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Immobilien Schweiz:
Zwischen Markt, Mietern,
Umwelt und Investoren

Nichtsist so bestindig wie der Wandel, sogar auf dem fiir seine Bestindigkeit bekannten Immobilienmarkt.
Bestehende Liegenschaften miissen den Erfordernissen des Marktes angepasst und Neubauten von Anfang
an auf die Erwartungen der Mieter ausgerichtet werden. Wer sich langfristig auf dem Immobilienmarkt

behaupten will, muss weitsichtig planen und investieren. Und dies nicht zu knapp.

Von Giacomo Balzarini, CEO PSP Swiss Property

Immobilien und der Immobilienmarkt
werden bisweilen als monolithischer
Block wahrgenommen. Doch abgese-
hen davon, dass man zwischen den ver-
schiedenen Marktsegmenten und den
unterschiedlichen Makro- und Mikro-
lagen differenzieren muss, ist der Markt
als Ganzes einem steten Wandel unter-
worfen — auch wenn das Adjektiv «im-
mobil» eigentlich etwas anderes sugge-
rieren wiirde. Ein wichtiger «Treiber»
dieses Wandels sind die Mieter.

Die Mieter werden zunehmend se-
lektiver und anspruchsvoller. Und auf-
grund des in den vergangenen Jahren
aufgebauten Uberangebots an Biiro-
und Gewerbeflachen fillt es ihnen auch
leichter, ihre Vorstellungen durchzuset-
zen. Das heisst in erster Linie, dass es
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Liegenschaften mit Renovationsstau an
zweit- oder drittklassigen Lagen immer
schwerer haben, Mieter zu finden. Gut
gelegene, modern ausgebaute Objekte
und Neubauten sind diesbeziiglich we-
sentlich besser positioniert. Ldden an
Top-Einkaufsmeilen wie der Ziircher
Bahnhofstrasse sind immer gefragt.
Und Biiros mit einer prestigetrachtigen
Adresse ebenfalls.

Uberkapazititen auf dem Markt
und Leerstinde sehen wir bei PSP
Swiss Property als Chance fiir die Zu-
kunft. Das mag auf den ersten Blick un-
logisch erscheinen, ist es aber nicht.
Statt Raumlichkeiten fiir Zwischennut-
zungen zur Verfligung zu stellen oder
sie zu Billigmieten anzubieten, damit
kurzfristig etwas Geld hereinkommt,

investieren wir lieber in Renovationen,
Neubauten und Entwicklungsprojekte.
So bleiben unsere Liegenschaften lang-
fristig attraktiv. Mietausfille nehmen
wir wihrend den Renovations- und
Bauphasen bewusst in Kauf.

Wer als Immobilienanbieter in die-
sem herausforderungsreichen Umfeld
erfolgreich bleiben will, muss sich stén-
dig dem Markt und den sich wandeln-
den Kundenbediirfnissen anpassen.
Der Begriff der «Kundenorientierung
wird im Dienstleistungsbereich viel-
leicht etwas inflationdr verwendet; im
Immobiliengeschidft hat er jedoch
durchaus seine Berechtigung. Die Aus-
richtung auf die Kundenbediirfnisse
und -erwartungen ist heute zu einem
entscheidenden Erfolgsfaktor gewor-
den. Das heisst, dass die bestehenden
Mieter noch personlicher betreut wer-
den miissen. Und es heisst, dass man
proaktivund individuell auf potenzielle
Neumieter zugehen muss. Die Devise
muss lauten: «Nadher am Markt, ndher
bei den Mietern.»

