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Hindernisse und Chancen bei der
Transformation durch Digitalisierung
in der Immobilienbewirtschaftung
Fidelis Gotz

1 Abstract

Die Immobilienbewirtschaftung war in der Schweiz jahrzehntelang ein stabiles
Dienstleistungssegment mit soliden Renditen. In den letzten Jahren sind jedoch die
Margen erodiert und die Immobilienbranche sieht sich grossen Herausforderungen
gegeniiber. Konjunkturelle Faktoren wie Inflation und Zinswende wirken in Kom-
bination mit strukturellen Faktoren wie Fachkraftemangel und Preisanstieg fiir Ener-
gie. Dies beeinflusst und beeintrachtigt die unternehmerische Entwicklung.

Wihrend bei der Automatisierung die Warenproduktion durch den Wegfall manueller
Handgriffe beschleunigt wurde, kann kiinstliche Intelligenz als Teil der Digitalisierung
heute mit maschinellem Lernen dazu beitragen, Daten zu analysieren, Muster zu er-
kennen und dadurch Prozesse zu optimieren. Die Immobilienbranche aber hadert mit
den neuen digitalen Technologien, welche durch PropTech-Start-ups entwickelt wer-
den.

Das grosse Potenzial der Digitalisierung wie Produktivititssteigerung und Kosten-
einsparungen wurde von den meisten Immobilienbewirtschaftern noch nicht erkannt.
Viele Immobilienbewirtschafter sind noch nicht bereit, ihr Betriebs- oder Geschifts-
modell zu transformieren. Sie sehen vor allem die Hindernisse des Transformations-
prozesses, jedoch nicht dessen Chancen.

Eine qualitative Befragung von Inhabern, CEOs und Exekutives von kleinen oder
mittelgrossen Bewirtschaftungsunternehmen sowie grossen Bewirtschaftern hat ge-
zeigt, dass zwar punktuell Bewirtschaftungsprozesse digitalisiert werden. Diese Ein-
zeldigitalisierungen miinden jedoch nicht in eine konsequente Digitalstrategie. Daraus
resultiert auch, dass der Kundenfokus nicht oberste Prioritét ist. Somit werden kunden-
spezifische Daten meist nicht zentral gesammelt und verarbeitet. Darum fehlt dann
auch ein integrales Datenmanagement. Bewirtschafter erkennen zwar, dass sich ihr
Berufsbild andern wird und neue Féhigkeiten im digitalen Zeitalter notwendig sind.
CEOs nehmen sich jedoch noch zu wenig Zeit fiir die Auseinandersetzung mit der
Digitalisierung. Dies wire fiir eine konsequente Transformation zu einem digitalen
Betriebsmodell jedoch nétig.
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Fiir einen Transformationsprozess hin zur Digitalisierung sind folgende Bereiche
wesentlich: 1) operationale Effizienz, 2) Pflege der Kundenbeziehung, 3) integrales
Datenmanagement und 4) qualitativ hochstehende Mitarbeiterbeziehungen. Alle Be-
reiche sind Hindernisse, bieten aber auch Chancen fiir eine erfolgreiche Implemen-
tierung der digitalen Transformation.

Mithilfe des von Peter Senge in den Neunzigerjahren publizierten Management-
modells der Lernenden Organisation ist es moglich, einen solchen digitalen Wandel
auch bei KMUs zu bewerkstelligen. Dabei muss bei der Entwicklung des digitalen
Betriebsmodells in der Immobilienbewirtschaftung nicht nur in individuellen Schrit-
ten gedacht werden. Es braucht immer auch den systemischen Blick im Wechselspiel
mit den individuellen Einzelbediirfnissen.

Der Autor empfiehlt, sich bei der Implementierung eines digitalen Transformations-
prozesses in der Immobilienbewirtschaftung an folgenden Eckpunkten zu orientieren:

e  Rechtzeitige Planung sdmtlicher Prozesse der digitalen Transformation

e Konsequente Involvierung von Know-how-Partnern

e Investition in ein zentrales Datenmanagement

e  Einbettung des digitalen Denkens in das Mitarbeitermanagement und die
Unternehmenskultur

e Konsequenter Aufbau eines generativen Lerndkosystems im eigenen Un-
ternechmen

2 Einleitung

Digitale Informations- und Kommunikationstechnologien priagen unseren Alltag und
unser Leben. Umbriiche gehen aber nie reibungslos und schmerzlos vonstatten. Sie
bedeuten Verdnderungen von traditionellen Normen und vertrauten Vorgehenswei-
sen. Und wir Menschen reagieren darauf intuitiv mit Widerstand oder Gegenwehr.
Gleichzeitig scheint die Welt aus den Fugen zu geraten, sei dies durch die globale
Erwédrmung, die Moglichkeit eines neuen Kalten Krieges oder den Einfluss der so-
zialen Vernetzungen auf traditionelle Organisationsformen. Es gibt keinen Zweifel
daran, dass Unternehmer ihre Organisationen durch diesen Wandel navigieren miis-
sen. Doch dafiir sind ein zukunftsgerichteter Fokus und permanentes Lernen un-
abdingbar.

Diese Arbeit widmet sich der Fragestellung, inwieweit der digitale Wandel die Im-
mobilienbewirtschaftung bereits betrifft oder inskiinftig betreffen kann. Der niederldn-
dische Architekt Ben van Berkel sagte zum digitalen Wandel: « Wahrend alle iPhones
benutzen, befindet sich die Baubranche immer noch in der Walkman Phase» (The

4
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Economist, 2017). Dies trifft auch auf die Immobilienbewirtschaftung zu, welche sich
nun vermehrt mit dieser Transformation hin zur Digitalisierung auseinandersetzen
muss. Da jede Verdnderung nicht nur personliche, sondern auch organisatorische Kon-
sequenzen haben kann, soll der Frage nachgegangen werden, wie Immobilienbewirt-
schafter sich zukunftsgerichtet organisieren kénnen, um das zu lernen, was fiir ihr
Bestehen im digitalen Zeitalter essenziell sein wird.

2.1 Ausgangslage und Relevanz

Die Immobilienwirtschaft tragt rund 17 % zur schweizerischen Wirtschaftsleistung
bei und generiert 14 % aller Vollzeitstellen im Land. Der Schweizer Gebdudepark
umfasst 2.75 Millionen Gebédude, wovon zwei Drittel auf Wohngebédude entfallen.
Darin sind rund 4.5 Millionen Wohnungen, wovon iiber die Halfte im Besitz von
Privatpersonen sind. Der Markt fiir die Bewirtschaftungsleistungen belduft sich auf
CHF 44 Milliarden. 70 % der Bewirtschaftungsleistungen sind an professionelle
Dienstleister ausgelagert, 30 % werden unternehmensintern erbracht (Baldegger &
Nathani, 2020, S. 4).

Schweizweit gibt es per 2020 rund 600’000 Unternehmen mit einer Gesamtheit von
4.5 Millionen Beschéftigten. 99.7 % dieser Unternehmen sind KMU und beschéftig-
ten tiber zwei Drittel aller Arbeitnehmer (Bundesamt fiir Statistik [BFS], 2022, S. 3).
Das Gros der professionellen Bewirtschaftungsdienstleistungen in der Schweiz wird
durch KMU erbracht.

Gemadss der Erhebung des Bundesamtes fiir Statistik in ihrem Beschéftigungsbaro-
meter 4. Quartal 2022 haben die Schwierigkeiten bei der Rekrutierung von gelernten
Arbeitskriften weiter zugenommen. In der Wirtschaftsbranche Grundstiicks- und
Wohnungswesen betrifft dies 31.2 % (Bundesamt fiir Statistik [BFS], 2023, S. 1-13).
Fachkréftemangel in Kombination mit Fluktuation kann die Qualitdt von Dienstleis-
tungen beeintriachtigen. In einer auf Dienstleistung ausgerichteten Branche wie der
Immobilienbewirtschaftung ist ein stabiler und fachkompetenter Pool von Mitarbei-
tern elementar.

Die digitale Revolution kdnnte moglicherweise einen Beitrag fiir kleinere und mittel-
grosse Immobilienbewirtschafter leisten in ihrem Anspruch, qualitativ hochstehende
Dienstleistungen zu erbringen. Ebenso konnte sie dazu beitragen, Effizienzsteige-
rungsmdglichkeiten zu generieren, um dem Preisdruck, den die Bewirtschafter taglich
spiiren, entgegenzuwirken. Gleichzeitig kdnnte potenziell der durch Fluktuation be-
dingte Know-how-Verlust abgefedert werden. Und schliesslich konnten mit digitalen
Losungen neue Rollen und Arbeitsablaufe geschaffen werden, welche der Immobilien-
bewirtschaftungsbranche ein modernes und zukunftsfahiges Gesicht geben.
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2.2 Zielsetzung

Die Arbeit soll darstellen, wo die Digitalisierung in der Immobilienbewirtschaftung
bereits Einzug gehalten hat und in welchen derzeitigen oder zukiinftigen Tatigkeits-
bereichen sie noch Einzug halten konnte.

Die zentralen Forschungsfragen lauten:

e  Tun sich v.a. kleinere Immobilienbewirtschafter mit der Digitalisierung
ihres Geschéftes schwer? Falls ja, was sind die wesentlichen Griinde dafiir
und was ihre Anspriiche an digitale Losungen?

e  Wie kann die Digitalisierung Mehrwert fiir Inmobilienbewirtschafter bieten
und ihre Erwartungen an einen nachhaltigen Qualitatsservice gegeniiber
ithren Kunden beeinflussen?

e  Wo muss Changemanagement ansetzen, um bestehende Rollenbilder und
Arbeitsabliufe in der Bewirtschaftung positiv zu verdndern?

Die Arbeit soll eine Anregung geben, wie ein solcher Transformationsprozess ge-
staltet werden konnte. Aus der Fiille von Changemanagement-Modellen soll am Mo-
dell der Lernenden Organisation ein moglicher Handlungsrahmen fiir die Transfor-
mation aufgezeigt werden. Bei der Segmentierung der Immobilienverwaltungen steht
der Bereich Objektbewirtschaftung im Zentrum der Forschungsarbeit. Das Thema
Regulierung wird ausgegrenzt, weil es den Rahmen dieser Arbeit sprengen wiirde.

3 Theoretische Grundlagen

3.1 Die Trigheit der digitalen Disruption

Von digitaler Disruption wird gesprochen, wenn Dienstleistungen oder Geschifts-
modelle durch digitale Innovationen ersetzt werden. Geméss dem vom IMD Global
Center for Digital Business publizierten Digital Vortex 2023 wird sich die digitale
Disruption in der nahen Zukunft hauptsichlich im Technologiebereich (getrieben etwa
durch kiinstliche Intelligenz), im Bildungssektor (ausgelost durch Covid-19 und der
gestiegenen Nachfrage nach online Lehr- und Lernstrukturen) und der Finanzindustrie
(ausgelost durch regulatorische und kundengetriebene Anforderungen) abspielen
(Shan & Wade, 2023). Spezifisch zum Bereich Real Estate stellen auch Shan & Wade
fest, dass sich die Position im Digital Vortex gegeniiber 2021 nicht verdndert hat, aber
auch hier digitale Verdnderungen (etwa durch Smart Buildings oder Liegenschafts-
transaktionen auf der Blockchain) mehr und mehr spiirbar werden.
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In der Immobilienbewirtschaftung gibt es noch keine Entkoppelung von Arbeit und
Mensch. Viele Prozesse sind manuell und bestenfalls sind Digitalisierungsschritte als
solche noch im Anfangsstadium. In der Immobilienbewirtschaftung hat bis dato keine
Industrialisierung stattgefunden. Diese ist in der Schweiz, gemiss den Aussagen der
interviewten Experten, mehrheitlich ein fragmentierter und heterogener Markt.
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Abb. 1: Digital Vortex 2023 (Shan & Wade, 2023)

Auch in Deutschland hat eine Studie der Technischen Universitdt Darmstadt ergeben,
dass weniger als die Hélfte der Dienstleister in der Immobilienwirtschaft die Not-

© CC BY 4.0, https://vdf.ch/immobilienwirtschaft-aktuell-2024-e-book.html



Immobilienmanagement

wendigkeit von digitalen Prozessen als dringend erachteten. Dies wurde mit der immer
noch starken Verankerung im Tagesgeschift und einer verbreiteten Risikoaversion
begriindet (Pfniir & Wagner, 2018).

3.2 Die Agilitit als Voraussetzung fiir Verinderungen

Um konstruktiv auf Verdnderungen reagieren zu kdnnen, miissen Unternehmen heute
agil sein. Agilitdt ist die proaktive Beweglichkeit von Organisationen und Personen
beziehungsweise in Strukturen und Prozessen (Gabler Wirtschaftslexikon, 0.J.).
Verdnderungen durch digitale Transformationen erfolgen in immer kiirzeren Zyklen
(Heidt et al., 2020, S. 156). Unternechmen, welche sich in einem rasch dndernden
Umfeld an neue Gegebenheiten anpassen konnen und auch dann noch ihre Perfor-
mance liefern, werden heute als agil bezeichnet (Overby et al., 2006, S. 120). Unter-
nehmerische Agilitdt beruht somit auf zwei Komponenten: dem Gespiir fiir Ver-
dnderungen und einer Antwort darauf. Ein Unternehmer muss daher nicht Einzelteile,
sondern die Gesamteinheit seiner Firma betrachten, Verdnderungen erkennen und
Antworten darauf entwickeln. Die Informationstechnologie leistet dabei eine nicht
unwesentliche Unterstiitzung, insbesondere dadurch, dass sie digitale Optionen er-
moglicht, welche die Reichweite und Reichhaltigkeit von unternehmerischem Wis-
sen und Prozessen signifikant erhhen. Damit wird eine noch bessere Basis fiir das
Erkennen und Beantworten von Verdnderungen geschaffen (Overby et al., 2006,
S. 126).

