OUTLOOK WOHNRENDITE-IMMOBILIEN 2024

Markttrends und Investitionschancen

avobis

In dieser Analyse beleuchten wir die Schlisselentwicklungen im Wohnrendite-Immobilienmarkt der vergan-
genen zwei Jahre und formulieren fundierte Erwartungen fiir das kommende Jahr 2024. Wir kommentieren
wichtige Entwicklungen und analysieren die Dynamiken, die diese Anlageklasse pragen. Diese Analyse
dient als Leitfaden, der die jingsten Veranderungen im Kontext von Inflation und Zinserhéhung betrachtet
und daraus Schlussfolgerungen fiir zukinftige Marktchancen zieht. Sie richtet sich an alle Investoren, die
tiefer in das Verstandnis der aktuellen Marktbedingungen eintauchen und eine klare Perspektive fur ihre
Anlagestrategien gewinnen mochten.

Schlusselentwicklungen und Zukunftsaussichten

@006 E

Herausforderungen im Immobiliensektor: Die Jahre 2022 und 2023 waren gepragt von Herausforderun-
gen im Immobilienmarkt, beeinflusst durch hohe Inflation und Zinserhéhungen, was zu Wertkorrekturen
und Marktveranderungen fluhrte.

Ruckkehr zu niedrigeren Zinsen: Aufgrund des Ruckgangs der Inflation wird eine Abschwéchung der
Zinsen erwartet, was zu einer Angleichung der Renditeerwartungen und einer Verbesserung der Markt-
liquiditat fihren durfte.

Ertragsstabilitat von Wohnrenditeimmobilien: Wohnrenditeimmobilien zeichnen sich durch ihre Krisen-
resilienz und Anpassungsfahigkeit der Ertrage aus, was sie insbesondere im aktuellen makro6konomi-
schen Umfeld zu einer attraktiven Anlageklasse macht.

Nachfrageliberhang im Mietwohnungsmarkt: Der Mietwohnungsmarkt charakterisiert sich durch eine
hohe Nachfrage bei knappem Angebot, was zu héheren Vermietungsraten und besseren Ertragsaus-
sichten fihrt.

Immobilien in der Asset-Allokation: In einem unsicheren Investitionsumfeld bieten Immobilien im Ver-
gleich zu anderen Anlageklassen eine stabilere Option und Schutz vor Inflation, Rezession und geopo-
litischen Risiken.

Nachhaltigkeit im Vordergrund: Institutionelle Investoren stellen zunehmend héhere Anspriiche, indem
sie Nachhaltigkeitskriterien fest in ihre Anlagestrategien integrieren. Obwohl dies die Komplexitat erhdht,
kénnen Nachhaltigkeit und Rentabilitdt durchaus gemeinsam erreicht werden.

Positiver Ausblick fur Wohnrendite-Immobilien 2024: Fir das Jahr 2024 wird ein positiver Trend im Be-
reich der Wohnrenditeimmobilien prognostiziert, der auf robusten Fundamentaldaten und makrodkono-
mischen Veranderungen basiert und zu einer erhéhten Marktliquiditét sowie neuen Investitionsoptionen
fuhren wird.
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2022 und 2023: Schwierige Jahre fur Immobilienanlagen

Die letzten beiden Jahre kennzeichneten eine Zeit des Umbruchs im Im-
mobiliensektor, die fur Investoren mit Herausforderungen verbunden war.
Diese Zeit, charakterisiert durch hohe Inflation und daraus resultierenden
Zinserhdhungen, signalisierte das Ende einer langen Periode, in der Im-
mobilien als stetig wertsteigernde Anlagen galten. Insbesondere fir insti-
tutionelle Anleger, die sich jahrelang aufgrund mangelnder Alternativen auf
Immobilieninvestitionen konzentriert hatten, brachte der abrupte Anstieg
der Zinssatze eine neue Realitat mit sich: Ihre Immobilienportfolios stan-
den plétzlich vor mdglichen erheblichen Wertkorrekturen.

