon sich die wirt-
schaftliche Lage erholt, haben viele Ge-
sellschaften weiterhin mit finanziellen 
Schwierigkeiten zu kämpfen. Das zeigt 
sich einerseits in ihrem Mietverhalten. 
Sie mieten für kürzere Zeitabschnitte 
Geschäfts- und Büroflächen. 

MEHR FLEXIBILITÄT GEFRAGT
In New York hat sich die für ein- und 
zweijährige Dauer gemietete Fläche im 
Jahresvergleich mehr als verdoppelt. 
Andererseits wünschen Mieter immer 
häufiger eine umfassende Infrastruktur-
ausstattung, von Elektronik über Teppi-
che bis hin zur Möbelausstattung. 

Sie wollen zu möglichst niedrigen 
Kosten jederzeit flexibel ein- und aus-
ziehen können. Vermieter tun gut daran, 
auf diese Bedürfnisse einzugehen. Denn 
sie konkurrieren zurzeit mit einer hohen 
Zahl an Unternehmen, die ihre Büro-

flächen untervermieten. Die Verfügbar-
keit von Untermietflächen in Manhat-
tan ist ein Schlüsselfaktor für die Miet-
aussichten und die allgemeine Erholung 
des Sektors. Die kurzfristige Prognose ist 
unsicher, da die Firmen in den kom-
menden Quartalen ihren Flächenbedarf 
neu bewerten und die Untervermie-
tungsflächen weiter steigen könnten.

GUTER ZEITPUNKT
Für Investoren ist daher ein guter Zeit-
punkt gekommen, die Positionen in 
 ihrem Immobilienportfolio zu evaluie-
ren. Das Augenmerk sollten sie auf 
 Immobilien-Assets an Top-Lagen, mit 
erweiterter Infrastruktur und flexibler 
Ausstattung, legen, entlang der be-
schriebenen Trendentwicklung. Zudem 
ist ein langfristiger Anlagehorizont not-
wendig. Denn auch wenn sich die Wirt-
schaft weiter erholt, wird die Erholung 
bei den Immobilien dieser Gesamt-
entwicklung verzögert folgen, beson-
ders in den Sektoren Büro, Detailhandel 
und Gastgewerbe, die während der Pan-
demie stark gelitten haben. 

Erfreulich ist hingegen, dass die Be-
wertungsunsicherheiten bei den Immo-
bilien im Vergleich zu 2020 deutlich 
 abgenommen haben und eine neue Be-
wertungsgrundlage geschaffen wurde. 
Im ersten Quartal 2021 fanden in New 
York wieder vermehrt Transaktionen 
statt, und es wird erwartet, dass die 
Transaktionsaktivität in der zweiten Jah-
reshälfte auf ihren langfristigen Durch-
schnitt steigt. Die Chancen dafür stehen 
gut. Denn New York bleibt einer der 
grössten und wichtigsten Immobilien-
märkte der Welt. Eine vollständige Erho-
lung wird noch einige Zeit in Anspruch 
nehmen, aber die Zukunft sieht viel-
versprechend aus, insbesondere für gut 
diversifizierte globale Investoren.

Ingo Bofinger, Geschäftsführer 
 Anlagestiftung für Immobilienanlagen 
im Ausland, AFIAA

Adrian Schneider

Industrieimmobilien werden entweder 
für Lager-, Produktions- oder Logistik-
zwecke genutzt. Die Mieten für Logistik-
immobilien haben 2020 mit steigenden 
Preisen der Rezession getrotzt. Damit sind 
sie deutlich besser durch die Corona-
pandemie gekommen als die beiden an-
deren Segmente. Grund dafür sind der 
boomende Online-Handel und die damit 
einhergehende höhere Nachfrage nach 
City-Logistikhallen in Ballungsräumen 
und sogenannten Last-Mile-Standorten.

Logistikimmobilien waren lange Zeit 
ein Anhängsel des Einzelhandels und 
der produzierenden Industrie. Die Ver-
änderung der industriellen Produktions-
prozesse, der unaufhaltsame Aufstieg des 
Online-Handels und die abnehmende 
 Bedeutung des stationären Einzelhandels 
im Non-Food-Sektor führten schliesslich 
zu einer steigenden Nachfrage nach Lo-
gistikimmobilien. Das Spektrum reicht 
mittlerweile vom urbanen Logistikzent-
rum bis hin zu grossflächigen Verteiler-
zentren für den Handel und die Industrie 
entlang von Autobahnen. 