Mitarbeiter, welche mit Verdnderungen konfrontiert werden, nehmen diese zuerst als
Gefahr oder Unsicherheit wahr. Dies gilt insbesondere fiir technologiegetriebene Ver-
dnderungen und basiert zum Teil auf einer starken Verbindung zwischen wahrgenom-
menem Erfolg und tatséchlichem Nutzen der eingefiihrten Technologien (Long &
Spurlock, 2008, S. 31).

4 Methode und Vorgehen

Die Untersuchung der zentralen Forschungsfragen basierte auf 26 Experteninterviews
mit Inhabern, CEOs und Fachverantwortlichen bei Immobilienbewirtschaftungs-
unternehmen unterschiedlichster Grosse in der Deutschschweiz. Es wurden iiber
1’000 Antworten ausgewertet. Die befragten Bewirtschaftungsexperten haben eine
unterschiedliche Anzahl von Objekten in ihren Portfolios mit einer Spannbreite zwi-
schen 20 bis 85’900 Objekten. Die Mehrheit der KMUSs bewirtschaften bis zu 5’000
Objekte.
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5 Analyse und Ergebnisse

Aus der empirischen Untersuchung ergaben sich zusammenfassend folgende Zwi-
schenerkenntnisse:

1. Einzelne Prozesse werden digitalisiert, um in erster Linie eine Effizienz-
steigerung durch Zeitgewinn in den spezifischen Arbeitsschritten zu reali-
sieren. Dieser Zeitgewinn scheint aber nicht fiir die Entwicklung einer Di-
gitalstrategie eingesetzt zu werden.

2. Bewirtschafter wissen zu wenig iiber ihre Kunden und haben daher Miihe,
ihr Dienstleistungsangebot dementsprechend anzupassen.

3. Bewirtschafter sind bereit, hohere Budgets fiir die Digitalisierung ins Auge
zu fassen. Sie konzentrieren sich dabei aber vorldufig auf Insellosungen und
nicht auf die strategische Etablierung einer zentralen Datenbasis, was not-
wendig wire flir die Transformation hin zu einem digitalen Betriebsmodell.
Wie die geplanten hoheren Budgets finanziert werden sollen, wird aber of-
fengelassen.

4. Bewirtschafter wollen sich — nebst Prozessoptimierungen — vermehrt um
die Mitarbeiterfahigkeiten kiimmern. Die Transformation von Generalisten
zu Spezialisten mit digitaler Fitness und 16sungsorientiertem Denken hat
Prioritét.

5. Um eine konsequente Transformation zu einem digitalen Betriebsmodell in
die Wege zu leiten, miissen sich Bewirtschaftungsunternehmer die ndtige
Zeit dafiir nehmen. Dies ist bis anhin nicht der Fall. Der durch digitale
Prozessoptimierungen erlangte Zeitgewinn wird nicht konsequent fiir die
digitale Entwicklung eingesetzt.

Grossere Bewirtschaftungsunternehmen sind auf dem Digitalisierungsweg bereits
weiter fortgeschritten als ihre kleineren Mitbewerber. Letztere konzentrieren sich
derzeit noch auf die Digitalisierung von Einzeltitigkeiten, wiahrenddessen sich die
grossen Bewirtschafter intensiver mit ERP-Ldsungen auseinandersetzen, welche nicht
nur auf der Buchhaltungslogik aufbauen. Effizienz wird oft auf einen Zeitgewinn re-
duziert, welcher durch eine Prozessoptimierung erreicht werden soll. Die wenigsten
Bewirtschafter fithren ihre Daten holistisch und integral zusammen mit dem Ziel einer
kundenzentrierten Erbringung ihrer Dienstleistungen. Und nicht selten fehlen auch
die notwendigen Basisdokumente. Da das Bewirtschaftungswesen keine eigentlichen
Standards kennt, tun sich die Akteure in einem fragmentierten und heterogenen Markt
schwer mit einer Koordination ihrer Digitalisierungsbemiihungen. Dabei ist eine
homogene Datenstruktur, welche auf gemeinsam vereinbarten Standards beruht, ein
essenzieller Faktor in der Digitalisierung der Bewirtschaftungsindustrie. Ohne diese
Datenstruktur funktioniert eine Verbesserung der Arbeitseffizienz zur Prozessoptimie-

9



Immobilienmanagement

rung und Digitalisierung nicht. Okonomische Uberlegungen wie hohe Initialinvesti-
tionen sind insbesondere bei kleinen Bewirtschaftern zwangslaufig ein Kriterium bei
Digitalisierungsentscheiden. Zudem nehmen sich die Entscheidungstriger zu wenig
Zeit fiir die strategische Weichenstellung — es werden selten organisatorische Struk-
turen geschaffen, welche sich strategisch mit der Digitalisierung beschiftigen. Da-
durch konnten aber CEOs und Geschiftsinhaber das notige Vertrauen aufbauen, um
sich zeitnah mit der Digitalisierung ihres Betriebsmodelles auseinanderzusetzen.

Einigkeit herrscht sowohl in der Literatur als auch bei den befragten CEOs, dass mit
Digitalisierung die operationale Effizienz durch Zeit- und Kostenreduktionen gestei-
gert werden kann. Der Einsatz von digitalen Tools erlaubt eine datenbasierte und
kundenspezifischere Erbringung der Bewirtschaftungsleistung. Die konsequente Ver-
netzung von Datenquellen kann neuartige Nutzungs- und Wertschépfungsmoglich-
keiten er6ffnen, um auch auf der Umsatzseite Mehrwert zu schaffen. Das bedingt, dass
zukiinftige Bewirtschafter digital fit sind, um diese Tools Mehrwert generierend ein-
setzen zu konnen. Investieren Bewirtschaftungsunternehmer in die dafiir notwendige
Aus- und Weiterbildung ihrer Mitarbeiter, dann werden Sachbearbeiter zu digitalen
Bewirtschaftungsinnovatoren oder sogenannten Prompt Engineers. Dies macht ihre
Arbeit interessanter, steigert das Selbstbewusstsein, generiert neues Know-how fiir
den Mitarbeiter und das Unternehmen, fordert die Identifikation mit einer zukunfts-
orientierten Firma und somit die Reputation im Markt. Digitalisierung hat dadurch
einen direkten Einfluss auf die Qualitét der Dienstleistungserbringung und die Schaf-
fung von direktem und indirektem Mehrwert.

Will man Digitalisierung nicht nur als eine Automatisierung von einzelnen Prozessen
—von Papier zu digital — oder als Verdanderung sehen, sondern bereits als Transforma-
tion eines Betriebs- oder sogar Geschiftsmodelles, dann geht das nur, wenn die Un-
ternehmung als Ganzes betrachtet wird und die unterschiedlichen Disziplinen mit-
einander orchestriert werden.

Wenn das Ziel die Interaktion aller Stakeholder ist und der Verdnderungsprozess er-
folgreich und integrativ stattfinden soll, muss systemisch gedacht werden. «Systemi-
sches Denken ist der konzeptionelle Rahmen fiir ein Set von Informationen und In-
strumenten mit dem Ziel, die Gesamtheit der Muster besser zu erkennen und zu
begreifen, wie diese erfolgreich verdndert werden kdnnen» (Senge, 1990, S. 7).

Changemanagement mit einhergehender positiver Verdanderung von Rollenbildern und
Arbeitsabldufen bedingt auch einen digitalen Kulturwandel. Um diesen voranzutrei-
ben, sollten Unternehmen als Erstes den Aufbau von digitaler Expertise fordern. Das
bedeutet, dass Mitarbeiter die digitalen Grundkenntnisse in ihrem jeweiligen Fach-
bereich erlernen miissen. Das Denken in Gesamtzusammenhédngen muss gefordert
werden. Zudem braucht es eine Offenheit fiir komplexere Prozesse. Es wird not-
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wendig sein, die Zusammenarbeit der Mitarbeiter im Unternehmen zu transformieren,
etwa durch Projektgruppen. Es wire ausserdem empfehlenswert, wenn sich insbeson-
dere KMUs regelmaissig und zielgerichtet mit PropTech-Start-ups auseinandersetzen
und zusammenarbeiten (Eder, 2022, S. 110).

6 Schlussfolgerung und Empfehlung

Zeitnahe Planung der digitalen Transformation

Die digitale Technologie wird fiir die Immobilienbewirtschaftung in naher Zukunft
iiberlebenswichtig sein. Nur dank digitaler Unterstiitzung lassen sich die Kosten fiir
Administration und Gebédudeservice unter Kontrolle halten. Die Investitionen fiir die
digitale Transformation konnen sich kleine Immobilienbewirtschaftungsunternehmen
nur unter sehr grossen Anstrengungen leisten. Kénnen sie diese Investitionen aus dem
operativen Cashflow oder durch zusitzliche Kapitaleinlagen nicht bewerkstelligen,
miissen sie die Zusammenarbeit mit anderen Bewirtschaftern suchen und zusammen
eine digitale Plattform teilen. Oder sie werden gezwungen sein, ihre Firma zu ver-
kaufen. Das klassische Property-Management ist zu kleinmaschig, um tiberlebensfahig
zu sein. Die Quadratur des Zirkels zwischen den Anforderungen und Moglichkeiten
der Digitalisierung und den bestehenden, aber auch zukiinftigen, regulatorischen An-
forderungen ist fiir kleine Bewirtschafter kaum zu bewerkstelligen. Es ist daher sehr
wahrscheinlich, dass es in der Schweiz kiinftig weniger, dafiir grossere Immobilien-
bewirtschafter geben wird.

Angesichts der Bedeutung der Digitalisierung im Wertschopfungsprozess ist es rat-
sam, rechtzeitig eine der Geschiftsleitung angegliederte Stelle zu schaffen. Diese
beschéftigt sich mit der Digitalisierung von betrieblichen Prozessen, entlastet die
Geschiftsfithrung und berat diese aktiv in ihrer Entscheidungsfindung. Sie begleitet
und tiberwacht zudem den Umsetzungsprozess.

Know-how-Partner beiziehen

Bewirtschaftungsunternehmer sollten sich iiberlegen, welche Arbeitsprozesse iiber ein
Outsourcing an Dritte kostengiinstiger erbracht werden kdnnen (etwa das Facilityma-
nagement) und welche durch den Einsatz digitaler Instrumente effizienter gestaltet
werden konnen (etwa das Kreditorenmanagement). Damit kann sich der Bewirtschaf-
ter auf seine Kernkompetenzen konzentrieren und mit seinen Fachkenntnissen und
Féhigkeiten einen Mehrwert erarbeiten. Sowohl bei einer Outsourcing-Losung als
auch bei der Integration von digitalen Prozessen miissen Bewirtschaftungsunterneh-
men Partner mit dem ndtigen Know-how beiziehen, wenn sie einen Fachbereich nicht
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selbst intern aufbauen wollen. Dabei ist es ratsam, dass diese Dritt-Dienstleister so-
wohl zur Unternehmung, zur Aufgabe und zur Form der Geschiftsbeziehung passen
(Wolf, 2006, S. 35). PropTechs miissen sich aber bewusst sein, dass die initialen In-
vestitionskosten fiir KMUs eine grosse Hiirde sind. Viele KMUs warten ab, bis ganz-
heitliche und bezahlbare Pakete entwickelt sind. Der Entscheid zur konsequenten
Digitalisierung dauert bei KMUs linger. Daher braucht es noch viel Uberzeugungs-
arbeit.

Integrales Datenmanagement ist ein Must-have

Kleine oder mittelgrosse Bewirtschaftungsunternehmen sind gut beraten, sich zeitnah
ein integrales Basissystem auszusuchen, welches alle Daten zentral fiihrt. Silosysteme,
welche nicht tiber Schnittstellen miteinander kommunizieren kénnen, fithren unwei-
gerlich zu Effizienzverlusten.

Sowohl die Erkenntnisse aus dem NZZ-KMU-Barometer 2023 (Ryf et al., 2023, S. 20)
wie auch den dargelegten Experteninterviews zeigen, dass fiir eine effizient gestaltete
und auf Qualitit bedachte Dienstleistungserbringung sich die Bewirtschaftungsbran-
che aktiv mit dem Thema Big Data (Datenauswertung, priadikative Analyse, nahtloses
Kundenerlebnis) auseinandersetzen muss.

Das bedingt aber, dass sich Immobilienbewirtschaftungsunternehmen bewusst mit
ihren Arbeitsablidufen auseinandersetzen und dafiir bereit sind, in ERP-Losungen,
cloudbasierte Anwendungen oder Apps zu investieren. ERP-Losungen helfen unter-
nehmerische Ressourcen rechtzeitig und bedarfsgerecht zu planen, zu steuern und zu
verwalten (Urbanek, 2022, S. 379). Sie sind aber fiir die Zukunft in der Immobilien-
bewirtschaftung nur dann praktikabel, wenn sie nicht wie bisher rein auf der Logik
der Buchhaltung aufgebaut sind. Ziel muss es sein, dass der Austausch zwischen den
durch Schnittstellen verbundenen Systemen in Echtzeit und ohne Medienunterbriiche
stattfinden kann, sodass Immobilien besser bewirtschaftet werden konnen (Urbanek,
2022, S. 388).

