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Ein Stück Schweizer Qualität
Warum die Pflege der heimischen Liegenschaften volkswirtschaftlich von Bedeutung ist

Der Schweizer Gebäude-
park hat einen bedeuten-
den Anteil am schweize-
rischen Volksvermögen
und an unserem Wohl-
stand. Der Werterhaltung
und der Funktionalität
der Liegenschaften sind
aus wirtschaftlicher und
ökologischer Sicht hohe
Aufmerksamkeit zu
schenken. Dabei spielt
die Revitalisierung des
Gebäudeparks eine
zentrale Rolle.

Michael Böniger*

Die Schweiz ist bekannt für ihre Quali-
tätsstandards. Das Gütemerkmal der
«Swissness» gilt für viele Produkte, doch
kaum jemandem würde als Erstes wohl
der Schweizer Gebäudepark in den Sinn
kommen. Doch unsere heimischen Lie-
genschaften und deren hohe Qualität
sind ein bedeutender Faktor für unseren
Wohlstand. Der Anspruch an die Ge-
bäudequalität wandelt sich mit den
Bedürfnissen. Für den Werterhalt sind
deshalb regelmässige Massnahmen zur
Instandhaltung erforderlich. Dabei
fliessen nennenswerte Investitionen in
den Bausektor, was zur volkswirtschaft-
lichen Stabilität beiträgt. Gleichzeitig
haben sie einen positiven Einfluss auf
die Bewertungen. Da die Umsetzung
von Revitalisierungen für Renditeliegen-

schaften von hoher strategischer Be-
deutung ist, messen auch institutionel-
le Investoren der Pflege ihrer Portfolios
eine hohe Bedeutung bei.

Lebenszyklen von Gebäuden

Die Erneuerungsrate an allen Bestan-
desliegenschaften liegt in der Schweiz,
gemäss dem Schweizerischen Ingenieur-
und Architektenverein SIA, im Mittel bei
geschätzten 0,9 Prozent pro Jahr. Somit
würde es an die 100 Jahre dauern, bis
der gesamte Gebäudepark der Schweiz
einmal erneuert wäre. Gerade in Städten
liegt diese Quote noch um einiges tiefer.
Trends wie Digitalisierung oder Nachhal-
tigkeit verkürzen jedoch zunehmend die
Lebenszyklen und Nutzungsdauer einer
Liegenschaft, da sich die Ansprüche an
Funktionalität, Gebäudetechnik und Bau-
substanz wandeln. Die Steigerung der
Erneuerungsrate gilt es daher zu fördern,

um den Schweizer Gebäudepark für die
Zukunft zu rüsten.
Die Umsetzung eines optimalen Gebäu-
deunterhalts ist komplex und erfordert
deshalb eine professionelle Steuerung.
Zum einen ist es anspruchsvoll, künf-
tige Bedürfnisse und technologische
Entwicklungen vorherzusehen. Eine
weitere Herausforderung besteht im
unterschiedlichen Alterungsprozess von
Teilbereichen. Beispielsweise verlaufen
die Wert- und Nutzungsminderung der
Bausubstanz und der Haustechnik nicht
parallel. Zudem wird jede Immobilie im
Rahmen der Planung von Quartierent-
wicklungen und Umgebungserneuerun-
gen reguliert. Strenge Vorschriften
können die Umsetzung von Revitalisie-
rungen verhindern. Um eine wachsende
Erneuerungsrate zu begünstigen, sind
also politische Anreize für die Gebäude-
eigentümer wichtig. Ein Beispiel ist die
dynamische Entwicklung im Segment

nachhaltiger Immobilien. Diese dürfte
in der Schweiz anhalten, da Bund und
Kantone die Erneuerung des Gebäude-
bestands mittels Subventionen und
Regulatorien beschleunigen. Indem
Raumplanung, Energiegesetzgebung,
aber auch Vorgaben bei Gebäudesanie-
rungen ineinandergreifen, können die
verschiedenen Teilbereiche des Erneu-
erungsprozesses vereinfacht werden.

Tiefzinsen als Katalysator

Die Transaktionspreise auf dem Markt
für Renditeliegenschaften sind in den
vergangenen Monaten weiter gestiegen.
Für bestehende Anlagegefässe ist der
Erwerb von Liegenschaften im aktuellen
Niedrigzinsumfeld herausfordernd, wo-
mit vertiefte Überlegungen für organi-
sches Wachstum und Werterhaltungs-
massnahmen in den Vordergrund
rücken. Indirekt dürfte dies die Revita-