Die Auswirkungen des neuen Zinsumfeldes zeigten sich auf den Markten
in unterschiedlicher Weise. Bérsennotierte Immobilienwerte, wie etwa Im-
mobilienfonds, reagierten aufgrund ihrer héheren Liquiditdt und Handel-
barkeit rasch auf die Veranderungen, was in einem deutlichen Preisriick-
gang und damit in einem Abbau der Agios resultierte (Abbildung 1).

Auf dem direkten Transaktionsmarkt hingegen bildete sich eine merkliche
Diskrepanz zwischen den Preisvorstellungen der Kaufer und Verkaufer.
Waéhrend die Kauferseite bestrebt war, die veranderten Zinskonditionen zu
ihrem Vorteil zu nutzen und mit hdheren Diskontierungssatzen zu kalkulie-
ren, beharrten viele Immobilienbesitzer auf den langfristigen, historischen
Diskontierungssatzen und ignorierten weitestgehend die jingsten Zinsstei-
gerungen. Diese Kluft fihrte zu einem stagnierenden Markt und einem
Rickgang der Liquiditat, was die Preisfindung zusétzlich erschwerte (Ab-
bildung 2).

Fir 2024 wird jedoch eine positive Veranderung im Immobilienmarkt er-
wartet. Die Kombination aus starken Fundamentaldaten und der antizipier-
ten Neuausrichtung der Geldpolitik deutet auf glinstige Aussichten fiir Im-
mobilieninvestoren hin, was eine willkommene Abkehr von den aktuellen
Marktturbulenzen signalisiert.

Abbildung 1: Starker Preisriickgang bei bérsenkotierten Immobili-
enfonds und Abbau der Aufschlage
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Bemerkung: Die Abbildung zeigt die Preisentwicklung vom SXI Real Estate Funds Broad Index (SWIIP)
(rechte Achse) sowie die Entwicklung des durchschnittlichen Agios aller brsenkotierten Immobilienfonds,
die ausschliesslich in Schweizer Immobilien investiert sind (linke Achse).

Quelle: Daten von Bloomberg, SIX Group AG, per 22.12.2023

Abbildung 2: Héheres Zinsumfeld begleitet durch Rickgang im
Transaktionsvolumen
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Bemerkung: Die Grafik zeigt das von CBRE erfasste registrierte Transaktionsvolumen von Wohn- und
Geschaftsimmobilienanlagen in Mrd. CHF (linke Achse) sowie die historische Entwicklung des 10-j&hrigen
Swapsatzes (rechte Achse).

Quelle: Abbildung angelehnt an CBRE, per 22.12.2023
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Der Weg zuriick zu niedrigen Zinsen

Die Hochphase der Zinsen resultierte direkt aus anhaltendem Inflations-
druck, getrieben durch exogene Faktoren wie Lieferengpasse und stei-
gende Rohstoffpreise infolge globaler Logistikstérungen. Diese Preisstei-
gerungen hat die SNB bislang durch eine gezielte Aufwertung des Schwei-
zer Frankens und eine Anhebung des Leitzinses erfolgreich eingeddammt.

Mit dem beginnenden Riickgang der Inflation wird auch eine Abschwa-
chung der Marktzinsen sichtbar, die fir das kommende Halbjahr bereits
Zinssenkungen von mindestens einem halben Prozent signalisieren. Dies
deutet darauf hin, dass keine dauerhafte Erhohung der strukturellen Infla-
tion und somit des Zinsniveaus erwartet wird. Demnach sollten sich die
Marktzinsen wieder einem niedrigeren Niveau annahern, sobald die Infla-
tion weiter an Bedeutung verliert, was lediglich eine Frage der Zeit ist (Ab-
bildung 3).

Unabhangig von Dauer und Umfang dieser Entwicklung zeigt das Gesamt-
bild, dass der schnelle Anstieg der langfristigen Zinsen als ein voriiberge-
hendes Ereignis betrachtet werden kann. Diese Entwicklung legt nahe,
dass der zuletzt beobachtete Anstieg der Ankaufsrenditen wohl nicht an-
halten wird (Abbildung 4). In der Folge ist mit einer Harmonisierung der
Renditevorstellungen zwischen Kaufern und Verkaufern zu erwarten, was
nicht nur die Preisfindung verbessern, sondern auch die Liquiditat auf dem
Transaktionsmarkt spirbar erhéhen dirfte.