BEDARF AN LAGERKAPAZITÄTEN
Online-Handel gab es zwar schon lange 
vor der Pandemie und Covid-19, aber die 
gesundheitspolitischen Massnahmen ha-
ben diesem Sektor einen zusätzlichen 
Wachstumsschub beschert. Im Weiteren 
wurden im globalen Handel ganze Liefer-
ketten unterbrochen. Davon betroffen 
waren zum Beispiel Lieferungen für Medi-
kamente aus dem asiatischen Raum. 

Es ist davon auszugehen, dass der Be-
darf an Lagerkapazitäten steigen wird, 
 damit sich externe Schocks in den Liefer-
ketten besser abfedern lassen. Überdies 
wird das Begehren nach gleichtägiger 
 Lieferung von Bestellungen immer grös-
ser. Dieses Bedürfnis verlangt nach Last-
Mile-Lieferzentren, die sich nahe an den 
Stadtzentren befinden. 

Als Ergebnis aus dem gestiegenen On-
line-Handel nahmen die Zusendungen 

von Paketen deutlich zu. Exemplarisch 
zeigt dies der Anstieg der zugestellten Pa-
kete der Schweizerischen Post (vgl. Grafik 
oben). Die Anzahl Zustellungen hat in den 
vergangenen zehn Jahren einen Anstieg 
von rund 70% verzeichnet, wobei allein in 
den letzten drei Jahren über 30% des Zu-
wachses erzielt wurden. Einen weiteren 
Anhaltspunkt für den Anstieg des Online-
Handels liefern die Zahlen des Schweize-
rischen Handelsverbands. 

Sie verdeutlichen den Anstieg der on-
line bestellten Waren. So wurden im Jahr 
2020 Waren im Wert von rund 13 Mrd. Fr. 

online bestellt. Das entspricht einem 
deutlichen Anstieg von über 27% gegen-
über dem Vorjahr. Gesamthaft liegt der 
Anteil des Online-Handels per Vorjahr 
bei lediglich 12% und hat somit weiteres 
Steigerungspotenzial. Ohne zusätzliche 
Logistikflächen wird der anhaltend boo-

mende Online-Handel künftig nicht zu 
bewältigen sein. Logistikimmobilien pro-
fitieren von diesen langfristigen struk-
turellen Trends. Dies lässt auch für die 
kommenden Jahre steigende Miet- und 
Immobilienpreise erwarten. 

Allein die Realisation von grossen Neu-
bauprojekten stellt wegen der geringen 
Verfügbarkeit von geeigneten Grund-
stücksflächen, baurechtlicher Einschrän-
kungen und regulatorischer Bestim-
mungen eine grosse Herausforderung 
dar. Grossprojekte bieten zwar ein höhe-
res Renditepotenzial, haben aber eine 
Tendenz zu Spezialimmobilien mit ein-
geschränkter Drittverwendbarkeit. Sie 
bergen damit unschöne Klumpenrisiken. 
Liegenschaften mit verschiedenen Klein-
flächen hingegen sind weniger konjunk-
turabhängig und weisen dadurch eine 
 geringere Volatilität auf. 

SCHWEIZ ALS TRANSITREGION
Ein breit diversifiziertes Portfolio mit lang-
fristig von einem Generalmieter genutz-
ten Liegenschaften und Immobilien mit 
vielseitig nutzbaren Kleinflächen bietet 
daher hohe Ertragssicherheit bei gerin-
gem Risiko. Der Erfolg entsprechender 
Geschäftsmodelle der bekannten Inter-
nethändler von Amazon bis Zalando so-
wie die Wandlungsfähigkeit der Branche 
haben in den vergangenen Jahren Immo-
bilieninvestoren zum Kauf von Logistik-
immobilien animiert. 

Es ist stark anzunehmen, dass Logistik-
immobilien innerhalb der Schweizer Im-
mobilienlandschaft zusätzlich an Bedeu-
tung gewinnen werden. Einerseits wegen 
des beachtlichen Potenzials im Online-
Handel, anderseits wegen der besonderen 
Lage der Schweiz als Transitregion für die 
grossen Marktwirtschaften der Eurozone. 
Infolge des Wachstumspotenzials, gepaart 
mit dem immobilienähnlichen Charakter, 
dürften auch in den kommenden Jahren 
Anlagegelder in dieses Segment der Im-
mobilieninvestments fliessen. 