Mitarbeitermanagement und Unternehmenskultur sind essenziell

Die Immobilienbewirtschaftungsbranche wird auch im Zeitalter der digitalen Dis-
ruption ein People Business bleiben. Soziale Kompetenzen, Empathie, 16sungsori-
entiertes Denken und Kreativitidt werden — zumindest vorldufig — eher menschliche
Attribute bleiben. Es wird sich zeigen, ob die Kombination von kiinstlicher und
menschlicher Intelligenz zur Entwicklung neuer Geschéftsmodelle fithren wird, falls
Algorithmen etwas Kreatives entwickeln konnen, was wiederholbar ist und nicht auf
die Fahigkeiten eines Programmierers oder Datenverarbeiters zuriickzufiihren ist. Eine
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Unternehmenskultur, welche diesen Aspekten einen hohen Stellenwert beimisst, kann
einen positiven Hebel bei Mitarbeiterzufriedenheit, Motivation und Produktivitét be-
wirken (Ryf et al., 2023, S. 20).

Die fiinf goldenen Regeln von Dahm zeigen, welche Aspekte der Unternehmenskultur
fiir eine erfolgreiche digitale Transformation beriicksichtigt werden miissen (Dahm
et al., 2020, S. 149):

1. Die Auseinandersetzung mit und die kontinuierliche Weiterentwicklung der
eigenen Unternehmenskultur sind notwendig, um im Zuge der Digitalisie-
rung den Markt- und Kundenanforderungen gerecht werden zu kdnnen.

2. Die zunehmende Digitalisierung der Arbeitswelt erfordert die stetige An-
passung von Organisationsstrukturen und Arbeitsprozessen im Unterneh-
men.

3. Bei der Planung sollte beachtet werden, dass die Neuausrichtung der Unter-
nehmenskultur ein langfristiges, anstrengendes, mithsames und zum Teil
sehr komplexes Thema ohne klar definiertes Ende ist.

4. Zu Beginn eines solchen Prozesses kann mit der Verdnderung einzelner
Kulturaspekte begonnen werden.

5. Die Kulturverdnderung muss ganzheitlich auf allen Ebenen des Unterneh-
mens etabliert und verankert werden.

Dynamisches Lernen als Schliissel zum Erfolg

Ein mdéglicher Changemanagementprozess fiir die Einfithrung von digitalen Prozessen
in der Immobilienbewirtschaftung sollte in Anlehnung an das Modell von Senge in
ein generatives Lerndkosystem des Unternehmens eingebettet sein. Dieser Prozess ist
dynamisch. Er besteht aus einer Kombination interner projektbasierter und externer
Aus- und Weiterbildung der Mitarbeiter mit einem Mentoring-System, um die Ent-
wicklung der Mitarbeiter zu unterstiitzen. Mitarbeiter sollen auf dem aktuellen Wis-
sensstand gebracht werden. Die Forderung der Mitarbeiter ist eine Erfolg verspre-
chende Moglichkeit, um Fluktuationen zu reduzieren. Dadurch entsteht ein Kreislauf
von kontinuierlichem Lernen und Wachstum. Digitale Transformation ist kein ein-
maliger Eingriff in den Status quo. Sie ist im Gegenteil ein ldngerfristiger Prozess, der
auf der Uberzeugung basiert, dass durch dauerndes Lernen in der digitalen Welt eine
lernende Organisation aufgebaut wird, die positive Ergebnisse fordert. Unternehmens-
interne Anstrengungen miissen gepaart werden mit den Lehr- und Forschungsinhalten
der Ausbildungsstitten fiir Immobilienbewirtschafter sowie dem Branchenverband.
Will man die Moglichkeiten der digitalen Technologien in der Bewirtschaftungsindus-
trie nutzen, muss man sich einerseits auf den Nutzen fiir die Belegschaft fokussieren,
aber gleichzeitig auch ein Versténdnis fiir die Funktionsweisen, das Potenzial und auch
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deren Grenzen, etwa bei der kiinstlichen Intelligenz, entwickeln (Gratwohl, 2023).
Dann kann die Digitalisierung der Immobilienbewirtschaftung zu positiven Verénde-
rungen und Erfolg im Leben zukiinftiger Bewirtschafter werden. Dies ist conditio sine
qua non, um ein attraktives Berufsbild und somit die Zukunft dieses volkswirtschaft-
lich so wichtigen Berufsstandes in einer sich rasch verdndernden Welt zu sichern.
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Sustainable brand — sustainable shopping
experience?

Eine Untersuchung von Mieterausbaustrategien bei inner-
stidtischen Verkaufsstandorten von Unternehmen mit Fokus
auf Nachhaltigkeit

Ladina Ramming

1 Abstract

In der Diskussion um nachhaltiges Bauen wird héaufig auf das Gebaude an sich, seine
Bausubstanz und die Gebaudetechnik fokussiert. Bei Geschéftsgebduden und ge-
mischt genutzten Immobilien erfolgt der Innenausbau der Mietflichen jedoch aus
Griinden der Individualisierung meist durch den Mieter der jeweiligen Flachen; somit
trigt auch der Mieterausbau einen Teil zur Effizienz und Okologie des entsprechenden
Gebiudes bei. Mietflachen, die als Verkaufslokale dienen, weisen aufgrund ihrer
Funktion als Kommunikationsmittel gegeniiber der Kundschaft einen hohen Indivi-
dualisierungsgrad im Mieterausbau auf. Zudem werden branchenspezifische Anfor-
derungen baulich adressiert, was bei einem Mieterwechsel zu umfangreicheren Riick-
und Wiederausbauarbeiten fiihrt. Innerhalb dieses Spannungsfeldes wird in dieser
Arbeit untersucht, welche Strategien Mieter von Verkaufsflichen anwenden, um ihren
eigenen Anspruch an Nachhaltigkeit auf den Ausbau ihrer Verkaufsflichen zu {iber-
tragen. Eine Tendenz zur Ubersetzung von produkte- oder unternehmensbezogenen
Nachhaltigkeitsschwerpunkten in Mieterausbaustrategien ist feststellbar und unter-
stiitzt bis zu einem gewissen Grad die Kommunikation der Bemiihungen an die Kon-
sumenten. Es zeigt sich aber, dass aufgrund der Vielzahl an potenziellen Schnittstellen
zwischen Grund- und Mieterausbauten das Erreichen einer Kohérenz der beiden Aus-
bauebenen in Bezug auf die jeweiligen Nachhaltigkeitsziele besonders herausfordernd
ist. Je nach gewdhlter Ausbaustrategie bestehen mieterseitig hohe Abhéngigkeiten
vom Verhalten des Gebaudeeigentiimers. Eine Formalisierung gemeinsamer Ziele
kann die notwendige Zusammenarbeit unterstiitzen und hilft, den zusétzlichen Nutzen
durch nachhaltiges Verhalten fiir beide Parteien begreifbar zu machen.
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2 Einleitung

2.1 Einfiihrung und Problemstellung

Der Ausbau und die Gestaltung von Verkaufsflichen unterliegt im Vergleich mit Bii-
romietern einer hoheren Kadenz an Verdnderung. Auf einen Biiromieter folgt {ibli-
cherweise ein anderer Biiromieter mit dhnlichen Bediirfnissen; in einer Mietflache fiir
Verkaufsnutzung kénnen jedoch zwei unterschiedliche Branchen mit unterschiedli-
chen Bediirfnissen und unterschiedlichen Kunden als Mieter aufeinanderfolgen. Der
Grad an Individualisierung im Mieterausbau von Verkaufsflichen ist daher gegeniiber
demjenigen von Biiromietflachen stark erhéht; besonders auch durch die Funktion des
Mieterausbaus als Kommunikationsinstrument der Markenidentitdt. Aufgrund der
erhohten Kadenz an Riickbauten bei Mieterwechseln und dem damit einhergehenden
erhohten Materialverschleiss konnte argumentiert werden, dass die Anwendung von
Techniken des nachhaltigen Bauens im Ausbau ihrer Verkaufsflichen den entspre-
chenden Mietern einen gewissen Nutzen einbringen kénnte. Ob Mieter von Verkaufs-
flachen Strategien des nachhaltigen Bauens anwenden und, falls ja, in welcher Form,
wird in der vorliegenden Arbeit untersucht. Auch die Frage von Nutzen und Hiirden
bei Mietern wie bei Gebdudeeigentiimern wird beleuchtet.

Ziel dieser Arbeit ist eine erste, ausschnitthafte Darstellung des Status quo im Sinne
eines Diskussionsbeitrags. Unternehmen mit Bediirfnis nach Verkaufsflachen, Planer
und Gebédudeeigentiimer sollen einen Einblick in die Thematik und im besten Fall
einen Gedankenanstoss fiir die eigene Tatigkeit erhalten. Die Herangehensweise an
die Thematik des nachhaltigen Bauens geschieht wertfrei und ergebnisoffen; nur so
konnen allfillig bestehende Umsetzungshiirden, seien diese strukturell oder indivi-
duell, identifiziert werden.

3 Begrifflicher und theoretischer Bezugsrahmen

3.1 Nachhaltiges Bauen

In der Immobilienwirtschaft erfreuen sich Nachhaltigkeitslabels fiir Gebdude und
Infrastrukturbauten immer grosserer Beliebtheit. Die STA-Norm 112/1:2017 bildet in
der Schweiz die Grundlage fiir Nachhaltigkeit im Hochbau, ein Grossteil der in der
Schweiz angewendeten Standards und Labels stiitzt sich auf ebendiese Norm ab (Netz-
werk Nachhaltiges Bauen Schweiz NNBS, 2021, S. 3). Zentral fiir die Arbeit mit
diesen Instrumenten ist jedoch die Unterscheidung von Standard, Zertifizierung und
Label.
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Unter einem Gebédudestandard wird ein formalisiertes Regelwerk fiir die Umsetzung
eines Bauvorhabens nach bestimmten Kriterien verstanden. Dieses ist offentlich zu-
génglich, dient als Verstdndigungsinstrument unter allen am Bau Beteiligten und ist
in der Anwendung freiwillig. Bei der Zertifizierung als Prozess iiberpriifen akkredi-
tierte, unabhingige Fachpersonen die Anwendung eines bestimmten Gebdudestan-
dards und ob definierte Mindestanforderungen eingehalten sind. Das Geb&udelabel
schlussendlich ist offentlicher Ausdruck eines erfolgreich durchlaufenen Zertifizie-
rungsprozesses, dient Mietern und Investoren als Orientierungshilfe und schafft Ver-
trauen in die Gebdudequalitt.

Der Mieterausbau von Geschéftsgebduden, unabhéngig ob Verkaufs- oder Biironut-
zung, wird bei in der Schweiz verbreiteten Gebaudestandards und -labels gemeinsam
mit dem Grundausbau betrachtet. Mietvertragliche Vereinbarungen sichern die Ein-
haltung der vom Eigentiimer bestimmten Standards durch den oder die Mieter. Ver-
einzelte Standards bieten eine Zertifizierung an, die explizit auf Mieteraus- und Um-
bauten zugeschnitten ist und somit eine Zertifizierung losgeldst vom Grundgebaude
erméglicht (bspw. DGNB-Innenrdume) oder auch internationale Labels wie LEED
(UK) oder BREEAM (USA).

3.2 Kreislaufwirtschaft in der Bauwirtschaft

Kreislaufwirtschaft als zirkulérer statt linearer Prozess im Umgang mit Ressourcen
und Baumaterialien kann als potenzieller Losungsansatz fiir ein ressourcenschonen-
deres Baugewerbe gesehen werden. Entgegen dem heute verbreiteten Take-Make-
Use-Dispose-Prozess, in dem Material nach Ende der Nutzungsdauer entsorgt oder
zu Material minderer Wertigkeit verarbeitet wird, soll mittels eines geschlossenen
Kreislaufs die Lebens- und Verwendungsdauer von Ressourcen verldngert werden.
Analog zu Kreisldufen in der Natur strebt das der Kreislaufwirtschaft zugrunde lie-
gende Cradle-to-Cradle-Prinzip den Werterhalt von Stoffen in technischen und bio-
logischen Kreisldufen an und schliesst die lineare Wirtschaftskette zu einem Kreis.
Im Zentrum steht nach Thelen et al. (2018) die Reduktion der Abhingigkeit von nicht
erneuerbaren Ressourcen durch deren verlangerte Verwendungsdauer und Wiederauf-
bereitung ohne Wertigkeitsverlust (S. 6). Erste legislative Vorstosse wie der «Aktions-
plan fiir die Kreislaufwirtschaft» im Rahmen des European Green Deal der EU, die
parlamentarische Initiative 20°433 «Schweizer Kreislaufwirtschaft starken» oder die
Verankerung von Kreislaufprinzipien in der Ziircher Kantonsverfassung werden einen
nicht unwesentlichen Anstoss zu Verdnderungsprozessen geben.

