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Zu Eis gefroren

Ideen werden getauscht, Projekte erdrtert,

Prognosen diskutiert. Was fehlt, sind Abschlis-

se. Als sich vergangene Woche Investoren aus

aller Welt zur internationalen Immobilienmesse

MIPIM in Cannes treffen, herrscht zwar perfek-

tes Frihlingswetter in der stidfranzdsischen

Kleinstadt mit Sonnenschein und Temperaturen

von bis zu 20 Grad. Doch der Transaktionsmarkt

ist zu Eis gefroren, wie in tiefsten Winterwochen. Birgitt Wiist

Die Leitzinsanhebungen der Zentralbanken Redaktionsleiterin
verteuern Finanzierungen. Das drickt, nach

Logik der Finanzmathematik, die Marktwerte von Liegenschaften. Doch wo
deren fairer Wert zurzeit liegt, dartber sind sich Kauf- und Verkaufsinter-
essenten nicht einig, auch weil sie nicht wissen, wie es an der Zinsfront
weitergeht. Wer sich auf einen Deal einlasst, kdnnte zu viel fir eine Immo-
bilie zahlen - oder zu wenig bekommen. Die Phase der Preisfindung ist -
noch - nicht beendet.

Tauen konnte das Eis moglicherweise das Bankenbeben, das zunachst in
den USA Regionalinstitute und dann in der Schweiz die Credit Suisse
erfasst hat. Bundesrat, SNB und Finma haben die in Schieflage geratene
Grossbank samt milliardenschweren Absicherungen der UBS angedient,
um eine neue Finanzkrise abzuwenden. Die Verwerfungen sind auch Folge
der rapiden Leitzinserhohungen. Das konnte die Notenbanken massigen

- und Finanzierungen nicht weiter verteuern.

Mit den besten Grissen
Birgitt Wiist
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«Rickkehr zur Normalitat»

Interview: Michel Donath

Die Schweizer Immobilienbranche ist
auf der MIPIM traditionell mit zwei Ge-
meinschaftsstanden vertreten: Dem
Swiss Circle, an dem sich vor allem
Marktteilnehmer aus der deutschspra-
chigen Schweiz prasentieren, sowie mit
dem Stand «Horizon Léman» - hier tref-
fen sich vor allem Immobilienfachleute
aus dem Genferseegebiet. Immobilien
Business sprach mit Yves de Coulon,
Prasident der Association Horizon Lé-
man, Uber die diesjahrige Edition der in-
ternationalen Immobilien- und -Invest-
mentmesse in Cannes.

Herr de Coulon, wie war die Stimmung auf
der diesjahrigen MIPIM?

Wir erleben eine Rickkehr zur Normali-
tat nach der Covid-Krise. Was Horizon
Léman, den Gemeinschaftstand der im
Genferseegebiet aktiven Immobilien-
marktakteure angeht, stellen wir einen
betrachtlichen Anstieg der Anzahl unse-
rer Partner fest: In diesem Jahr gab es
270 Anmeldungen am Stand, gegentber
240 im letzten Jahr. Marktteilnehmer zu
treffen, ist hier sehrviel einfacher als an
den Ufern des Genfersees. Es ist ein
bisschen ahnlich wie bei einer Hochzeit
im Ausland: Die Leute reisen und finden
sich ausserhalb ihrer gewohnten Umge-
bung wieder, sie sind fir drei Tage in
Cannes, sie nehmen sich die Zeit, sich in
einer entspannteren Stimmung zu tref-
fen und ihre Sorgen ein wenig beiseite zu
lassen. Wenn Sie eine Veranstaltung in
Genf oder Lausanne organisieren, haben
die Leute nur wenig Zeit, sie kommen
nur fur eine Stunde und gehen dann wie-
der in ihre Blros. Aber die MIPIM 2023
ist ein Rekord: Noch nie in unserer Ge-
schichte haben wir so viele Teilnehmer
verzeichnet.

Wie beurteilen Sie die Entwicklung des

Immobiliensektors in der Westschweiz?

Wir haben hier viel Uber die Herausfor-
derungen im Energie- und Klimabereich
gesprochen und uns Uber die neuen Be-
rufe im Immobiliensektor ausgetauscht.
Dabei hat sich gezeigt, dass wir mit
mehreren Problemen konfrontiert sein
werden. Insgesamt ist die Herausforde-
rung, die sich fir die Immobilienbranche
mit den aufgrund der klimatischen
Dringlichkeit notwendigen energeti-
schen Renovierungen auftut, immens.
Die dafur zur Verfigung stehenden ma-
teriellen und personellen Ressourcen
sind jedoch nicht unbegrenzt, im Gegen-

teil: Sie werden sich zunehmend als zu
knapp erweisen. Es wird ein Trichteref-
fekt eintreten, wenn eine immer grosse-
re Zahl von Hausbesitzern Renovierun-
gen durchfihren will. Besonders knapp
werden die Humanressourcen sein, da
der Bedarf an Fachkraften steigt sowie
an Experten, die neue Verfahren und
Strategien entwickeln und anwenden.
Nach den Hochrechnungen, die hier in
unserem Rundtischgesprach diskutiert
wurden, konnte die Zahl der bendtigten
Arbeitskrafte in der Schweiz von 120.000
auf 300.000 steigen; allein in Genf miss-
ten 40.000 zusatzliche Fachkrafte aus-
gebildet werden. Daraus ergibt sich laut
den Experten, dass ein «wake up call» -
ein «Weckruf» notwendig ist.