lisierung des Gebäudebestandes be-
schleunigen und die Bauinvestitionen in
den kommenden Monaten unterstützen,
was wiederum positive Effekte auf die
Konjunktur hätte. In der aktuellen Markt-
situation werden die Portfolios noch
systematischer auf mögliche Potenziale
anhand der Lebenszykluskosten über-
prüft. Dabei werden die Investitions- und
Betriebskosten betrachtet, um den Zeit-
punkt der Umsetzung zu prüfen.
Der Wertverlust einer Immobilie wird
dabei in Relation zu den Kosten einer
Instandsetzung oder eines vorzeitigen
Ersatzes gesetzt. Ebenso sind der In-
vestitionszeitpunkt und mögliche Sub-
ventionsbeiträge mitzuberücksichtigen.
In die Investitionsentscheidung fliessen
also zyklische, immobilien- und portfo-
liostrategische Überlegungen sowie die
aktuell geltenden politischen Rahmen-
bedingungen ein. Nicht zu vergessen,
dass wirtschaftliche oder ökologische

Argumente je nach Investor verschieden
gewichtet werden. Dieses Spannungs-
feld führt zu einer Güterabwägung zwi-
schen gesellschaftlicher und öko-
nomischer Nachhaltigkeit, wobei die
Nachfrage der Investoren nach nachhal-
tigen Renditeliegenschaften in den letz-
ten Jahren stark gewachsen ist. Derzeit
wird sie vorwiegend über zertifizierte
Neubauten befriedigt, während zertifi-
zierte Bestandsliegenschaften noch
kaum gehandelt werden. Bei einem
Einsetzen des Erneuerungszyklus bei
Bestandesliegenschaften könnte Bewe-
gung in den Markt kommen und sich die
Erneuerungsquote in den nächsten Jah-
ren wiederum erhöhen. Das würde die
Qualität des Schweizer Gebäudeparks
sichern, damit wir auch in Zukunft das
Gütemerkmal «Weltklasse» behalten.

*Michael Böniger ist Analyst Real
Estate Research & Strategy bei
UBS Asset Management.

Achtung Millennials!
Die Generation Y wird die Immobilienwirtschaft der Zukunft prägen

«Für manche Personal-
chefs sind wir ein Alb-
traum: Sie halten uns für
verwöhnt, selbstverliebt
und grössenwahnsinnig.»
So beginnt das 2014
erschienene Buch «Glück
schlägt Geld», in welchem
die Kommunikations- und
Wirtschaftswissenschaf-
terin Kerstin Bund be-
schreibt, wie die «Millen-
nials» die Berufswelt
verändern.

Severin Boser *

Heute machen Millennials über einen
Viertel der Arbeitskräfte aus, wobei es
in der Gründerszene bereits fast
100 Prozent der Belegschaft sind. Nach
einer 2015 veröffentlichten Studie der
Insead Business School werden im Jahr
2025 drei Viertel aller Arbeitskräfte
Millennials sein. Damit sind sie ein sub-
stanzieller Teil der aktuellen techno-
logischen Revolution. Insbesondere
«Millennial-Entrepreneurs» sind Schritt-
macher der Innovation in Arbeits- und
Zusammenarbeitsprozessen. Sie stel-
len, sowohl im gewerblichen wie im
dienstleistenden Sektor, völlig andere
Ansprüche an die räumliche Dispositi-
on ihrer Unternehmungen und ihrer
Teams. Räume und Mietverträge müs-
sen flexibel sein. Standorte sollen Sha-
ring- und Community-Prozesse fördern.
Zudem soll der Markenauftritt gestützt

werden. Millennials stellen für die Im-
mobilienindustrie eine substanzielle
Anspruchsgruppe und letztlich ein gros-
ses Marktpotenzial im Bereich Ge-
schäftsimmobilien dar. Wie reagiert die
Industrie auf solch fundamentale Ver-
änderungen ihrer Märkte? Besteht
genug Kreativität und regulativer Frei-
raum, um innovative Angebote zu lan-
cieren?

Mut für Neues

Um die Angebote herzustellen, muss
die Immobilienbranche neue Wege be-
schreiten. Dazu gehört das Hinterfragen
des Status quo. Weitere Bestandteile
für ein besseres Kundenverständnis
sind die Beschleunigung des Lernpro-
zesses und die Abwendung von der
Bauprojekt-Optik hin zu einem Ange-
bots-Fokus. Erst mit der Öffnung der