Nachfragetrends antizipieren

Niemand weiss, wie der Bliromarkt in
zehn Jahren aussehen wird. Und trotz-
dem muss man versuchen, die Bediirf-
nisse der bestehenden und potenziellen
Mieter zu verstehen und Nachfrage-
trends zu antizipieren. Worauflegen die
Mieter besonderen Wert? Wie weit soll
man als Vermieter beim Ausbau der
Biiroflaichen gehen? Wie wichtig ist die
Moglichkeit, nachtraglich die Raum-
aufteilung zu verdndern? Besonders
niitzlich bei der Beantwortung solcher
Fragen sind die Erfahrungen unserer
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Bewirtschafter und Hauswarte, die tag-
taglich mit den Liegenschaften und den
Mietern zu tun haben. Die Tatsache,
dass wir unsere Liegenschaften selber
bewirtschaften, ist dusserst wertvoll,
genauso wie die Zusammenarbeit zwi-
schen der Bewirtschaftungseinheit,
dem Asset-Management und der Bau-
abteilung. Dieses eingespielte Team-
work macht sich vor allem dann be-
zahlt, wenn es um das Ausschopfen von
Wertsteigerungspotenzial bei Renova-
tionen und Neubauten geht.

Megatrend Nachhaltigkeit

Das Thema Nachhaltigkeit beschéftigt
PSP Swiss Property seit vielen Jahren.
Als Immobiliengesellschaft trigt man
auch dem Umfeld und der Umwelt ge-
geniiber Verantwortung. Diese Verant-
wortung reicht vom Einsatz umweltver-
traglicher Baumaterialien bis zur Be-
riicksichtigung des 6ffentlichen Raums
bei der Konstruktion von Neubauten.
Den grossten Einfluss in Sachen 6kolo-
gischer Nachhaltigkeit haben wir aber
beim laufenden Betrieb unserer Lie-
genschaften. Deshalb versuchen wir,
den Energie- und Wasserverbrauch —
aber auch die Abfallproduktion — mess-
bar und dauerhaft zu minimieren. Zu
diesem Zweck fithren wir laufend
betriebliche und technische Optimie-
rungsmassnahmen durch. Wo immer
mdoglich, ersetzen wir in unseren beste-
henden Liegenschaften Olheizungen,
die besonders viel Energie verbrau-
chen, durch umweltschonendere Gas-
und Wirmepumpenheizungen bzw.
Fernwédrmeanschliisse. Die Verringe-
rung des Energieverbrauchs und des
CO»-Ausstosses ist denn auch ein inte-
graler Bestandteil unserer Langfrist-
Sanierungsplanung. In den letzten sie-
ben Jahren ist es uns so gelungen, die
spezifischen CO,-Emissionen um iiber
30% zu reduzieren.

Auch bei Neubauten versuchen wir,
Massstibe zu setzen, und zwar sowohl
in Sachen Energieeffizienz als auch bei
den verwendeten Materialien und in der
Konstruktion. Nehmen wir den Gross-
peter Tower in Basel. Hier haben wir mit
52 Erdsonden ein 250 Meter tief liegen-
des unterirdisches Reservoir erschlos-
sen, welches im Sommer als Kilte- und
im Winter als Wiarmespeicher dient.
Mit Warmepumpen wird im Winter die
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Wirme aus dem Boden auf ein fiir die
Beheizung ndtiges Temperaturniveau
gebracht. Dadurch kiihlt sich der Boden
im Verlauf des Winters ab, und diese
Kailte kann dann wiederum im Som-
mer zur Kiithlung verwendet werden —
ein Kreislauf der sich Jahr fiir Jahr
wiederholt. Der Neubau wird zudem
durch eine vollintegrierte Photovoltaik-
Anlage den fiir den Grundausbau bend-
tigten Strom selbst produzieren. Dafiir
wurde der Grosspeter Tower kiirzlich
mit dem Schweizer Solarpreis 2017
ausgezeichnet.

Unsere Bemiihungen in Sachen
Umweltschutz und Nachhaltigkeit
kommen nicht zuletzt auch unseren
Mietern zugute. So sind beispielsweise
die Heizkosten bei sanierten Gebduden
oder bei Neubauten markant geringer
als bei Liegenschaften mit umweltbe-
lastenden Heizsystemen. Die Mieter
profitieren somit bei unseren nachhal-
tigen Gebduden direkt von tieferen
Nebenkosten.