In der aktuellen baukulturellen Debatte erhélt die Lebenszyklusbetrachtung im Begriff
des «Zirkuldren Bauensy eine Form. Die von Stricker et al. (2021) auf Basis des Le-
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benszyklusmodells nach SIA definierten Zyklen Erhalt, Wiederverwendung und Ver-
wertung werden durch die entsprechenden Tatigkeiten charakterisiert. Erhalt bewahrt
die Bausubstanz am Ort und nutzt sie weiter, die Wiederverwendung demontiert
Bauteile und setzt sie bearbeitet oder unbearbeitet in derselben oder neuen Funktion
wieder ein (re-use) und die Verwertung verarbeitet Bausubstanz unter Formverlust zu
neuen Materialien oder Produkten. Die Zyklen unterliegen zudem einer Rangfolge;
ein moglichst umfassender Bestandeserhalt ist das oberste Ziel, jegliches Material
sollte idealerweise erst am Ende seiner Lebensdauer einem Verwertungsprozess zu-
gefiihrt werden. Die fiir die Aktivierung eines Gebdudes als Materiallager notwendige
«riickbaufreundliche» Planung (design for disassembly) mittels 1sbarer Verbindungen
ermoglicht nicht nur einen schonenden Riick- oder Ausbau, sondern erleichtert auch
den Unterhalt der Bauteile im Betrieb.

33 Mietvertragsgestaltung bei Verkaufsriumen

Bei Geschiftslokalen iiblich und auch von Mieterseite nachgefragt ist aufgrund der
fiir die Geschéftstitigkeit spezifischen Raumbediirfnisse die sogenannte Rohbaumiete;
die Rdumlichkeiten werden dem Mieter in rohem, sprich unausgebautem Zustand
vermietet, der Mieter nimmt den Ausbau der Mietfliche nach seinen Bediirfnissen als
Mieterausbau vor. Der Vermieter erfiillt seine Pflicht durch die Zurverfiigungstellung
des vereinbarten Grundausbaus, dem Mieter wird das Recht eingerdumt, den Mieter-
ausbau zu erstellen und zu gebrauchen (Vischer, 2014, S. 2, 95). Damit bezieht sich
der geschuldete Nettomietzins auf den Rohbauzustand, sprich auf unausgebaute
Réumlichkeiten (Lehner, 2019, S. 7).

Weil bei der Rohbaumiete gesetzliche Bestimmungen zur konkreten Abgrenzung der
Zustindigkeiten der Parteien fehlen, empfiehlt sich eine detaillierte Definition des
Zustandes des vom Vermieter zur Verfiigung zu stellenden Grundausbaus und der
entsprechenden Schnittstellen zum Mieterausbau. Um eine Schnittstellenvereinbarung
klar und bindend zu gestalten und um den Inhalt des Geschéftsmietvertrages nicht zu
iiberfrachten, ist es zweckmaissig, die Schnittstellen in einem Anhang zum Geschéfts-
mietvertrag (sog. Schnittstellenpapier) zu regeln (Lehner, 2019, S. 7). Dieser sollte
im Geschéftsmietvertrag zum integrierenden Vertragsbestandteil erklédrt werden.

Grundsitzlich obliegt dem Mieter gem. Art. 267 OR mit Abschluss eines Mietvertrags
die Pflicht, bei Mietende die Rdumlichkeiten im Zustand, der sich aus dem vertrags-
gemissen Gebrauch der Mietsache ergibt, dem Vermieter zuriickzugeben. Bei Roh-
baumietvertrigen wird dem Mieter aber geméss Art. 260a OR die (generelle) Zu-
stimmung zu einem Mieterausbau bei Mietantritt, sprich einer Anderung an der
Mietsache erteilt. Aus diesem Grund finden sich in Rohbaumietvertridgen hiufig so-
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genannte Riickbauvereinbarungen, die das Ausmass der Riickbaupflicht, des Weg-
nahmerechts des Mieters sowie allféllige Entschddigungsanspriiche oder -pflichten
aus Art. 260a Abs. 3 OR fiir die Vertragsparteien verbindlich regeln.

Anders als bei Wohnmietvertrdgen ist es bei Geschéftsmietvertrdgen iiblich, lang-
jéhrige, dafiir aber befristete Mietvertrage abzuschliessen. Fiir die mietende Partei hat
dies den Vorteil, dass sie substanzielle Investitionen fiir den Mieterausbau amortisie-
ren kann; demgegeniiber profitiert der Vermieter von einer langfristigen Planungs-
sicherheit. Zusétzlich zur vereinbarten (Mindest-)Mietdauer ist es moglich, dem
Mieter vertraglich echte oder unechte Optionsrechte zur Verlangerung des Mietver-
trags um eine bestimmte Dauer einzurdumen. Bei einer vertraglichen Option handelt
es sich um die Einrdumung des Rechts zur Vertragsédnderung durch einseitige Willens-
erklarung (Kihm, 2017, S. 38).

Die vermieterseitige Kiindigung eines befristeten Geschéftsmietvertrags ist gem.
Art. 257d OR und Art. 257f OR nur bei Zahlungsverzug des Mieters oder Verstoss
desselbigen gegen seine Pflichten zur Sorgfalt und Riicksichtnahme mit einer Frist
von 30 Tagen auf Ende eines Monats moglich. Eine fristlose Kiindigung bei der Ge-
schéftsraummiete ist nur bei vorsétzlichem Zufiigen schweren Schadens am Miet-
objekt vorgesehen (Art. 257f Ziff. 4 OR). Eine vorzeitige Riickgabe des Mietobjekts
vonseiten Mieter ist nach Art. 263 OR mdglich, wenn ein zumutbarer Nachmieter
gestellt werden kann oder das Mietverhéltnis auf eine Drittpartei iibertragen wird.

4 Empirische Untersuchung

4.1 Vorgehen

Aufgrund der explorativen Natur dieser Arbeit wurde das Mittel der qualitativen Be-
fragung mittels halbstandardisierter Experteninterviews gewahlt. Die Auswertung der
Interviews erfolgte geméss der qualitativen Inhaltsanalyse nach Mayring. Es sollten
relevante Stakeholder aus Unternehmen unterschiedlicher Grosse, aus unterschiedli-
chen Branchen und mit unterschiedlichem Fokus auf Belange der Nachhaltigkeit
befragt werden.

Aufseiten Mieter wurden Unternehmen identifiziert, welche kumulativ folgende Kri-
terien erfiillen: starke Gewichtung von Nachhaltigkeit in der Unternehmensstrategie
und/oder auf der Ebene der zum Verkauf angebotenen Produkte sowie Betrieb von
mehreren Verkaufsstandorten an sehr zentralen Lagen in angemieteten Flachen in
Schweizer Innenstidten. Es konnten schlussendlich sieben Vertreter von mietenden
Unternehmen fiir ein Gespriach gewonnen werden.
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Erginzend zur Befragung der als Mieter auftretenden Unternehmen wurden Vertreter
der korrespondierenden Gebaudeeigentiimer kontaktiert. Hier konnten mit einem Ver-
treter der 6ffentlichen Hand und zwei institutionellen Eigentiimern Gespréche gefiihrt
werden.

4.2 Ergebnisse

4.2.1 Einfluss von Nachhaltigkeitsiiberlegungen auf die Wahl einer Mietfldche

Fiir die befragten Unternehmen stellen Lagekriterien sowie die passende Grdsse der
Mietflache die zentralen Kriterien fiir die Auswahl einer Mietfliche dar. Faktoren aus
dem Themenkreis Nachhaltigkeit wie Energieeffizienz oder die Absenz fossiler Ener-
gieerzeugung spielen fiir die Wahl einer Mietflache eine untergeordnete Rolle oder
werden eher in einem zweiten Schritt iber geeignete Massnahmen im Mieterausbau
adressiert. Eine Préferenz fiir Mietflachen, die nach einem Standard fiir nachhaltiges
Bauen erstellt worden sind, wurde nur nachrangig und als vereinfachender Faktor
erwahnt. Eine Priferenz fiir zertifizierte Mietflichen wurde von keinem der befragten
Mieter ohne Vorbehalt beziiglich einer Kapitalisierung der Zertifizierung im Miet-
preis genannt. Dies bedeutet, dass zumindest bei den befragten Mietern keine oder
lediglich eine geringe zusitzliche Zahlungsbereitschaft fiir eine zertifizierte Fléche
feststellbar ist.

Der vorgéngig erwihnten mangelnden Zahlungsbereitschaft fiir zertifizierte Mietfla-
chen gegeniiber stehen jedoch teilweise grosse Anstrengungen der Mieter, gemeinsam
mit den betreffenden Gebaudeeigentiimern Investitionsprozesse beziiglich Sanierungs-
und Modernisierungsmassnahmen in Gang zu setzen. Dieses Verhalten konnte darauf
hindeuten, dass Mieter eher gewillt sind, in massgeschneiderte Losungen zu investie-
ren, als sich einem vorgegebenen, relativ starren und nicht minder kostenintensiven
Zertifizierungsprozess auszusetzen.

422 Identifizierte nachhaltige Mieterausbaustrategien

Von den sieben befragten Personen auf Mieterseite berichteten fiinf, dass das ent-
sprechende Unternehmen fiir den Mieterausbau von Verkaufsflichen Fragestellungen
im Themenfeld Nachhaltigkeit beriicksichtigt. Es konnten folgende iibergeordnete
Strategien zur Ubertragung des Nachhaltigkeitsanspruchs auf den Ausbau und die
Gestaltung der Verkaufsmietfldchen identifiziert werden:
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Strategie Ubergeordnetes Konzept
Ubernahme von Ausbauten des Vormieters Erhalt

Modulare/mobile Einrichtung Re-Use

Optimierung von Energie- und Stromverbrauch Optimierung Ressourceneinsatz
Verzicht auf Ausbaumassnahmen Suffizienz

Fokus auf Materialeigenschaften Verwertung

Re-Use von Bauteilen / Nutzung von Bauteilborsen Re-Use

Optimierung Planungs-/Bau-/Ruckbauprozess Optimierung Ressourceneinsatz

Tab. 1: Kategorisierung der identifizierten Mieterausbaustrategien

Bei einem Grossteil der Mieter lassen sich Parallelen zwischen den Strategien oder
Anspriichen an den Mieterausbau und der iibergeordneten Nachhaltigkeitszielsetzung
des Unternehmens beobachten. Unternehmen, welche Kreislaufthemen bei ihren
Produkten ins Zentrum stellen, libertrugen diesen Ansatz auf ihren Mieterausbau.
Dasselbe liess sich bei Unternehmen beobachten, die stark auf Energieeffizienz in der
Lieferkette achten; auch bei den Mieterausbauten lag bei diesen Unternehmen der
Fokus stark auf Massnahmen zur Reduktion des Energieverbrauchs.

Eine Aussage zu branchenspezifischen Strategien ist aufgrund des kleinen Kreises an
befragten Personen nicht moglich. Allerdings konnte eine parallele Schwerpunktset-
zung bei den beiden Mietern aus dem Lebensmittel-Detailhandel beobachtet werden.
Aufgrund der fiir die Bereitstellung des Sortiments notwendigen, energieintensiven
Kiihlmassnahmen und des im Lebensmittel-Detailhandel hohen Margendrucks fokus-
sieren beide Mieter stark auf eine Reduktion respektive Optimierung des Energiever-
brauchs zur Kostensenkung.

4.2.3 Einfluss mietvertraglicher Rahmenbedingungen

Gemadss den befragten Mietern stellt die klassische Rohbaumiete (Grundausbau auf
Stufe Rohbau II) das haufigste Modell dar. Hierfiir werden die Ausbauten allfalliger
Vormieter entweder von diesem oder vom Vermieter riickgebaut. Der Vorteil eines
solchen Modells ist fiir die betreffenden Mieter die Moglichkeit eines spezifisch auf
ihre visuellen, energetischen und prozessualen Bediirfnisse abgestimmten Mieter-
ausbaus. Auch die Schnittstellenregelung mit der Vermieterschaft gestaltet sich bei
diesem Modell iiblicherweise verhdltnisméssig unkompliziert. Einen strategieunab-
héngigen Nachteil bilden die durch den rohen Zustand der Mietflache in erhGhtem
Masse notwendigen mieterseitigen Investitionen, sowohl auf finanzieller wie auch auf
zeitlicher/planerischer Ebene. Eine stark auf modulare Einrichtung fokussierende Aus-
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baustrategie und auf die Weiterverwendung von bestehenden Ausbauten abstiitzende
Strategie kommt in einer solchen Situation an ihre Grenzen.

Allfdllige Schnittstellenvereinbarungen beeinflussen besonders die Gestaltung des
Haustechnikkonzepts; so kdnnen vermieterseitige Mehrausbauten fiir den betreffenden
Mieter Ineffizienzen zur Folge haben, da die Regeltechnik von Grund- und Mieter-
ausbau nicht mehr optimal aufeinander abgestimmt ist. Und umgekehrt kénnen un-
geeignete Haustechnikkonzepte auf Mieterseite nicht durch ein solides Haustechnik-
konzept im Grundausbau kompensiert werden.

Ein direkter Einfluss der Ausgestaltung von Riickbauvereinbarungen auf die gewéhlte
Mieterausbaustrategie ist nicht erkennbar. Die Riickbaupflicht des Vormieters hin-
gegen kann durch die Moglichkeit oder Verunméglichung der Ubernahme von Ele-
menten durchaus einen Einfluss auf die gewéhlte Mieterausbaustrategie entfalten.

