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Schweizer Immobilien-Investmentmarkt — 2025

Riuckkehr der institutionellen Investoren durfte anhalten,
konzentriert sich aber bislang stark auf Wohnen

Die sinkende Inflation — was vor allem auf die Schutzwirkung des starken
Frankens zurlickzufuhren ist - hat die Senkung der Leitzinsen in der
Schweiz auf aktuell 0% vorangetrieben. Im derzeitigen Marktumfeld hat
sich die Renditedifferenz zwischen einem ,,Prime“-Wohnobjekt in Zirich
und zehnjédhrigen Schweizer Staatsanleihen im Laufe des Jahres wieder
leicht auf knapp 160 Basispunkte erhoht. Dies starkt die Attraktivitat von
Schweizer Immobilien — auch wenn die Risikopramie immer noch unter
dem langjdhrigen Mittelwert liegt — und begunstigt die Ruckkehr
institutioneller Anleger, die sich infolge des Zinsanstiegs von 2022 bis
2024 wieder mehr anderen Assetklassen zugewandt hatten.

Entsprechend den jiingsten Marktentwicklungen verzeichnete die
Kapitalbeschaffung durch Immobilienanlagevehikel im Jahr 2024 einen
deutlichen Aufschwung und durfte 2025 mit einem Volumen von Uber
CHF 8 Milliarden einen historischen Héchststand erreichen. In der Folge
wird fur den direkten Immobilienanlagemarkt eine Zunahme der
Transaktionsaktivitat erwartet. Bereits seit Jahresbeginn ist der
intensivierte Wettbewerb klar erkennbar:

— Mehr Teilnehmer in den von CBRE begleiteten Verkaufsprozessen

— Anstieg des Verhaltnisses zwischen der Summe der indikativ
abgegebenen Kaufangebote und Kapitalbedarf (Summe der
Transaktionspreise) bei CBRE-Ausschreibungen

— Pensionskassen, Anlagestiftungen und Investmentfonds aktiver als
Kaufer, wahrend Corporates und Private verkaufen
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Schweizer Immobilien-Investmentmarkt — 2025

Trotz Zinsreduktion bleibt der Markt weiterhin klar segmentiert:

— ,Prime“-Assets: Stark nachgefragt von institutionellen Investoren -
meist gut gelegene Wohnimmobilien mit geringem Investitionsbedarf
(Capex) und vereinzelt Gewerbeimmobilien mit Core-Eigenschaften

— ,Sekundére” Assets: Zielgruppe sind Investoren mit ,Value-Add*“-
Strategie - weniger zahlreich, Fokus auf Objekte zur
Neupositionierung, insbesondere Gewerbeimmobilien oder Immobilien
in Randlagen

Die Unterscheidung zwischen ,Prime“- und ,sekund&ren“ Assets beginnt
sich leicht aufzuldsen. Da erstklassige Objekte kaum verfugbar sind und
oft sehr niedrige Renditen bieten, ziehen institutionelle Investoren
zunehmend Immobilien der zweiten Kategorie in Betracht, die hohere
Ertrage versprechen, jedoch mit einem héheren Risiko verbunden sind.

Das in 2025 am Primdrmarkt aufgenommenen Kapital wird nicht
vollstandig fur Akquisitionen verwendet. Ein Teil fliesst in die Renovierung
des bestehenden Bestands sowie in die Refinanzierung der
entsprechenden Anlagevehikel. Der verbleibende Anteil fir Akquisitionen
durfte nicht vollsténdig platziert werden kénnen, was voraussichtlich zu
einer erheblichen Kapitalibertragung ins Jahr 2026 fihrt.

Mit der ,,neuen” Aussicht, dass die Tiefzinsphase mindestens bis im
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nachsten Jahr andauern wird, sollte die starke Nachfrage nach Schweizer
Immobilien auch 2026 anhalten und sich die Preisfindung vereinfachen.
Mit Basel Il ist seit Beginn des Jahres ein Wermutstropfen
hinzugekommen: Die Bankfinanzierung wird restriktiver und selektiver,
insbesondere bei ,Sekundar“-Assets und Entwicklungsprojekten.
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Schweizer Immobilien-Investmentmarkt — 2025

Auch leichte Renditekompression im Core-Bereich des
kommerziellen Sektors zu beobachten sowie deutliche
Uberrenditen zu Wohnen abseits von Core

Der Wohnungsmarkt ist nach wie vor von Knappheit gepragt. Die
Bautéatigkeit kommt weiterhin nicht gentigend in Fahrt, um den
Nachfrageliberhang abzubauen, womit das Risiko von Marktregulierungen
- auch in Mittelzentren - zunimmt. Teilweise werden die méglichen
Markteingriffe bereits mit hoheren Risikoprdmien eingepreist. Es stellt sich
die Frage, ob dies verfriht ist. Aus Renditesicht gibt es zudem gute
Griinde, den Fokus (wieder) verstarkt auf dussere Agglomerationsgurtel
(und teils Peripherie) zu richten.

Die geopolitischen Spannungen sowie die Achterfahrt bei den US-Zgllen
haben zu einer Zuruckhaltung bei der Flachennachfrage von diversen
Branchen geflhrt. Die hoheren US-Z6lle zeigen allerdings bislang geringe
Auswirkungen auf den Schweizer Biromarkt (Verfugbarkeitsquote CH:
4,3%). Nach dem letztjahrigen Anstieg der Buroflachenumsétze ist die
Bruttoabsorption in diesem Jahr allerdings deutlich tiefer, was mit der
Seitwéartsbewegung der Beschéftigung der klassischen Bliromarkt-
branchen in den ersten drei Quartalen zusammenhangt (+0,1%). Starker
betroffen sind Industrie- und Logistikimmobilien: Die Z6lle und die
Frankenaufwertung belasten exportorientierte Regionen und Branchen
wie die Uhrenindustrie, Medtech und die MEM-Industrie, was zu einem
Anstieg der Leerstédnde im Bereich der Leichtindustrieimmobilien gefiihrt
hat. Nachfrageimpulse sind jedoch regional vorhanden - getragen von
Unternehmen mit lokalem Fokus oder langfristig positiven
Wachstumsaussichten wie aus den Branchen Medtech, Robotik oder
Cleantech. Dies er¢ffnet fur Investoren Opportunitdten, benétigt aber
auch viel Spezialwissen. Mit der jingsten Absichtserklarung fir 15 statt
39% Z6lle konnte die Rezession und eine weitere Stellenreduktion in der
Industrie (vorerst) im grossen Stil abgewendet worden sein.
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