Darliber hinaus werden niedrigere Zinskosten in Verbindung mit einer we-
niger restriktiven Geldpolitik zu kulanteren Kreditkonditionen fihren, was
die Nachfrage zusatzlich stimulieren durfte. Die Geldpolitik im Jahr 2024
wird somit zu einer Klarung von Bewertungsdifferenzen hinsichtlich der
Diskontierungssatze beitragen und die Zinsunsicherheit reduzieren, was
Renditeobjekten wesentliche Impulse verleihen wird.

Abbildung 3: Erwarteter Trend hin zu geringerer Inflation und
niedrigeren Zinsen
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Bemerkung: Die Abbildung zeigt die Inflation (LIK), den SARON und die Renditen 10-jahriger Staatsanlei-
hen. Die zugrunde liegenden Inflationserwartungen stiitzen sich auf Prognosen der SNB. Die prognosti-
zierten Werte fiir SARON und Anleiherenditen leiten sich aus Marktwerten und unseren eigenen Analysen
ab.

Quelle: Daten von Refinitiv Eikon, SNB, Avobis, per 22.12.2023

Abbildung 4: Leichter Anstieg bei den Ankaufsrenditen
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Bemerkung: Die Grafik stellt die Netto-Anfangsrendite (vor CAPEX) dar, definiert als Quotient des Netto-
mieteinkommens zum Brutto-Kaufpreis. Sie visualisiert, wie das Nettomieteinkommen im Verhaltnis zum
Kaufpreis steht und bietet so einen Uberblick iiber die Rentabilitat von Immobilieninvestitionen.

Quelle: Abbildung angelehnt an Wuest Partner, per 22.12.2023
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Verbessertes Risiko-Rendite-Profil dank Ertragspotenzial

Dank ihrer Krisenresilienz und der Erwirtschaftung konstanter Ertrage er-
weisen sich Wohnrenditeimmobilien als attraktive Anlageklasse. In der
derzeitigen Wirtschaftslage zeichnen sie sich durch die Anpassungsféhig-
keit ihrer Ertréage aus, was einen effektiven Schutz gegen realen Einkom-
mensverlust bietet (Abbildung 5). Ein Schlusselelement ist hier die inflati-
onsgebundene Mietzinsgestaltung, die neben einer allgemeinen Kosten-
steigerung eine Erhéhung um bis zu 40% der Inflationsrate zulasst.

Der Mietzins wird auch durch den hypothekarischen Referenzzinssatz be-
stimmt, der sich am Durchschnittszinssatz aller bestehenden Hypotheken
orientiert. Ein langer anhaltender Zinsanstieg, der sich in erhdéhten Hypo-
thekenzinsen bei einem Grossteil der ausstehenden Darlehen nieder-
schlagt, resultiert in einer Anpassung des Referenzzinssatzes. Bei jeder
Steigerung um einen Viertelprozentpunkt ist eine Erh6hung des Mietzinses
um bis zu 3.0% méglich. Der Referenzzinssatz wurde bereits zweimal an-
gepasst, was die Ertragslage positiv beeinflusst. Aufgrund der Berech-
nungsmethode ist in einem Umfeld sinkender Zinsen eine kurzfristige Sen-
kung des Referenzzinssatzes unwahrscheinlich, wodurch die Ertragslage
mittelfristig erhoht bleiben sollte.

Die fallenden Zinskosten und der nachlassende Inflationsdruck wie etwa
bei den Instandhaltungskosten tragen zur Kostensenkung bei und verbes-
sern somit die Ertragsmargen. Zusétzlich erhoht sich die Ertragssicherheit
durch den bestehenden Nachfrageiiberhang und das begrenzte Angebot
an Mietwohnungen, was das Leerstandsrisiko minimiert und eine effekti-
vere Nutzung des Mieterh6hungspotenzials ermdglicht (Abbildung 6).

Insgesamt prognostizieren wir mittelfristig ein deutlich verbessertes Risiko-
Rendite-Profil fir Wohnrenditeimmobilien.