Heisst konkret?

Man muss sich darlber im Klaren sein,
dass sich die Paradigmen verandern -
und dass die Marktteilnehmer dabei
«mitkommen» missen. Darauf spielte
auch der Titel des gutbesuchten Schwei-
zer Forums an, das wir gemeinsam mit
dem Swiss Circle heuer zum 5. Mal auf
der MIPIM veranstaltet haben: «How to
challenge our mindset» - «Wie wir unse-
re Denkweise verandern». Wie kann man
anders denken, von Anfang an eine an-
dere Auffassung der jeweiligen Sachlage
miteinbeziehen, die auf Effizienz, Spar-
samkeit, Recycling usw. abzielt? Diese
Fragen sind angesichts der Regulatori-
en, mit denen sich Hausbesitzer zuneh-
mend konfrontiert sehen, sehr zentral.
Zur Einhaltung der Energieeffizienz-An-
forderungen konnten in Zukunft ver-
schiedene Faktoren zwingen - etwa
staatliche Auflagen, die Anspriche von
Mietern oder Kaufern, die Zurlckhal-
tung institutioneller Investoren bei
strukturierten Immobilienprodukten, die
nicht «grin» genug sind, oder sogar
Schwierigkeiten bei der Hypothekenfi-
nanzierung von Gebauden mit zu hohen
CO2-Emissionswerten. Wer sich als Ei-
gentimer der Dringlichkeit nicht be-
wusst ist, gerat moglicherweise in den
bereits erwahnten Trichter und ist dann
nicht mehr in der Lage, rechtzeitig zu
handeln, da der Mangel an Arbeitskraf-
ten und Rohstoffen zu immer langeren
Verzogerungen fuhrt. Dies zeigt sich bei-
spielsweise schon heute bei der Instal-
lation von Solarzellen, bei der die Liefer-
fristen schnell ansteigen. Daher der
«wake up call» der Fachleute, die auf die
zuklnftigen Risiken hinweisen und die
Notwendigkeit betonen, diese jetzt zu
antizipieren.
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Rechtsanwalt Yves de Coulon, Prasident
der Association Horizon Léman

Zeigt der «wake up call» Wirkung?

Auf der MIPIM vernetzen wir uns, tau-
schen uns aus, diskutieren und verglei-
chen. Wenn Sie sich an den Standen um-
sehen, werden Sie feststellen, dass sich
viele Lander noch in dem befinden, was
wir als die «alte Welt» bezeichnen wir-
den, mit Entwicklungsprojekten, die ei-
nen skrupellosen Umgang mit Energier-
essourcen beinhalten. Wie die Nachbarn
aus den Vereinigten Arabischen Emira-
ten am Stand von Horizon Léman, die
den Bau luxurioser kinstlicher Inseln
fordern, die die Kistenlinie des Landes
um Dutzende von Kilometern verlan-
gern. Diese Projekte mdgen sich viel-
leicht mit einem ESG-Rating schmi-
cken, aber sie haben nichts mit den An-
forderungen und Einschrankungen zu
tun, die wir heute in der Schweiz haben.
Ldsungen zu finden, die in einer globali-
sierten Welt fur alle akzeptabel sind,
wird ganz offensichtlich die immense
Herausforderung der Zukunft sein.

Die Schweiz ist also ein Vorreiter?

Ja, sicherlich, denn wir sind ein reiches,
entwickeltes Land mit sehr hohen Kom-
petenzen und einer enormen Innova-
tions- und Ausbildungskapazitat, ich
denke da zum Beispiel an die EPFL und
die ETH Zirich - schon von daher mus-
sen wir eine treibende Kraft des Wan-
dels sein.

Wie empfinden Sie den Konkurs der
Silicon Valley Bank und die endlosen
Probleme der Credit Suisse?

Jeder erinnert sich noch daran, was 2008
in den USA mit den Subprime-Krediten
passiert ist und wie sich das auf die Welt
ausgewirkt hat, aber in diesem Fall
scheint die Lage ganz anders zu sein.
Was die Credit Suisse betrifft, so befindet
sie sich in einer sehr schwierigen Phase
ihrer Geschichte. In anderen Zeiten hatte
sie eine solche Situation problemlos
Uberstanden. Fir die Immobilienwelt am
Genfersee ist die Credit Suisse jedoch ein
wichtiger Finanzierungsakteur, und ihre
Zukunft ist flr uns, wie fir viele andere
Sektoren auch, ein echtes Anliegen. ®