Nachhaltigkeit im Sinne der Mieter
kommt aber auch in der Gebaudetech-
nik zum Tragen, so dass wir bereits
beim Grundausbau eines Gebdudes an
den spiteren Mieterausbau denken. Die
Mieter sollen die Flexibilitdt haben,
ihre Flachen jederzeit nach ihren eige-
nen Wiinschen und Erfordernissen aus-
zubauen. Wir definieren deshalb die
entsprechenden Schnittstellen frithzei-
tig und bereiten das Gebdudeleitsystem
so vor, dass sich die Mieter moglichst
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einfach anschliessen konnen. Die Ge-
baudetechnik ist aber nur dann wirk-
lich nachhaltig, wenn die Grundrisse
flexibel an die sich dndernden Nutzer-
bediirfnisse angepasst werden kdnnen.
Aus diesem Grund haben wir mit
Climate-Kic, einem Spin-off der ETH
Ziirich, ein gemeinsames Projekt auf
den Weg gebracht, mit dem Ziel, nach-
haltige Biiro-Konzepte zu entwickeln.
Diese sollen einen moglichst niedrigen
Energieverbrauch ermdglichen, wieder-
verwendbare Komponenten benutzen,
die Mitarbeiterproduktivitit erhéhen,
modular einsetzbar und replizierbar
sein. Auch das ist Nachhaltigkeit, die
sich fiir alle Seiten lohnt.

Fir uns sind Marktnihe, Mieterori-
entierung und Nachhaltigkeit keine
Schlagworter, sondern echte Anliegen
—die sich allerdings auch finanziell loh-
nen. Wir haben erkannt, dass wirt-
schaftlicher Erfolg langfristig und
nachhaltig nur méglich ist, wenn wir bei
allen Entscheiden die Auswirkungen
auf die Umwelt und die Erwartungen
der Mieter miteinbeziehen. Wir sind
iiberzeugt, dass wir nur dann erfolg-
reich bleiben konnen, wenn wir 6ko-
nomische, o©kologische und soziale
Themen in Einklang bringen — eine
Erkenntnis, die sich mittlerweile auch
bei Rating-Agenturen und vielen Gross-
investoren durchgesetzt hat.

giacomo.balzarini@psp.info
www.psp.info

Gut gefiillte «Produkte-Pipeline»

PSP Swiss Property besitzt ein Immobilienportfolio von 7 Mrd. Franken.
Dazu gehoren nicht «nur» 158 Biiro- und Geschéftshauser in den wichtigsten
Schweizer Wirtschaftszentren, sondern auch eine Reihe von Entwicklungs-
arealen und Einzelprojekten. Darunter befindet sich beispielsweise der Gross-
peter Tower in Basel, der mit seinen 78 Metern Hohe und 22 Stockwerken zu
den markantesten Gebduden der Stadt zdhlt. Oder das Orion in Ziirich-West,
wo zwei nicht mehr zeitgemisse Objekte durch einen topmodernen Neubau
ersetzt werden. Aber auch die Grossrenovation mehrerer denkmalgeschiitzter
Objekte direkt neben dem Hauptbahnhof Ziirich, wo fiir die zukiinftigen Mie-
ter an einer der besten Lagen der Stadt einmalige und qualitativ hochstehende
Flichen entstehen. Dazu kommen die Parco Lago Uberbauung bei Lugano,
der Totalumbau einer Biiroliegenschaft in eine Hotel- und Ladenimmobilie im
Herzen der Stadt Genf sowie weitere Projekte in Ziirich und Lausanne. Allein
fiir diese Entwicklungsareale und Einzelprojekte hat PSP Swiss Property in
den kommenden Jahren Investitionen von fast 500 Mio. Franken eingeplant.
In dieser Zahl noch nicht enthalten sind die Aufwendungen fiir Sanierungen
und Optimierungen bei den bereits bestehenden Liegenschaften.
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