Abbildung 5: Erh6hungspotenzial bei den Mietpreisen stutzt die
Ertragsseite
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Bemerkung: Die dargestellten Werte zeigen die jahrlichen Wachstumsraten des Mietpreisindex. Fir den
Prognosezeitraum wird keine Veranderung des hypothekarischen Referenzzinssatzes und ein Teuerungs-
ausgleich entsprechend der SNB-Inflationsprognose erwartet. Zudem wird eine jahrliche allgemeine Kos-
tensteigerung von 0.50% beriicksichtigt. Mietpreissteigerungen durch Investitionen wurde nicht beriick-
sichtigt.

Quelle: Daten von BfS, SNB, Refinitiv Eikon, per 22.12.2023

Abbildung 6: Angebotsverknappung macht sich im abnehmenden
Leerstand bemerkbar
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Bemerkung: Die Leerstandsquote wird jeweils auf den 1. Juni berechnet.
Quelle: Daten von BfS, per 22.12.2023

Wachsende Nachfrage trifft auf Angebotsknappheit

Die aktuelle Lage im Mietwohnungsmarkt ist durch eine hohe Nachfrage
und ein limitiertes Angebot gepréagt. Diese Nachfragedynamik wird vor al-
lem durch einen Anstieg der Haushaltszahlen, eine stabile Beschéafti-
gungslage und besonders durch die zunehmende Zuwanderung einkom-
mensstarker Arbeitskréafte angetrieben (Abbildung 7). Die positive Entwick-
lung am Arbeitsmarkt und die fortwéhrende Attraktivitat der Schweiz als
Standort sorgen fir eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum.

Auf der Angebotsseite zeigt der Markt jedoch eine z6gerliche Reaktion.
Schon vor der Pandemie endete ein Bauboom in einem Anstieg der Leer-
standsquoten, was die Attraktivitat neuer Bauvorhaben minderte und letzt-
lich zu einem Rickgang der Bauaktivitaten fiihrte. Diese Entwicklung
konnte sich bislang nicht erholen und wurde durch héhere und volatile
Baupreise und Zinsen und nicht zuletzt durch regulatorische Hindernisse
weiter eingeschrankt. Infolgedessen wurde das Wohnangebot in den letz-
ten Jahren nicht wesentlich erweitert, obwohl eine starke Nachfrage be-
steht, die ein zusatzliches Angebot miihelos absorbieren kdnnte.

Fir das nachste Jahr wird mit sinkenden Zinsen und abnehmender Infla-
tion gerechnet, was die Planungsunsicherheit hinsichtlich Bau- und Finan-
zierungskosten reduzieren und die Renditeaussichten verbessern wird.
Trotz dieser Aussicht bleiben die Auftragsvolumen bisher begrenzt (Abbil-
dung 8), was auf weiterhin verhaltene Bauinvestitionen hindeutet.

Kurz- bis mittelfristig diirfte das Angebot die steigende Nachfrage nicht de-
cken, was eine Marktanpassung uber Jahre hinweg erfordert. Fur Vermie-
ter ergibt sich daraus die Chance auf héhere Vermietungsraten und bes-
sere Ertragsaussichten. Bauprojekte durften zudem im nachsten Jahr
durch verbesserte finanzielle Konditionen und Planungssicherheit attrakti-
ver und rentabler werden.

Abbildung 7: Bevdlkerungswachstum hauptsachlich angetrieben
durch Zuwanderung
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Bemerkung: Die Abbildung zeigt die Entwicklung der standigen Wohnbevélkerung in der Schweiz. Der
Geburtentiberschuss umfasst zusatzlich die Verdnderungen durch Bestandsbereinigungen.
Quelle: Daten von BfS, per 22.12.2023

Abbildung 8: KOF-Baublatt-Ausblick deutet auf moderate
Bauinvestitionen hin
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Bemerkung: Auf Basis der Baubewilligungen hat die KOF einen Ausblick entwickelt, der eine Voraussage
Uber die zu erwartenden nominellen Bauinvestitionen in den nachsten vier Quartalen erlaubt. Der KOF-
Baublatt-Ausblick wird viermal im Jahr publiziert. Er zeigt die zu erwartenden Investitionsausgaben in Mio.
CHF (rechte Achse) sowie die Vorjahresveranderungsraten (linke Achse).