Adrian Schneider, Leiter Investment 
Center, Graubündner Kantonalbank

Der Boom ist gerechtfertigt
LANGFRISTIGE TRENDS Logistikimmobilien sind dank Online-Handel deutlich besser durch die 
Coronapandemie gekommen als andere Segmente. Ihre Bedeutung in der Schweiz wird zunehmen. 

Ingo Bofinger

W er im Frühling 2020 durch die 
Fifth Avenue in New York City 
ging, fühlte sich wie am Film-

set eines Untergangsstreifens: Die Stadt 
war das Epizentrum der Coronapande-
mie in den USA. Während die Spitäler 
überliefen, waren die Luxusmeilen in 
Manhattan menschenleer, die Läden 
 geschlossen. Über ein Jahr später erholt 
sich die Metropole von den Strapazen 
der Pandemie. Die Menschen kehren 
zum Arbeiten und Wohnen in die Stadt 
zurück. Der Auto- und Fussgänger-
verkehr hat sich normalisiert. Die Pend-
lerströme nehmen zu. Die Arbeits-
losenquote ist seit ihrem Höchststand 
im Mai 2020 von 20 auf 11% im April 
2021 gesunken. In New York ist Auf-
bruchstimmung spürbar. 

Das gilt auch für den Bürobetrieb im 
Big Apple. Die Bürobeschäftigung hat 
seit dem niedrigsten Stand während der 
Pandemie im Mai 2020 mehr als 720 000 
Arbeitsplätze gewonnen, dennoch feh-
len noch fast 270 000 Arbeitsplätze bis 
zum Niveau von Februar 2020 vor Aus-
bruch der Pandemie. Bis diese Marke 
 erreicht sein wird, dürfte es noch dau-
ern. Denn bei der Rückkehr ins Büro 
entscheiden sich viele Unternehmen für 
hybride Arbeitsformen, bei denen die 
Angestellten zu Hause und vor Ort ar-
beiten. Diese Entwicklung stellt neue 
Ansprüche an Büroimmobilien. Für In-
vestoren ist damit ein guter Zeitpunkt 
gekommen, ihr Immobilienportfolio 
neu zu evaluieren.

LAGE WIRD NOCH WICHTIGER
Es gibt kaum eine Metropole, die so viele 
Pendler aus weit entfernten Regionen 
anzieht wie New York City. Wie die ak-
tuellen Pendlerzahlen zeigen, nutzen 
wieder mehr Arbeitnehmer die Zug-
verbindungen an die städtischen Ver-
kehrspunkte wie Grand Central Termi-

nal oder Penn Station. Liegenschaften, 
die nah bei diesen Transport-Hubs in 
Manhattan liegen, sind deshalb noch 
stärker gefragt als vor der Krise. Denn 
die Pendler sind zwar wieder häufiger 
bereit, in die Stadt zu fahren, jedoch 
wollen viele an den Bahnhöfen nicht 
noch auf die U-Bahn umsteigen.

HYBRIDE ARBEITSMODELLE
Zudem spielt der Wohlfühlfaktor in den 
Büros künftig eine grössere Rolle. Zahl-
reiche Unternehmen haben erkannt, 
dass sie mit hybriden Arbeitsmodellen 

zwar weniger Arbeitsplätze benötigen, 
dafür aber mehr Raum für Begegnungs-
zonen schaffen müssen. Das ist wichtig, 
um nach der Home-Office-Zeit Firmen-
kultur, Zusammenarbeit, Kreativität 
und Talentsuche zu fördern. Zudem 
wird für die Mitarbeiter die Infrastruk-

«Im ersten Quartal 
2021 fanden in New 

York wieder vermehrt  
Transaktionen statt.»

«Grossprojekte haben 
eine Tendenz zu  

Spezialimmobilien mit 
eingeschränkter  

Drittverwendbarkeit.»

            Neustart in    New York City
                    AUSLANDIMMOBILIEN Die Weltstadt in den           USA beginnt wieder zu pulsieren. Die Menschen  
kehren langsam an den Arbeitsplatz und in die Wohnung          zurück. Für Immobilieninvestoren bietet das Chancen.  
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«Ein Hochhaus aus  
Glas in der Stadt, mit Mann  

und zwei Kindern.  
Auf der Dachterrasse hat  

es einen Pool.»

Carlotta, 6 Jahre

Elissa, 12 Jahre

Orell , 7 Jahre

Lovis, 8 Jahre
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Elenor, 9 Jahre