Der Einfluss von Mietvertragsdauer und Optionsrhythmus scheint eher «hygienischer»
Natur zu sein. So fithren Unsicherheiten generell eher zum Verzicht auf (notwendige)
Massnahmen, wéhrend langfristige Planungssicherheit fiir die konsequente Anwen-
dung von Ausbaukonzepten forderlich sein kann. Je nach gewéhlter Ausbaustrategie
kann ein nicht unerheblicher finanzieller Initialaufwand notwendig sein; auch dieser
rechtfertigt sich eher bei einem langfristigen Planungshorizont.

Bei den befragten Mietern haben weder Ausbaubeteiligungen noch die Gewéhrung
mietzinsfreier Zeit zu einer Anpassung der gewahlten Ausbaustrategie gefiihrt. In
Einzelfillen konnten partnerschaftliche Finanzierungsmodelle bei mieterseitig an-
gestossenen Anpassungen am Grundausbau beobachtet werden. Feststellbar ist die
Manifestation des generellen Zeitdrucks wahrend der Ausbauphase im mieterseitig
gedusserten Wunsch nach ldngeren mietfreien Zeiten, insbesondere auch im Hinblick
auf langwierige Bewilligungsverfahren.

Einer kiinftigen Intensivierung nachhaltiger Verhaltensweisen stehen die befragten
Vermieter grundsétzlich offen gegeniiber; eine Vorstellung, wie diese konkret aussehen
konnte, besteht jedoch noch nicht. Als grundsétzliche Schwierigkeit solcher Modelle
wird eine relative Unvereinbarkeit von zusétzlichen Verpflichtungen des Mieters mit
dem Erzielen eines maximalen Mietzinses genannt. Gegebenenfalls konnten hier
Green-Lease-Vereinbarungen (vgl. Kapitel 4.3.1) einen Rahmen bilden, in dem auch
entsprechende Anreize ihren Platz finden konnten.
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4.2.4 Einfluss Verhdltnis Mieter — Vermieter

Verhéltnismissig «weich» erscheinende Faktoren wie eine dhnliche Interessenlage
und transparente, vertrauensbasierte Kommunikation kénnen einen grossen Einfluss
auf die Wahrnehmung des Verhéltnisses Mieter — Vermieter entfalten. Gerade bei
Mieterausbaustrategien, welche zumindest teilweise eine Mitarbeit des Vermieters
bedingen (bspw. fossilfreie Energieerzeugung), sollte somit von Beginn weg eine
Situation ohne verhértete Fronten gesucht und der Vermieterschaft die Chancen, wel-
che durch die mieterseitig angedachten Massnahmen entstehen kénnen, transparent
und verstdndlich aufgezeigt werden. So kann auch eine vorhandene Planungskom-
petenz des Mieters als Mehrwert wirken und eingesetzt werden; Gebaudeeigentiimer
ohne entsprechende Planungskompetenz konnten vermutlich in besonderem Mass von
solch gemeinschaftlichen Losungen profitieren. Der Einfluss des Verhéltnisses zwi-
schen Mieter und Vermieter schwindet, je unabhéngiger vom Vermieter die Umset-
zung der Mieterausbaustrategie geschehen kann. Rein einrichtungs- oder materialzen-
trierte Strategien sind hier klar im Vorteil. Sobald der Grundausbau tangiert wird oder
Regelungen betreffend eine Riickbaupflicht notwendig werden, ist ein Aktivwerden
des Vermieters zwingend.

4.2.5 Nachhaltiger Mieterausbau aus Konsumentensicht

In Bezug auf die Kommunikation von Nachhaltigkeitsstrategien im Mieterausbau
ergibt sich nach Aussagen der befragten Mietervertreter ein eher einheitliches Bild.
Im Vordergrund stehen visuelle Massnahmen respektive der vermehrte Einsatz von
Holz und Holzwerkstoffen fiir Warentrager und Einrichtungselemente. Grundsitzlich
als hilfreich fiir die Vermittlung der Nachhaltigkeitsbemiithungen im Mieterausbau
wird die authentische, glaubwiirdige Aufladung der Marke gesehen. Eine direkte
Nachfrage nach einer nachhaltigen Gestaltung der Verkaufsflaichen wurde jedoch le-
diglich von einer sehr kleinen Minderheit der Mieter beobachtet. Das kundenseitige
Interesse konzentriere sich auf das Produkt und dessen Herstellungs- und Transport-
prozess. Interesse am Engagement auf Ebene Mieterausbau bekunden besonders
Baufachpersonen, Medienschaffende und Personen mit besonderer Sensibilisierung.

Mangelndes Interesse und damit fehlende Zahlungsbereitschaft auf Kundenseite wird
denn auch von diversen Mietern als Hiirde fiir einen verbreiteten Einsatz nachhaltiger
Mieterausbaustrategien gesehen. Eine Studie von Deloitte (2022) identifiziert hin-
gegen Misstrauen in die kommunizierten Nachhaltigkeitsbemiihungen von Unterneh-
men als eine der grossen Hiirden fiir einen Mehrkonsum an nachhaltigen Produkten.
Glaubwiirdigkeit, Transparenz und ein glaubwiirdiges Narrativ scheinen einen hohen
Einfluss auf die Zahlungsbereitschaft zu entfalten. Entgegen der Vermutung der be-
fragten Mieter konnten nachhaltige Mieterausbaustrategien als Kommunikations-
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vehikel also gerade den gegenteiligen Effekt, nimlich eine Erhdhung der Zahlungs-
bereitschaft der Kunden fiir die angebotenen, nachhaltigen Produkte, bewirken.

4.3 Handlungsempfehlungen

4.3.1 Green Lease — gegenseitige Vereinbarung zu nachhaltigem Verhalten

Im Gegensatz zum benachbarten Ausland und zum angelsdchsischen Raum finden
Green-Lease-Vereinbarungen oder «griine Mietvertridge» in der Schweiz noch keine
flichendeckende Anwendung. Einzelne, professionalisierte Akteure wie PSP Swiss
Property, Swiss Life und Swiss Prime Site haben bereits erste Erfahrungen mit ent-
sprechenden Vereinbarungen gesammelt, weitere Akteure wie LSZ verfolgen analoge
Strategien, ohne die Begrifflichkeit zu verwenden.

Im deutschen Markt hat sich eine Unterscheidung zwischen «Basis Green Lease» und
«erweitertem Green Lease» herausgebildet. Fiir das Vorliegen eines Basis Green Lease
ist lediglich je eine Klausel aus den Themenfeldern «Nachhaltige Nutzung und Bewirt-
schaftung im laufenden Betrieb» (bspw. Abfallmanagement), «Verbrauch und Emis-
sionen» (bspw. Energieeinsparung) und «Erhaltungs- und sonstige Baumassnahmeny
(bspw. Verbot gewisser Materialkategorien) notwendig. Bei einem erweiterten Green
Lease werden ergidnzende Regelungen zu den oben genannten drei Kategorien, Re-
gelungen im Fall einer (geplanten) Zertifizierung des Mietobjekts und Regelungen zur
Durchsetzung der vereinbarten Punkte festgehalten. Die Abstufung zwischen Basis-
Green-Lease und erweitertem Green Lease soll die Marktteilnehmer dort abholen, wo
sie aktuell stehen und zu Beginn eine Uberforderung durch zu viele Verpflichtungen
verhindern. (Zentraler Immobilien Ausschuss e.V., 2018, S. 11, 15-16)

Je nach Ausgestaltung der Green-Lease-Vereinbarung werden direkte Verpflichtungen
ausgesprochen oder von Vermieter und Mieter gemeinsam Zieldefinitionen vorgenom-
men. Auch die Vereinbarung von Sanktionen, besonders im Kontext von Zertifizie-
rungsprozessen oder gesetzlichen Vorgaben, oder Anreizsystemen fiir besonderes
Engagement ist denkbar. Ein Green Lease hat somit nicht nur das Potenzial, nach-
haltigeres Verhalten bei Mietern und Vermietern herbeizufiihren, sondern kann auch
als Plattform fiir Erfahrungsaustausch und Weiterentwicklung begriffen werden.

Gemass den befragten Mietern ist das vermieterseitige authentische Bekenntnis zu
nachhaltigem Verhalten ein Motivator und vereinfachender Faktor fiir die eigenen
baulichen Nachhaltigkeitsbemiihungen. Eine Green-Lease-Vereinbarung kann diesen
beidseitigen Bemiithungen eine offizielle Form und damit auch mehr Gewicht verlei-
hen. Durch die transparente Kommunikation der Green-Lease-Rahmenbedingungen
bereits wihrend der Vermarktung kénnten mietende Unternehmen dazu angehalten
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werden, dem Thema Nachhaltigkeit in Bau und Betrieb mehr Beachtung zu schenken,
und sie werden direkt iiber die Ziele der Gebaudeeigentiimer informiert. Mieter, die
sich bereits vertieft mit ESG auseinandersetzen, konnten dies in den Vertragsverhand-
lungen wiederum zu ihren Gunsten nutzen — ein «kultureller Match» wird sowohl von
Mietern als auch von Vermietern als fiir ein erfolgreiches Mietverhiltnis zentral ge-
sehen.

Wichtig fiir die Akzeptanz von Green-Lease-Vereinbarungen ist allerdings sowohl fiir
Mieter als auch fiir Vermieter ein direkt erkennbarer Nutzen. So sollten durch die
Einhaltung der Vereinbarung entstehende Kosteneinsparungen auf Nebenkostenebene
zwingend an die entsprechenden Mieter weitergegeben werden (Schnyder, 2022a).
Insbesondere fiir Massnahmen im Bereich Energieverbrauch ist der Datenaustausch
zwischen Mieter- und Vermietersystemen zentral, eine entsprechende Verpflichtung
im Rahmen der Green-Lease- Vereinbarung ist empfehlenswert (Zentraler Immobilien
Ausschuss e.V., 2018, S. 18). Als besonderer, durch nachhaltiges Verhalten der Mieter
entstehender Nutzen auf Seite Gebdudeeigentiimer wurden in der Befragung die Auf-
wertung des Objekts und somit des Portfolios genannt sowie das Erreichen unter-
nehmensinterner Ziele in Bezug auf eigene Nachhaltigkeitsvorgaben, beispielsweise
im Rahmen von Green Bond Frameworks oder politischer Verpflichtungen.

4.3.2 Erhalt und Verzicht als Maxime — Hinterfragen von Gewohnheiten

Viele der identifizierten Mieterausbaustrategien beinhalten Formen von Erhalt und/
oder Verzicht. Material oder Bauteile langfristig zu nutzen und somit auf Neubau-
massnahmen verzichten zu kénnen, bedingt jedoch a) eine grundlegend solide Qua-
litdt der entsprechenden Elemente und b) sorgféltige Pflege, Unterhalt und Wartung
wihrend ihrer Nutzungsdauer. Fiir den Grundausbau kann ein Gebdudeeigentiimer
dies selbstverantwortlich sicherstellen, bei Mieterausbauten obliegt die Unterhalts-
pflicht grundsitzlich der entsprechenden Mietpartei. Um eine langfristige Verwendung
von Mieterausbauelementen sicherzustellen, wére eine enge Begleitung des Mieter-
ausbaus durch eine qualititssichernde Fachperson vonseiten Vermieterschaft denkbar,
ebenso die Verpflichtung und Kontrolle von bestimmten Wartungsmassnahmen.

Die langerdauernde Verwendung von Mieterausbauten bringt nicht nur dem betref-
fenden Mieter und allfdlligen Nachmietern Vorteile; vorhandene Elemente verringern
die Notwendigkeit zusitzlicher Baumassnahmen beim Mieterwechsel und fiihren tiber
eine verkiirzte Bauzeit zu einer rascheren Aufnahme der Geschéftstatigkeit des Mie-
ters und somit zu einem kiirzeren Ausfall des Mietertrags. So kdnnten beide Vertrags-
partner potenziell von einem solchen Vorgehen profitieren. Auch eine vermieterseitige,
qualitativ hochwertige, dsthetisch zeitlose vor allem dauerhafte Grundausstattung von
Verkaufsflaichen wire vor diesem Hintergrund priifenswert. Die Gegeniiberstellung
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von Investitionskosten und erwarteter verlangerter Lebensdauer sowie die Akzeptanz
beim erwiinschten Mietersegment wéren zu priifen.

Auch auf Ebene von Planung, Bautechnik und Riickbau kénnen bestehende Gewohn-
heiten hinterfragt werden. Das Bonmot «Handel ist Wandel» wird an sich nicht infrage
gestellt, allerdings der Umgang mit dem Bediirfnis nach Verdnderung. So werden von
mehreren Mietern die Kadenz und Ausgestaltung von Roll-out- und Umgestaltungs-
zyklen hinterfragt. Die Etappierung von Massnahmen und deren Evaluation kann so
zum Verzicht auf nicht notwendige Massnahmen fiihren. Fragen von Corporate Iden-
tity filhren geméss mehreren Mietern teilweise zu objektiv nicht notwendigem Res-
sourceneinsatz; eine Flexibilisierung der zugrunde liegenden Regelwerke konnte hier
zu minimiertem Ressourceneinsatz und zudem zu Kosteneinsparungen fiihren.