Quelle: Daten von KOF, per 22.12.2023
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Einschatzung aus Sicht der Asset-Allokation

Das aktuelle Investitionsumfeld bleibt fur Investoren weiterhin anspruchs-
voll. Sie stehen vor der Aufgabe, Anlagen zu identifizieren, die in einem
von Inflation, geopolitischen Spannungen und rezessiven Tendenzen ge-
pragten Umfeld robust performen und méglichst wenig Korrelation zu die-
sen Risikofaktoren aufweisen. Immobilien als Anlageklasse kdnnen in sol-
chen Zeiten im Vergleich zu anderen Vermodgenswerten wie Aktien und
Anleihen Uberdurchschnittlich abschneiden. Daher sollten sie aus Griin-
den der Asset-Allokation in jedem Portfolio Berticksichtigung finden.

Aufgrund des derzeit hohen Zinsniveaus gewinnen festverzinsliche Anlei-
hen gegeniiber Immobilienanlagen wieder an Attraktivitat, besonders nach
einer langeren Periode negativer Zinsen (Abbildung 9). Sollten die Zinsen
wie prognostiziert sinken, kénnte diese Anlageklasse signifikante Kapital-
gewinne erzielen. Allerdings sind Investoren, die in Anleihen investieren,
Risiken wie unerwarteter Inflation und Refinanzierungsrisiken ausgesetzt.
Dies betrifft das Risiko, das Kapital nicht zu gleich hohen oder gar héheren
Zinsen refinanzieren zu kénnen. Immobilienpreise hingegen zeigen eine
ahnliche Zinsempfindlichkeit, wenn auch vielleicht nicht kurzfristig, und
bergen kein wesentliches Refinanzierungsrisiko. Zudem bieten sie, wie er-
lautert, Schutz vor Inflation und wirken somit realem Einkommensverlust
entgegen.

Die aktuellen Wirtschaftsaussichten sind positiv, liegen aber unter dem
langjahrigen Durchschnitt (Abbildung 10). Eine Rezession ist unwahr-
scheinlich, doch ein verhaltenes Wachstum konnte die Aktienmarktperfor-
mance dampfen. Globale Verflechtungen von Unternehmen koénnten an-
gesichts geopolitischer und globaler wirtschaftlicher Unsicherheiten die
heimischen Méarkte limitieren. Wohnimmobilien sind jedoch von diesen Ri-
siken weniger betroffen und bieten dadurch eine stabilere Anlageoption.

Abbildung 9: Renditespreads von Wohnimmobilien-Anlagen
duarften wieder zunehmen
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Bemerkung: Die linke Achse bildet die Anleiherendite von 10-jahrigen Bundesobligationen ab. Die rechte
Achse bildet die Renditeaufschlage von verschiedenen Immobilienanlagen gegentber der Anleiherendite
in Basispunkten (Bps) ab.

Quelle: Daten von SIX Group AG, IAZ], Refinitiv Eikon, per 22.12.2023

Abbildung 10: Herausfordernde Investitionslandschaft unter
moderaten Wirtschaftsaussichten
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Bemerkung: Die Abbildung zeigt die Entwicklung des BIPs und der Beschaftigungsaussichten. Ein Wert
von 1.00 bedeutet, dass im nachsten Quartal eine Stagnation der Gesamtbeschaftigung erwartet wird.
Bei Werten Gber 1.00 darf eine Zunahme der Gesamtbeschaftigtenzahl erwartet werden. Die Prognosen
fiir das BIP-Wachstum basieren auf den Konjunkturprognosen des SECO vom 20.09.2023.

Quelle: Daten von BfS, SECO, per 22.12.2023

Nachhaltigkeit im Fokus vieler Vorsorgeeinrichtungen

Der Schweizer Gebaudepark ist entscheidend fir die Erreichung der Kili-
maziele. Die Notwendigkeit, den CO?-Ausstoss zu reduzieren, verlangt
von Akteuren wie Vorsorgeeinrichtungen eine tiefgreifende Integration von
Nachhaltigkeitskriterien in ihre Entscheidungsfindung (Abbildung 11).
Diese neuen Anforderungen fiilhren zu einer Anpassung der Anlagestrate-
gien, die nicht nur eine gruine Vision verfolgen, sondern auch rentabel blei-
ben missen.