Entwicklungsprozesse von Immobilien
zur aktiven und strategischen Nutzung
des Kundenwissens können überzeu-
gende Angebote entwickelt werden. So
bieten beispielsweise einfache bauliche
Strukturen mit einem maximalen Grad
an Flexibilität ein enormes Potenzial für
differenzierte Produkte mit einem span-
nenden Preis-Leistungs-Verhältnis.
«Simplicity-Strategien» und die Reduk-
tion des Angebots auf deren Essenz
(«Frugal Innovation») führen zu einfa-
chen, leistungsstarken und nützlichen
Lösungen für preis- und sinnbewusste
Kunden, wie es die Millennials sind. Der
Nutzwert für die Zielgruppen wird damit
umfassend gesteigert, während gleich-
zeitig die Komplexität und die Kosten
gesenkt werden. «Frugal Innovation»
eröffnet neue Geschäftsmodelle in einer
nachhaltigen und skalierbaren Weise.
Um aber «Product Excellence» zu er-

reichen, genügt es nicht, Bekanntes zu
optimieren. Es braucht einen «Zero-ba-
sed»-Ansatz, bei dem der maximale
Nutzwert für die Mieter quasi von null
auf neu entwickelt wird. Ein hoher Grad
an Agilität im Projektmanagement und
Projektabwicklungsprozesse, in wel-
chen sämtliche involvierten Parteien von
Beginn weg integriert werden, sind ein
wesentliches Asset für den Markterfolg
solcher Produkte.

Gross denken

Eine weitere Herausforderung für Im-
mobilienprodukte ist die Menge an In-
strumenten, Gesetzen, Normen und
Verordnungen des öffentlichen wie
privaten Planungs- und Baurechts. Un-
sere Zonenordnung gründet zum Bei-
spiel auf Beeinträchtigungen durch
Gewerbe und Industrien, welche vor

Jahrzehnten in den Städten aktiv waren.
Die Aufweichung dieser Aufteilung muss
ein Ziel sein. So wie die Sektoren Pro-
duktion und Dienstleistungen zuneh-
mend verschmelzen, wohnen und leben
Millennials dort, wo sie arbeiten, und
umgekehrt. Eine Änderung würde neben
der Zunahme der allgemeinen «Conve-
nience» auch eine Entlastung der Infra-
struktur (Verkehr) und die Belebung der
Aussenräume mit sich bringen. Doch
die Gesetzesdichte nimmt kontinuierlich
zu und verkleinert den Freiraum für
Produktinnovationen in der Immobilien-
wirtschaft. Dies erschwert es, auf neue
Erwartungen der Kunden einzugehen.
Der noch verbleibende Gesetzesspiel-
raum scheitert regelmässig an falschen
Anreizen, hohem Koordinationsaufwand
und dem sprichwörtlichen «Gärtchen-
denken». Eine breite Debatte zwischen
den verschiedenen Interessensgruppen
brächte Transparenz. Das Potenzial einer
solchen Diskussion ist enorm. So können
wir den Reflex zur Vermeidung von Ri-
siken ablegen und zu einem Nachdenken
über Chancen gelangen. Die Signale der
Millennials zeigen die Notwendigkeit
einer solchen Debatte.

Flexible Angebote

Die Entwicklung neuer Arbeitsformen
und Zusammenarbeitsprozesse hat auch
räumliche Konsequenzen: Künftige Im-
mobilienangebote müssen umfassend,
flexibler, vielfältiger und leistungsfähiger
sein. Die Entwicklung, Vermarktung,
Realisation und der Betrieb einer Immo-
bilie (Lebenszyklus) kann dabei in kür-

zeren Abschnitten umgesetzt werden.
Nachhaltigkeit im Umgang mit der knap-
pen Ressource Boden stellt die Entwick-
lung eines Standortes ins Zentrum.
Immobilien mit kürzerer Lebensdauer
(«Pop-up-Real-Estate») bespielen einen
Standort bedürfnisgerecht und haben
den Vorteil, den «fit to market» langfris-
tig aufrecht zu halten. Weitere Vorteile
sind die Möglichkeit, neue Konzepte zu
testen, Kosten- und Planungsrisiken zu
minimieren und die Marktabsorption zu
erhöhen.

Sinn über Materie

Die Generation Y stellt Sinnerfüllung
über materielle Werte. Sie erwartet
Flexibilität und Gestaltungsfreiheit, ist
leistungsbereit, aufstiegsorientiert und
anspruchsvoll. Für die heutigen Exper-
ten der Immobilienwirtschaft ist die
Auseinandersetzung mit dieser Kun-
dengruppe essenziell. Die Millennials
verlangen von allen Marktteilnehmern,
sprich Investoren und öffentlicher Hand,
Innovationskraft, damit sie sich entfal-
ten können. Da Innovation stets das
Beschreiten von Neuland bedeutet,
heisst dies auch, dass allseits mehr
Risiken getragen werden müssen. Da-
mit die Risiken als Chancen wahrge-
nommen werden können, bedarf es Mut
seitens der Regulierungsbehörden und
der Immobilienbranche, sich mit den
Bedürfnissen der Millennials echt aus-
einanderzusetzen.

* Severin Boser ist Head Development
und Mitglied der Geschäftsleitung
der Swiss Prime Site Immobilien AG.
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