4.3.3 Kompetenzerweiterung Vermieter/Gebdudeeigentiimer

Alle identifizierten Mieterausbaustrategien benotigen eine mehr oder weniger grosse
Mitwirkung des Gebdudeeigentiimers respektive des Vermieters. Je klarer die ver-
mieterseitige Objektstrategie definiert ist und je bessere aufgearbeitete Grundlagen-
informationen zur Liegenschaft vorhanden sind, umso weniger Reibungsverluste ent-
stehen in den Vermietungsverhandlungen und spiter im Mieterausbau. Eine vertiefte
Auseinandersetzung mit der Liegenschaft ist somit essenziell. Wenn bereits zu Beginn
der Vermarktung einer Mietfliche umfassende, aktuelle, auf das Objekt abgestimmte
Dossiers vorhanden sind, in denen auch geplante Sanierungszyklen beriicksichtigt
werden, kann bereits wihrend der Gespréache mit Bewerbern transparent kommuniziert
werden und diese erhalten eine stabile Planungsgrundlage. Eine enge Zusammenarbeit
von Vermietern/Asset-Managern, Bewirtschaftern und Baufachpersonen und allfil-
ligen Vermarktern ist hierfiir essenziell.

Bei der Auslagerung von Dienstleistungen an Spezialisten ist nicht nur auf eine enge
Zusammenarbeit, sondern auch auf Wissens- und Kompetenzerhalt {iber das einzelne
Projekt hinaus Wert zu legen. Die Digitalisierung erdffnet hier sowohl in Projektierung
als auch in Betrieb und Bewirtschaftung Chancen, der Datenaustausch muss aber de-
finiert, geplant und gesteuert werden. Hierfiir ist wiederum eine kompetente Mitwir-
kung des Eigentiimers notwendig.

4.3.4 Mieterausbau als Testfliche fiir Techniken der Kreislaufwirtschaft

Aufgrund der iiblichen Mietdauer von 5-25 Jahren befinden sich die im Mieterausbau
verbauten Materialien und Bauteile bei Mietende haufig noch weit entfernt vom Ende
ihrer technischen Lebensdauer. Entsprechend naheliegend ist der Gedanke, die ver-
bauten Elemente am selben Ort ldnger zu verwenden oder an einem neuen Ort wieder-
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zuverwenden, bis die Lebensdauer des Bauteils oder des Materials schlussendlich
erreicht ist. Eine Mehrheit der aktuell die Techniken der Kreislaufwirtschaft noch
einschrinkenden rechtlichen Bestimmungen zielt im Kern auf die Sicherheit von Ge-
bauden und deren Nutzern ab. Der Grossteil an Verantwortung fiir die Gebéudesicher-
heit wird aber von der Grundstruktur des Gebdudes sowie allfdlligen Sicherheits-
anlagen abgedeckt, die definitionsgeméss in die (Haupt-)Verantwortung des
Gebéudeeigentiimers fallen.

An dieser Stelle wird die Haltung vertreten, dass aufgrund der in der Schweiz durch-
schnittlich sehr hohen Gebdudequalitit und engen Begleitung von Bauvorhaben durch
die baupolizeilichen Behdrden im Mieterausbau ein héherer Ermessensspielraum fiir
den Einsatz wiederverwendeter Elemente und Materialien angebracht sein kdnnte.
Grundsétzliche Schranken wéiren zu definieren; dass sich als ungeeignet herausstel-
lende Elemente in einem Mieterausbau leichter entfernen und ersetzen lassen, als
wenn diese in der Grundstruktur eines Gebaudes eingebaut sind, versteht sich aller-
dings von selbst. Somit kdnnten Mieterausbauten im Allgemeinen und Mieterausbau-
ten von Verkaufsflichen im Speziellen als «Labory» fiir neue Formen von Kreislauf-
techniken verstanden werden. Aufgrund ihrer relativen Permanenz bilden die
Mieterausbauten eine Zwischenform zwischen ephemerer Architektur wie Pavillons
und Gebduden mit einer Lebensdauer von rund 70—100 Jahren und kénnten so ldnger-
fristige Tests unter hoher Belastung (Publikumsverkehr) ermdglichen.

In der Gestaltung von Innenrdumen sind dem architektonischen Ausdruck zudem
geringere Schranken gesetzt als im 6ffentlichen Raum — hier konnten Experimente
beziiglich des visuellen Ausdrucks und der Kommunikation von Kreislauftechniken
in einem freieren Rahmen stattfinden, als dies bei Gesamtgebduden moglich ist. Durch
die Konfrontation der visuellen Aufbereitung mit der Kundschaft der betreffenden
Unternehmen ist auch die Datenerhebung zur Akzeptanz einzelner Massnahmen re-
lativ einfach zu bewerkstelligen und konnte so direkt wieder die Weiterentwicklung
der getesteten Strategien befeuern. Die Frage, welchen Weg die visuellen Strategien
nehmen konnten, ist von der architektonischen Praxis zu beantworten.

5 Fazit und Ausblick

Zusammenfassend ergibt sich, dass flir nachhaltige Mieterausbauten von Verkaufs-
flichen dhnliche Herausforderungen bestehen wie im konventionellen Mieterausbau.
Je nach gewihlter Ausbaustrategie bestehen hohe Abhéngigkeiten vom Gebéude res-
pektive vom Gebédudeeigentiimer; je komplexer die Schnittstellen und je grosser deren
Anzahl, desto mehr Einsatz und Fachkompetenz ist auf beiden Seiten des Mietver-
héltnisses notwendig, um ein zufriedenstellendes, konzeptionell stringentes Endergeb-
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nis zu erzielen. Dafiir sind alignierte Interessen, sprich ein beidseitiges, ernsthaftes
Bekenntnis zu Nachhaltigkeitszielen notwendig. Die Definition und Umsetzung dieser
Ziele obliegt den Vertragspartnern, idealerweise formalisiert in einer Green-Lease-
Vereinbarung, die unterschiedliche Formen von nachhaltigem Verhalten zulédsst und
besonders im Fall von Zertifizierungsprozessen auch zwingende Verpflichtungen be-
inhalten kann.

Je nach Schwerpunktsetzung, Grosse, Finanzkraft und Planungskompetenz des Mie-
ters, aber auch des Vermieters, sind jeweils andere Vorgehensweisen gewinnbringend.
Eine eingehende Auseinandersetzung mit den eigenen Zielen, Bediirfnissen und Kom-
petenzen ist daher fiir eine erfolgreiche Strategiewahl fiir den nachhaltigen Ausbau
einer Mietflache sowie fiir eine erfolgreiche Partnerwahl bei der Suche nach einer
Mietflache respektive nach einem Mieter unabdingbar.
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Strategien und Potenziale der Immobilien-
bereitstellung und -verwertung
im Corporate Real Estate Management

unter Beriicksichtigung des vertraglichen Anlagefonds als L-QIF

Luca Eicke

1 Abstract

Der vorliegende Beitrag bildet die zentralen Ergebnisse der gleichnamigen Abschluss-
arbeit ab, die im Rahmen des Masters of Advanced Studies UZH in Real Estate im
Jahr 2023 entstanden ist. Die Arbeit widmet sich den Bereitstellungs- und Verwer-
tungsstrategien von Corporate Real Estate und den damit verbundenen Potenzialen
und Grenzen. Das Interesse richtet sich, genauer gesagt, auf qualitative und quantita-
tive Faktoren der Immobilienbereitstellung ebenso wie auf wesentliche Interessen-
abwigungen zur Immobilienverwertung.

Unter Riickgriff auf Experteninterviews mit Vertretern der Banken-, Versicherungs-
und Pharmabranche wurden zunéchst die in der Praxis relevanten Faktoren der gegen-
wartig verbreiteten Strategien des Eigentums und der klassischen Miete identifiziert.
Aufbauend darauf liess sich der Bogen schlagen zu einer neuen Strategie, die ein
Corporate-Real-Estate-Portfolio als Anlagefonds vorsiecht. Besonderes Augenmerk
lag dabei auf dem Limited Qualified Investor Fund, einer in der Schweiz geplanten
neuen Fondskategorie.

Uber die Diskussion und Plausibilisierung von formulierten Thesen wird aufgezeigt,
wo Potenziale dieser neuen Strategie zu erwarten sind, aber auch mit welchen Gren-
zen zu rechnen ist. Das grosste Potenzial der diskutierten Strategie liegt vermutlich
in der Partizipation an der Wertsteigerung der Liegenschaftsassets, die bislang nur
mit Betriebsliegenschaften im Eigentum zum Tragen kam. Weiter ist mit dieser Stra-
tegie eine bessere Alignierung von Interessen der Eigentiimer, Mieter und Anleger
denkbar, auch wenn diesbeziiglich durch die Fremdverwaltung unbestritten Grenzen
gesetzt sind.
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2 Ausgangslage und Erkenntnisinteresse

Corporate Real Estate (CRE) bezeichnet Immobilien, die ein Unternehmen fiir die
Erbringung seiner Kerntétigkeit braucht. Solche Immobilien fungieren, mit anderen
Worten, in erster Linie als Mittel zum Geschiftszweck. Zu deren Steuerung stehen
dem Corporate Real Estate Management (CREM) unterschiedliche Strategien zur
Verfiigung: namentlich Strategien zur Bereitstellung, Bewirtschaftung und Verwer-
tung.

Immobilien kénnen wiederum auch als Mittel zur Renditeerzielung fungieren. Im
Rahmen des Real Estate Investment Management (REIM) kénnen Renditeimmobilien
einzelne Liegenschaften privater Eigentiimer sein, die diese direkt halten. Sie konnen
aber auch in Immobilienanlagegefdssen kombiniert werden, womit sie Anlegern zu-
ginglich gemacht werden, und zwar indirekt, d.h. liber Anteilsscheine. Zu solchen
indirekten Immobilienanlagen zdhlen Immobiliengesellschaften, Genossenschaften,
Anlagestiftungen und kollektive Kapitalanlagen.

Innerhalb der kollektiven Kapitalanlagen ist in der Schweiz die Einfithrung des so-
genannten Limited Qualified Investor Fund, einer neuen, wenig regulierten Fonds-
kategorie, geplant (Eidgendssisches Finanzdepartement EFD, 2022). Diese Neuerung
wurde zum Anlass genommen, das Potenzial von Immobilienanlagen, oder préziser,
des vertraglichen Anlagefonds, in Kombination mit den erwéhnten Strategien der
Immobilienbereitstellung und -verwertung im Corporate Real Estate Management zu
iiberpriifen.

Die Uberlagerung von Corporate Real Estate Management und Real Estate In-
vestment Management bildet einen neuen Kontext, zu dem bislang keine einschla-
gige Forschung vorliegt. Fir die beiden Themenfelder werden daher unabhéngig
voneinander die theoretischen Grundlagen erarbeitet: einerseits zu verschiedenen
Portfoliomanagementstrategien, andererseits zum Bereich der kollektiven Kapital-
anlagen.

3 Theorie

3.1 Corporate Real Estate Management (CREM)

Unter dem Begrift Corporate Real Estate Management (CREM) wird gemeinhin «das
aktive, ergebnisorientierte strategische und operative Management betriebsnotwendi-
ger und nicht betriebsnotwendiger Immobilien verstanden», das seinerseits die stra-
tegischen Felder der Immobilienbereitstellung, -bewirtschaftung und -verwertung
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betrifft (Schifers & Gier, 2008, S. 856). Betriebsimmobilie oder Corporate Real Estate
(CRE) schliesst dabei «nicht nur Immobilien ein, die im Eigentum des Unternehmens
sind, sondern auch solche, an denen das Unternehmen ein temporéres Verfiigungsrecht
besitzt» (Gier, 2006, S. 15).

3.1.1 Aufgaben und Strategien des Corporate Real Estate Management
(CREM)

Angelehnt an die Begriffsdefinition und im Sinne eines mehrstufigen Gesamtkonzepts
iiber verschiedene Fachbereiche werden das Portfolio vom Portfoliomanagement bzw.
einzelne Liegenschaften vom Asset-Management strategisch und taktisch gesteuert
und vom Facilitymanagement operativ betrieben. Im Weiteren liegt der Fokus auf den
fiir das Erkenntnisinteresse dieser Arbeit relevanten Aspekten der Immobilienbereit-
stellung und -verwertung, also Téatigkeiten des Corporate-Real-Estate-Portfolioma-
nagements (fortan CRE-Portfoliomanagement).

Strategien der Immobilienbereitstellung

Zur initialen Bereitstellung und Haltung der Unternehmensressource Betriebsimmo-
bilie stehen dem CRE-Portfoliomanagement verschiedene Moglichkeiten zur Ver-
fiigung. Zunéchst besteht jeweils dessen Aufgabe darin, zwischen lease-or-own (d.h.
zwischen Miete oder Eigentum) und anschliessend zwischen buy-or-build (d.h. zwi-
schen Kaufen oder Bauen) zu entscheiden. Das heisst, dass eine Flache mittel- bis
langfristig angemietet oder geleased oder aber selbst neu entwickelt oder gekauft
werden kann (vgl. Schifers und Gier, 2008, S. 869—-876).

Die Bereitstellung von Betriebsliegenschaften im Eigentum bietet die umfassendste
und insbesondere eine zeitlich unbefristete Verfiigungsmacht (vgl. Gier, 2006, S. 61).
Damit kann die Immobilienbereitstellung unabhéngig von Dritten und von Marktent-
wicklungen auf die eigenen Bediirfnisse zugeschnitten erfolgen und die Kontrolle iiber
Nutzung und deren Verdnderbarkeit bleibt gewahrt. Der hohe initiale Kapitalaufwand
und die Kapitalbindung limitieren umgekehrt die Flexibilitdt im Sinne der kurzfristi-
gen Anpassungsfahigkeit (vgl. Glatte, 2014, S. 232-234).