Eine zentrale Herausforderung dabei ist, Nachhaltigkeit in eine messbare
Grosse zu Uberfuhren. Die gegenwartige Datenlage und die Vielfalt der
Zertifikate und Standards machen diese Aufgabe anspruchsvoll. Die Bran-
che konzentriert sich derzeit auf die Reduktion von CO?*Emissionen als
gemeinsamen Nenner fir Nachhaltigkeitsbestrebungen. Die Notwendig-
keit fur aussagekraftige Daten und Analysen bleibt jedoch bestehen.

Mit dieser neuen Schwerpunktsetzung wird die Portfoliozusammenstellung
zunehmend komplex, da finanzielle Uberlegungen durch ékologische Ziele
ergénzt werden missen. Schwierig zu sanierende Objekte verlieren an At-
traktivitat, wahrend nachhaltige Immobilien bevorzugt werden. Dies fuhrt
zu einem steigenden Interesse an nachhaltigkeitskonformen Investitions-
objekten und auch -Produkten bzw. Anlagegeféasse, die sowohl rentabel
als auch im Einklang mit den umweltbedingten Anlagezielen sind.

Obwohl die gesteigerte Komplexitat und die héheren Kosten Herausforde-
rungen darstellen, belegen Studien, dass diese zu gesteigerten Renditen
fuhren kdnnen (Abbildung 12). Nachhaltige Immobilien zeichnen sich
durch hdhere Mieteinnahmen und niedrigere Nebenkosten aus, was zu
hoéheren Nettoertragen beitragt. Dartiber hinaus fiihren unter anderem ein
héherer Vermietungsgrad, geringere regulatorische Risiken und eine effi-
zientere Abnutzung bei nachhaltigen Immobilien zu einem reduzierten Ka-
pitalisierungssatz, welcher den Gesamtwert der Immobilie weiter erhoht.

Abbildung 11: Anteil der Vorsorgeeinrichtungen, die ESG-Kriterien

im Anlageprozess integrieren

100.0%
80.0%
60.0%

40.0% 71 72
0.0%

Alle VE Offentlich-rechtliche Privatrechtliche VE
VE
m 2020 m 2021 m 2022

Bemerkung: Die Abbildung zeigt den prozentualen Anteil der Vorsorgeeinrichtungen (VE), bei denen
ESG-Kriterien im Anlagereglement verankert sind. Die Ergebnisse basieren auf den Umfragen, die im
Zuge der Pensionskassenstudie 2023 von Swisscanto durchgefihrt wurden. Es ist jedoch zu beachten,
dass lediglich ein Drittel der befragten VE auf diese spezifische Frage geantwortet haben.

Quelle: Abbildung angelehnt an Swisscanto, per 22.12.2023

Abbildung 12: «Green Premium> in Miet- und Verkaufspreisen —
Eine Analyseillustration aus dem Kanton Zirich
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Bemerkung: Die Grafik illustriert die Untersuchung der «Green Premiums» fiir nachhaltige Wohnimmo-
bilien im Kanton Zurich, basierend auf einem hedonischen Preismodell und Daten von homegate.ch aus
den Jahren 2010 bis 2017. Sie zeigt die durchschnittlichen Pramien und deren Schwankungsbereiche fir
Bruttomieten, Nettomieten und Nebenkosten sowie Verkaufspreise bei zertifizierten Objekten.

Quelle: Studienergebnisse von Constantin Kempf & Juerg Syz, 2022. «Why pay for sustainable housing?
Decomposing the green premium of the residential property market in the Canton of Zurich, Switzerland».
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Outlook 2024: Erfreuliche Aussichten fir Wohnimmobilien

Unsere Prognose fur den Markt der Wohnrenditeimmobilien im Jahr 2024
ist aufgrund solider Fundamentaldaten und eines prognostizierten makro-
odkonomischen Wandels durchwegs positiv. Diese Analyse erlaubt uns, fol-
gende Perspektiven zu skizzieren:

Wiederbelebung der Marktliquiditat: In Erwartung niedrigerer Zinssatze
und aufgrund positiver Fundamentalfaktoren durfte die Attraktivitat von
Wohnrenditeimmobilien erneut zunehmen und verstérkt auf Kauferinteres-
sen treffen. Dies wird voraussichtlich zu einer gesteigerten Liquiditat am
Transaktionsmarkt fhren.