Immobilienleasing bezeichnet die «vertraglich festgelegte, entgeltliche Nutzungsiiber-
lassung eines Wirtschaftsgutes durch einen Leasinggeber an einen Leasingnehmer»
(Glatte, 2014, S. 236). Der Lease bietet ebenfalls die Moglichkeit der massgeschnei-
derten Flachenbereitstellung. Sein Hauptvorteil liegt in der vollstdndigen Fremd-
finanzierung durch den Leasinggeber, womit sich der einmalige Kapitalaufwand fiir
den Nutzer minimiert. Meist langfristige, unkiindbare Vertragslaufzeiten schranken
indes die Flexibilitdt ein. Immobilienleasing kann in der Schweiz als Nische eingestuft
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werden: Gegeniiber dem Eigenbesitz stellt die Miete die hierzulande iibliche Alterna-
tive dar (vgl. Biirgi Nageli Rechtsanwiélte, ohne Datum).

Die Miete stellt eine Bereitstellungsform mit geringem kurzfristen Kapitalbedarf und
-bindung dar und erlaubt mit entsprechenden Vertragskonditionen eine hohe Flexibi-
litdt. Gleichzeitig besteht eine erhohte Abhangigkeit zum Vermieter, was die Verflig-
barkeit der Flachen betrifft. Weiter ist die Einflussnahme auf spezifische, strategische
Anforderungen betreffend die Fldchen limitiert.

Seit der Einfiihrung des internationalen Rechnungslegungsstandards IFRS16 gilt fiir
alle drei Bereitstellungsformen die Pflicht zur Bilanzierung, d.h. Eigentumsliegen-
schaften zu Buchwerten bzw. das Nutzungsrecht (Right of Use Asset) und die ent-
sprechenden Mietverbindlichkeiten. Nur als Eigentiimer ist die Partizipation an der
Wertsteigerung der bilanzierten Anlage gegeben, sodass aus der Differenz zwischen
abschreibendem Buchwert und Marktwert stille Reserven gebildet werden kdnnen.

Strategien der Immobilienverwertung

Unter dem Gesichtspunkt der optimalen Unterstiitzung des Kerngeschéfts wird die
Entscheidung zum fortlaufenden Halten versus Verwerten bzw. Monetarisieren von
Eigentumsobjekten von strategischen, finanzwirtschaftlichen oder transaktionsbezo-
genen Zielen geleitet. Strategische Ziele umfassen unter anderem die Schaffung ope-
rativer Flexibilitdt oder die Verringerung des Immobilienexposures. Finanzwirtschaft-
liche Ziele meinen u.a. die Freisetzung von Kapital fiir das Kerngeschift. Ist die
Entscheidung zur Verwertung gefillt, betreffen die transaktionsbezogenen Ziele
schliesslich die Maximierung des Verdusserungserloses sowie der Verdusserungswahr-
scheinlichkeit (vgl. Schéfers und Gier, 2008, S. 883).

Bei der Monetarisierung von betriebsrelevanten Unternehmensimmobilien ist der Sale
& Rent-back die vorherrschende Form. Dabei stehen die Freisetzung von Kapital und
die Flexibilisierung der Flachenbereitstellung durch entsprechende Vertragskonstrukte
im Vordergrund (vgl. Schéfers und Gier, 2008, S. 884).

Eine weitere Moglichkeit ist die Ausgliederung des Immobilienbereichs (mitsamt der
Assets) in eine eigenstindige Tochtergesellschaft, die an der Borse platziert wird.
Ebenfalls im Anlageuniversum anzusiedeln ist die Moglichkeit der Verdusserung von
Betriebsimmobilien an einen eigens dafiir aufgesetzten offenen Immobilienfonds (vgl.
Schifers und Gier, 2008, S. 884). Eine an diese Strategie angelehnte Mdglichkeit
unter besonderer Beriicksichtigung der Neuerung durch den Limited Qualified In-
vestor Fund wurde im Rahmen der Abschlussarbeit genauer beleuchtet.
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3.2 Immobilienanlagen

Das Immobilienanlageuniversum ldsst sich grundsétzlich in direkte und indirekte
Immobilienanlagen gliedern. Direkte Immobilienanlagen meinen den Kauf und das
Halten von Liegenschaften (z.B. Eigentum von Unternehmen der Privatwirtschaft),
wihrend bei indirekten Immobilienanlagen Beteiligungen an fremdverwalteten Kor-
perschaften gekauft und gehalten werden, wodurch indirekt an deren Immobilien-
ertrigen partizipiert wird. Darunter fallen neben den Immobiliengesellschaften (AG,
GmbH), Genossenschaften und Anlagestiftungen auch die kollektiven Kapitalanlagen,
zu denen wiederum der Limited Qualified Investor Fund zu zéhlen ist (fiir eine ent-
sprechende Definition vgl. Kapitel 3.2.2). Im Weiteren wird mit Blick auf das Erkennt-
nisinteresse auf diese spezifische indirekte Immobilienanlage fokussiert.

3.2.1 Kollektive Kapitalanlagen

Kollektive Kapitalanlagen werden in offene und geschlossene Kapitalanlagen ge-
gliedert. Offene kollektive Kapitalanlagen, also der vertragliche Anlagefonds oder die
Investmentgesellschaft mit variablem Kapital (fortan SICAV), zeichnen sich durch
den Rechtsanspruch der Anleger auf die Riickzahlung ihrer Anteile zulasten des Kol-
lektivvermogens aus. Damit sind Ausgabe und Riicknahme von Anteilen unter Ein-
haltung von Kiindigungsfristen laufend moglich — im Gegensatz zu den geschlossenen
kollektiven Kapitalanlagen, zu denen die Investmentgesellschaft mit festem Kapital
(fortan SICAF) und die Kommanditgesellschaft fiir kollektive Kapitalanlagen (fortan
KGK) zéhlen (Koller, 2007, S. 50).

Der vertragliche Anlagefonds ist die mit Abstand haufigste Form der kollektiven
Kapitalanlagen in der Schweiz: Es existieren weit iiber tausend bewilligte Anlage-
fonds. Dem stehen weniger als hundert bewilligte SICAV bzw. bewilligte KGK gegen-
iiber. Bewilligte SICAF sind wiederum in der Schweiz bislang keine auszumachen
(Swiss Fund Data AG, 2023).

322 Limited Qualified Investor Fund (L-QIF)

Der Limited Qualified Investor Fund (fortan L-QIF) ist eine neue Fondskategorie, die
in einer der bestehenden Rechtsformen geméss Kapitalanlagengesetz (KAG) aus-
gestaltet sein muss. Es gelten sdmtliche diesbeziiglichen Definitionsmerkmale: ge-
meinschaftliche Kapitalanlage, Fremdverwaltung sowie Grundsatz der Gleichbehand-
lung (vgl. Imbach Haumiiller, 2020, S. 494). Entscheidend fiir die Einordnung als
L-QIF ist die Beschriankung auf qualifizierte Anleger und der Verzicht der Bewilligung
und Genehmigung durch die Eidgendssische Finanzmarktaufsicht (fortan FINMA),
womit der L-QIF nur noch indirekt, d.h. iiber die Aufsicht der Fondsleitung, beauf-
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sichtigt wird (Art. 118a Abs. 1 Bst. a—c E-KAG). Steuerlich wird der L-QIF gleich
der «klassischen» kollektiven Kapitalanlage behandelt, im Falle des direkten Grund-
besitzes also ohne Doppelbesteuerung.

Die Beschrankung auf qualifizierte Anleger oder im konkreten Fall der direkten An-
lage in Immobilien auf professionelle Kunden fiihrt zu entscheidenden Vereinfachun-
gen flir den L-QIF im Vergleich zu iiblichen vertraglichen Anlagefonds (im Rahmen
der Abschlussarbeit wurde nur die Variante des L-QIF in dieser Rechtsform unter-
sucht). In den Fondsdokumenten ist die Anlage- und Risikopolitik zwar transparent
auszuweisen, jedoch liegen grundsitzlich keine weiteren gesetzlichen Einschrankun-
gen vor. Die klaren Vorgaben insbesondere zur Diversifikation im Sinne der Risiko-
verteilung, die fiir sonstige Immobilienanlagefonds gelten, bestehen fiir den L-QIF
nicht. Damit sind wichtige Voraussetzungen fiir die Aufsetzung eines Betriebsimmo-
bilienportfolios (eines einzigen Unternehmens) geschaffen.

323 Anlagefonds als L-QIF mit Betriebsimmobilien

Ankerinvestor des Fondskonstrukts ist das Unternehmen, dessen Betriebsimmobilien
in das Anlagegefiss tiberfiihrt werden. Dies kann als Sacheinlage erfolgen oder iiber
einen Kauf mit Kapital, das wiederum durch die Zeichnung von Anteilsscheinen zur
Verfiigung steht. Das Unternehmen gibt also das Eigentum der Liegenschaften auf,
ist jedoch am Anlagefonds, in den die Immobilien iiberfiihrt werden, beteiligt. Die
Beteiligung des Unternehmens stellt einen zentralen Aspekt dieser Bereitstellungs-
strategie unter Beriicksichtigung des L-QIF dar.

Uber die Beteiligung weiterer professioneller Kunden steht zusitzliches Kapital fiir
die Entwicklung des Fondsportfolios zur Verfiigung. Ohne Vorgaben zur Risikover-
teilung bei einem L-QOIF — im Gegensatz zum normalen Anlagefonds — ist eine Diver-
sifikation tiber das reine Betriebsimmobilienportfolio nicht notwendig, aber grund-
sétzlich moglich.

4 Empirische Untersuchung

4.1 Datenmaterial und Methode

Mithilfe von Experteninterviews wurden die in Kapitel 3.1 erlauterten theoretischen
Grundlagen des Corporate Real Estate Management in der Praxis verifiziert. Im Zen-
trum des Interesses standen die relevanten qualitativen und quantitativen Faktoren des
Eigentums und der Miete bzw. die relevanten Interessenabwégungen betreffend Im-
mobilienverwertung.
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Als Experten wurden Verantwortliche aus dem Corporate-Real-Estate-Bereich aus
global titigen Unternehmen der Finanz-, Versicherungs- und Pharmabranche in der
Schweiz gewihlt. Die CRE-Portfolios bestehen im Falle von Banken und Versicherun-
gen hauptséchlich aus Biiroliegenschaften und Filialen, fiir die &hnliche Anforderungen
bestehen; die Portfoliogrossen schwanken zwischen fiinf und 218 Liegenschaften. Dem-
gegentiiber konnen in der Pharmabranche auch Forschungs- und Produktionsliegen-
schaften Teil des CRE-Portfolios sein, die wiederum andere Anforderungen als generi-
sche Biiroflachen aufweisen (das Portfolio des befragten Pharmaunternehmens umfasst
118 Liegenschaften). Wahrend die Finanz- und Versicherungsbranche beide Dienstleis-
tungen im Bereich des Asset-Managements, u.a. betreffend Immobilien, erbringen, ist
dies in der Pharmabranche iiblicherweise nicht der Fall. Ein weiterer Unterschied be-
steht hinsichtlich der Portfoliogrdsse und -strukturierung in Eigentum und Miete: Abge-
sehen von den Hauptsitzen, die bei allen befragten Unternehmen im Eigentum sind, gibt
es einige Portfolios, die ausschliesslich Immobilien im Eigentum umfassen, sowie
Portfolios, die ausschliesslich {iber Immobilien im Mietverhéltnis verfiigen. Dement-
sprechend versprach die Auswahl der Interviewpartner differenzierte Ergebnisse.

Die audiografisch dokumentierten Interviews wurden paraphrasiert, d.h. sinngeméss
verschriftlicht. Die anschliessende Datenverarbeitung und qualitative Auswertung
erfolgten in Anlehnung an die Methode nach Meuser und Nagel (1991). So wurden
in einem ersten Schritt die nach Interviewpartner und chronologischem Interview-
ablauf geordneten Antworten mit Uberschriften versehen. Anhand der Uberschriften
erfolgte in einem zweiten Schritt ein interviewiibergreifender Themenvergleich, mit
dem Ziel, fiir das Erkenntnisinteresse relevante Faktoren aus der Praxis herauszusché-
len (vgl. Meuser & Nagel, 1991, S. 451-462).

4.2 Ergebnisprisentation

Im Rahmen dieser Publikation werden die Resultate der empirischen Untersuchung
mit den ausgewéhlten Experten aus der Praxis in einer stark gekiirzten Form priasen-
tiert. Sie stellen einen wichtigen Zwischenschritt dar hin zum eigentlichen Erkennt-
nisinteresse der Untersuchung, auf das in diesem Beitrag fokussiert werden soll: ba-
sierend auf den identifizierten relevanten Faktoren wird in Thesenform formuliert,
inwiefern die Immobilienbereitstellung iiber einen Anlagefonds als L-QIF eine opti-
mierte Situation darstellen konnte (vgl. Kapitel 5).

4.2.1 Fazit zu qualitativen Faktoren der Immobilienbereitstellung

Zusammenfassend ldsst sich grob festhalten, dass in Bezug auf die strategische Un-
abhéingigkeit, die Spezifitidt von Flichen und Risikokontrolle ebenso wie auf die Si-
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cherstellung des Qualitdtsanspruchs vorwiegend Vorteile des Eigentums gegeniiber
der Miete erwédhnt werden. Eigentum, gerade von Hauptsitzen, scheint fiir mehrere
Experten auch aus (unternehmens-)historischen Uberlegungen wichtig. Hinsichtlich
Flexibilitdt besteht unter den Experten derweil Dissens dariiber, ob Eigentum oder die
Miete mehr Vorteile bieten.