Differenzierte Preisentwicklung: Trotz einer belebten Marktdynamik sind
generelle Preissteigerungen in der nahen Zukunft nicht absehbar. Institu-
tionelle Investoren, die in den letzten Jahren die Kauferseite stitzten,
kénnten zunehmend als Verkaufer agieren. Dies liegt nicht nur an der An-
passung ihrer Immobilienquoten, sondern auch an Nachhaltigkeitsanfor-
derungen (Abbildung 13). Umweltbewusste Portfolio-Umgestaltungen fiih-
ren dazu, dass bestimmte Liegenschaften verkauft und nachhaltigere Ob-
jekte erworben werden. Bei zunehmender Marktliquiditét eroffnet sich die
Gelegenheit, weniger geeignete Objekte ohne grosse Preisabschlage zu
verdussern. Die erhéhte Nachfrage nach Objekten, die die Nachhaltig-
keitskriterien erfillen, durften jedoch bei solchen Objekten zu héheren
Preisbereitschaft fihren.

Neue Opportunitaten: Die Liquiditat konnte auch mit einer gewissen Vola-
tilitat einhergehen. Solche Marktbedingungen erzeugen Opportunitéten,
die fur aufmerksame Investoren interessant sein kénnten. Im aktuellen
Marktumfeld bieten Wohnimmobilien ein breites Spektrum an attraktiven
Investitionsmaoglichkeiten, von einfachen Buy-to-let-Modellen iiber Bau
und Promotion bis hin zur Realisierung von rentablen Nutzungskonzepten.

Abbildung 13: BVV-2 Limite von 30% wurde von vielen Pensions-
kassen Uberschritten

100 30.0%
80 28.0%
60 26.0%
40 * L 2 24.0%
20 * . 22.0%

0 20.0%
2019 2020 2021 2022

Anzahl VE, die Giber der BVV-2-Limite von 30% liegen (L)  Durchschnittliche Allokation in Immobilien (R)

Bemerkung: Die Regulatorik sieht fiir Vorsorgeeinrichtungen vor, dass die Anlageallokation in Immobilien
die Limite von 30% nicht Gberschreiten darf.
Quelle: Abbildung angelehnt an PPCmetrics, per 22.12.2023

Abbildung 14: Die vier Quadranten der Immobilieninvestition
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Quelle: Eigene Darstellung, Avobis, per 22.12.2023
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Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass der Markt fur Wohnrendi-
teimmobilien im Jahr 2024 ein hohes Potential bietet. Abhéngig von den
individuellen Bedurfnissen und Zielen der Anleger eréffnet der Immobilien-
markt vielfaltige Investitionsmoglichkeiten (Abbildung 14).

Mit unserer Expertise und umfassenden Ressourcen bei Avobis sind wir
bestens positioniert, um unseren Kunden massgeschneiderte Investitions-
maoglichkeiten anzubieten, die optimal auf ihre spezifischen Bedurfnisse
und Ziele zugeschnitten sind. Wir sehen dem Jahr 2024 mit Zuversicht
entgegen und freuen uns darauf, unsere Kunden bei der Realisierung ihrer
Investitionsvorhaben in diesem vielversprechenden Markt zu unterstitzen.
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KONTAKTE

Entwicklungen und ESG

Méochten Sie lhre Immobilien nachhaltig entwi-
ckeln oder das Entwicklungspotenzial abkla-
ren, um eine nachhaltige Rendite sicherzustel-
len? Wir erarbeiten Nutzungskonzepte, Szena-
rien und massgeschneiderte Strategien flr
lhre nachhaltige Immobilienentwicklung.

David Belart
T: +41 58 255 39 94
david.belart@avobis.ch

Optimierung der Fremdfinanzierung

Wir entwickeln fiir Sie eine massgeschneider-
ten Finanzierungs- und Zinsabsicherungs-
strategien und optimieren bestehende Immo-
bilienfinanzierungen. Damit sparen wir fir un-
sere Kunden regelmassig erheblich Finanzie-
rungskosten ein.

Alkmene Maglaras
T: +41 58 255 49 11
alkmene.maglaras@avobis.ch

Investition in Hypotheken

Investieren Sie bereits in die Asset Klasse Hy-
potheken? Wir ermdglichen lhnen, Hypothe-
ken zu vergeben und so als Hypothekargeber
von den gestiegenen Zinssatzen zu profitie-
ren. Unsere Expertise im Hypotheken-Servi-
cing umfasst die komplette Abwicklung von
der Vergabe bis zur administrativen Beglei-
tung und Neuanlage von Hypotheken.

Andreas Granella
T: +41 58 255 39 66
andreas.granella@avobis-invest.ch

Disclaimer

Die bereitgestellten Informationen dienen Werbezwecken. Sie stellen keine Hypothekar-

Immobilientransaktionen und Erstvermarktung

Schopfen Sie das volle Potenzial aus lhrer Lie-
genschaft: Mit uns haben Sie einen erfahrenen
Partner an lhrer Seite, der den Markt kennt und
auf einen grossen Kauferstamm zugreifen kann.
Wir begleiten Sie professionell durch die Trans-
aktion oder positionieren lhre Immobilie im Markt.

Martin Brungger
T: +41 58 255 39 19
martin.bruengger@avobis.ch

Asset Management fir Immobilien

Méochten Sie das Ertragspotenzial Ihrer Immobilie
steigern? Als |hr Asset Manager analysieren wir
Ihre Immobilie oder lhr Immobilienportfolio und
erarbeiten nach lhren Vorgaben und Winschen
eine nachhaltige und optimale Objektstrategie fur

(\ 7' ‘ jede einzelne lhrer Immobilien.

Dimitri Weitnauer
T: +41 58 255 39 27
dimitri.weitnauer@avobis.ch

Massgeschneiderte Investmentprodukte

Die Bertcksichtigung von Nachhaltigkeitsaspek-
ten bei Immobilieninvestments wird immer wichti-
ger — noch besteht jedoch ein Mangel an Produk-
ten, die diese Nachfrage decken. Wir ermdogli-
chen lhnen die Investition in Anlagegeféasse oder
bauen fiir Sie massgeschneidert eigene Invest-
mentprodukte nach Ihren Wiinschen auf.

"‘!

Ramon Scussel
T: +41 58 255 39 45
ramon.scussel@avobis-invest.ch

Stand: 03. Januar 2024

und/oder Anlageberatung dar, basieren nicht auf andere Weise auf einer Beriicksichtigung der

persénlichen Umstdnde des Empfangers und sind auch nicht das Ergebnis einer objektiven oder unabhangigen Finanzanalyse. Die bereitgestellten Informationen sind nicht rechtsverbindlich
und stellen weder ein Angebot noch eine Aufforderung zum Abschluss einer Finanztransaktion dar. Diese Informationen wurden von der Avobis Group AG und/oder den mit ihr verbundenen
Unternehmen (nachfolgend Avobis) mit grésster Sorgfalt und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Die in diesem Dokument enthaltenen Informationen und Meinungen reprasentieren
die Sicht der Avobis zum Zeitpunkt der Erstellung und konnen sich jederzeit und ohne Mitteilung andern. Sie stammen aus Quellen, die fir zuverlassig erachtet werden. Die Avobis gibt
keine Gewahr hinsichtlich des Inhalts und der Vollstandigkeit der Informationen und lehnt jede Haftung fir Verluste ab, die sich aus der Verwendung der Informationen ergeben. Ist nichts
anderes vermerkt, sind alle Zahlen ungeprift. Die Informationen in diesem Dokument dienen der ausschliesslichen Nutzung durch den Empfanger. Weder die vorliegenden Informationen
noch Kopien davon diirfen in die Vereinigten Staaten von Amerika versandt, dorthin mitgenommen oder in den Vereinigten Staaten von Amerika verteilt oder an US-Personen (im Sinne von
Regulation S des US Securities Act von 1933 in dessen jeweils gultiger Fassung) abgegeben werden. Ohne schriftliche Genehmigung der Avobis dirfen diese Informationen weder auszugs-

weise noch vollstandig vervielfaltigt werden.