422 Fazit zu quantitativen Faktoren der Immobilienbereitstellung

Als relevante Faktoren in Bezug auf Kosten und Aufwénde fiir Eigentums- sowie
Mietobjekte werden von der Mehrheit der Experten die Investitionen bzw. Abschrei-
bungen genannt. Weiter konnte zur Bilanzierung in Erfahrung gebracht werden, dass
die Einflihrung der Bilanzierungspflicht von Mietverpflichtungen (IFRS16) offenbar
kaum negative Folgen hatte. Als Vorteil wird von den Vertretern mit Eigentumsport-
folios zudem der Faktor der Betriebsimmobilie als Kapitalanlage, die Wertsteigerung
erfahren kann, genannt — ein Aspekt, der in der Miete so nicht anwendbar ist.

4.2.3 Relevante Interessenabwdgungen bei Devestition

In erster Linie fiihrt die Abnahme des Bedarfs zum Verkauf einer Liegenschaft. Als
weiterer Grund wird von den Experten der anstehende Investitionsbedarf bzw. das
Vermeiden dieser Ausgaben angegeben. Der reine Monetarisierungsgedanke, also
die Freisetzung von Kapital fiirs Kerngeschéft war bis zum Zeitpunkt der Befragung
nur in einem der Unternehmen der primére Treiber hinter Verkaufsentscheidungen.
In den meisten Fillen stellt die Umsetzung als Sale & Rent-back-Transaktion den
Normalfall einer Devestition dar, wobei die finanziellen Effekte der einmaligen
Verkaufsgewinne und zukiinftigen Mietverpflichtungen gegeneinander abzuwigen
sind.

5 Formulierung und Plausibilisierung der Thesen

Nach dem kursorischen Uberblick der Ergebnisse aus den Experteninterviews lisst
sich nun der Bogen schlagen zur neuen Bereitstellungsstrategie, also der Miete in
einer Liegenschaft eines Anlagefonds, an dem das Unternehmen selbst beteiligt ist.
Mithilfe von insgesamt acht Thesen wird formuliert, wo Potenziale im Rahmen dieser
Bereitstellungsstrategie zu erwarten sind. Die Thesenformulierung erfolgte induktiv,
d.h. aus den Erkenntnissen der Datenauswertung resultierend (vgl. Meier, Polfer &
Ulrich, 2021, S. 162).
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5.1 Thesenformulierung

Die folgenden vier Thesen betreffen eine bessere Alignierung von Interessen des
Mieters und des Eigentiimers im Gegensatz zur klassischen Miete bei einem unabhén-
gigen Dritten:

These Nr. 1 betrifft die strategische Unabhéngigkeit in Bezug auf die zeitlich unbe-
fristete Verfligbarkeit von Fldchen — ein Aspekt, der als Vorteil des Eigentums gilt.
Die These lautet: Die Miete in einer Liegenschaft des Anlagefonds, an dem das Un-
ternehmen selbst beteiligt ist, erlaubt eine bessere strategische Alignierung als in der
klassischen Miete. Insbesondere kann die Fldchenverfiigbarkeit garantiert werden,
solange dies fiir das Unternehmen notwendig ist.

These Nr. 2 betrifft die Flexibilitit i.S. der Portfolioreduktion — diesbeziiglich besteht
unter den Experten Dissens, ob sich dazu Eigentum oder die Miete besser eignet. Die
These lautet: Mit der Miete in einer Liegenschaft des Anlagefonds sind noch mieter-
freundlichere Konditionen moglich als in klassischen Mieten, womit die Flexibilitt
weiter erhoht wird.

These Nr. 3 betrifft die Qualitdt und Kontrolle, also die Moglichkeit der Unternehmen,
die Erfiillung der eigenen Anspriiche an die Biirofldchen sicherzustellen. Die These
lautet: Ausser bei sehr individuellen Anspriichen kann mit einem entsprechenden Aus-
bau in gemieteten Flichen eine geniigend hohe Qualitiit sichergestellt werden. Uber
die Doppelrolle des Unternehmens als Anleger und Nutzer kénnen Interessen be-
treffend die Gebdude- und Ausbauqualitit besser aligniert werden.

These Nr. 5 betrifft die Steuerung von Investitionsausgaben — ein von den Experten
genannter Vorteil des Eigentums. Als Mieter besteht in der Regel kein Mitspracherecht
in Investitionsentscheidungen des Eigentiimers, obschon der Mieter diese indirekt
mitfinanziert. Die These lautet: Die Miete in einem Anlagefonds, an dem das Unter-
nehmen selbst beteiligt ist, erlaubt eine bessere Alignierung der Interessen beziiglich
Investitionsausgaben.

Die vier iibrigen Thesen thematisieren wiederum je unterschiedliche Faktoren bzw.
Aspekte und lassen sich folglich nicht unter einem Schlagwort zusammenfassen.

These Nr. 4 betrifft den Aspekt der Historie und Tradition — aus den Experteninter-
views zeigte sich eine starke Tendenz, dass u.a. aus Traditionsiiberlegungen zumindest
die Unternehmenshauptsitze bis heute im Eigentum gehalten werden und ein Sale &
Rent-back bislang keine Option war. Die These lautet: Mit der Beteiligung des Unter-
nehmens am Anlagefonds, dessen Fondsleitung neue Eigentiimerin der Liegenschaften
ist und diese an das Unternehmen vermietet, bleiben auch in der Miete Faktoren wie
Historie und Tradition glaubhaft aufrechterhalten.
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These Nr. 6 betrifft die Finanzierung von Investitionen in die Betriebsliegenschaft.
Die These lautet: Mit dem Kapital der Anleger konnen Investitionen in die Liegen-
schaft finanziert werden; die Belastung fiir das Unternehmen wird dadurch minimiert,
wihrend es als Nutzer der Fldchen weiterhin voll davon profitiert.

These Nr. 7 betrifft die Partizipation an der Wertsteigerung — ein Aspekt, der bisher
nur bei Eigentumsliegenschaften zur Anwendung kommt. Die These lautet: Die Ver-
wertung in einen Anlagefonds, an dem das Unternehmen selbst beteiligt bleibt, er-
mdoglicht dem Unternehmen auch ohne Eigentum an der Wertsteigerung der Liegen-
schaft zu partizipieren.

These Nr. 8 betrifft die Verfiigbarkeit von Flidchen im Kontext von schwankendem
Bedarf, konkret einer zukiinftig wieder ansteigenden Nachfrage, nachdem die Liegen-
schaft verwertet wurde. Die These lautet: Mit der Verwertung in einen Anlagefonds
konnen Immobilien zukiinftig einfacher bereitgestellt werden.

5.2 Thesenplausibilisierung

Plausibilisierung These 1: Vorausgesetzt, das mietende Unternechmen weist eine unver-
andert gute Bonitét auf und bietet auch anderweitig keine wichtigen Griinde fiir eine
Kiindigung, kann die langfristige Sicherung des Mietverhéltnisses durchaus auch im
Interesse des Eigentiimers (weniger Aufwand betreffend Leerstandsbewirtschaftung)
und dariiber hinaus ebenso im Interesse der Anleger (stabile Ertrige und damit Im-
mobilienwerte) sein.

Dieser Zusammenhang zwischen Mietzahlungen (des Unternehmens als Mieter) und
Rendite (des Unternehmens als Anleger) legt die Annahme nahe, dass zumindest be-
zliglich eines Teilportfolios langfristige Verpflichtungen zum Vorteil aller beteiligten
Parteien sein kdnnen. Gleichzeitig schriankt die zwingende Fremdverwaltung eine
aktive Einflussnahme des Unternehmens betreffend die garantierte Verfiigbarkeit der
Flachen ein. Dieses Restrisiko aus Sicht des Unternehmens wére vermutlich auch der
Grund, warum einzelne strategische Kernliegenschaften immer im Eigentum bleiben
wiirden.

Plausibilisierung These 2: Dass generell im Szenario der Miete bei einem Anlage-
fonds, an dem das Unternehmen selbst beteiligt ist, noch mieterfreundlichere Kon-
ditionen mdglich wiren, ist nicht per se zu erwarten. Allzu flexible Konditionen,
womit ein Vertrag jederzeit und innerhalb kiirzester Frist aufgelost werden konnte,
bedeuteten fiir den Eigentiimer ein Risiko, das sich letztlich auch in der Bewertung
der Anleger niederschlégt.
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Plausibilisierung These 3: Im Falle eines Sale & Rent-back bleibt die Qualitét der
bisherigen Eigentumsliegenschaft unverdndert und kann iiber entsprechende Vertrags-
klauseln bzw. Regelung der Schnittstellen zwischen Eigentiimer und Nutzer auch tiber
die Laufzeit sichergestellt werden. Eine allzu mieterfreundliche Schnittstellenregelung
scheint indes aus den gleichen Uberlegungen wie oben unrealistisch.

Im Falle, dass sich das Unternehmen zu einem spéteren Zeitpunkt in neue Flachen aus
dem Fondsportfolio einmietet, kdnnten diese vorgingig geméss den Qualitdtsansprii-
chen ausgebaut werden — dhnlich dem Leasing im eigentlichen Sinne. Als Nutzer und
damit Profiteur eines hohen Baustandards, so kdnnte argumentiert werden, wére das
Unternehmen in der Rolle als Anleger eher bereit, dies auch zu finanzieren. Inwiefern
dies auch die anderen Anleger unterstiitzen wiirden, deren Interessen gleichermassen
zu berticksichtigen sind, ist allerdings zumindest fraglich.

Im Falle von sehr individuellen Anspriichen bedeuten diese nicht nur sehr hohe In-
vestitionen, sondern auch ein Risiko: Verlédsst der entsprechende Mieter die Fléchen,
sind die Investitionen wertlos. Beide Aspekte wiirden von den Anlegern eingepreist
bzw. reduzieren generell die Attraktivitét eines solchen Anlagegefésses.

Plausibilisierung These 5: Dass das Unternehmen als Mieter Einfluss auf konkrete
Investitionsentscheidungen nehmen konnte, ist auch in der Konstellation mit einem
Anlagefonds, an dem das Unternehmen selbst beteiligt ist, kaum der Fall. Im Gegen-
satz zur klassischen Anmiete profitiert hier aber das Unternehmen indirekt von diesen
wertsteigernden Investitionen, und zwar liber die Beteiligung an den verbrieften Asset-
Werten des Fonds. So kann zwar von einer besseren Alignierung ausgegangen werden,
nicht aber zwingend von Interessen zwischen Eigentiimer und dem Unternehmen als
Mieter, sondern zwischen Eigentiimer und dem Unternehmen als Anleger.

Plausibilisierung These 4: Das Beispiel eines der befragten Versicherungsunternehmen
mit dem Hauptsitz in einem Anmietobjekt zeigt: Der Nutzer erreicht als Ankermieter
tiber die Gebaudebeschriftung, die entsprechende Empfangssituation und iiber den
nutzerspezifischen Ausbau der Flichen eine vergleichbar starke Priasenz wie in einer
Eigentumsliegenschaft. Insbesondere im Falle der Riickmiete von zuvor im Eigentum
gehaltenen Flachen verdndert sich im Erscheinungsbild kaum etwas.

Im Gegensatz zur klassischen Miete bei einem unabhéngigen Dritten ldsst sich aus-
serdem festhalten: Im hier spezifisch angedachten Fall eines Anlagefonds, an dem das
Unternehmen selbst beteiligt ist, entsteht zusétzlich eine gewisse Verbundenheit mit
der Liegenschaft. Im Falle von Large Corporates der Bankenbranche wire es nahe-
liegend, dass ein entsprechender Anlagefonds vom internen Asset-Management ver-
waltet wird, womit das Eigentum im Konzern verbleibt.
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Plausibilisierung These 6: Der Fondsleitung als Eigentiimerin der Liegenschaften steht
fiir Investitionen neben den Mieteinnahmen der Nutzerin auch das Kapital der anderen
Anleger zur Verfiigung. Die Finanzierung der Massnahmen verteilt sich auf mehrere
Anleger. Anders als friiher als Eigentiimer tragt das Unternehmen als Anleger nur noch
Kosten geméss Beteiligung am Fonds. Gleichzeitig profitiert das Unternehmen als
Nutzer vollumfénglich von den (sanierten) Fléchen.

Vollstiandigkeitshalber sei hier festgehalten, dass der «giinstigste» Fall aus einer ge-
samtunternechmerischen Perspektive vermutlich trotzdem das klassische Sale & Rent-
back-Szenario ist, also die Verwertung und Ubertragung simtlicher Investitionsver-
antwortung betreffend Grundausbau an einen unabhéngigen Dritten.

Plausibilisierung These 7: Als Anleger am Anlagefonds profitiert das Unternehmen
weiterhin einerseits an der Wertsteigerung des «inneren Wertes», also der Immobilie,
und andererseits an der subjektiven Bewertung der Anteile, im positiven Fall einer
Uberbewertung («Agio»). Uber spitere Verkiufe von Liegenschaften aus dem Fonds-
portfolio kdnnen diese, bis dahin bestenfalls weiter angewachsenen Werte monetari-
siert und entweder fiir neue Investitionen verwendet oder an die Anleger ausgeschiit-
tet werden. Obwohl sich die Partizipation anteilig, also geméss Beteiligung am Fonds
beschrénkt, ist die These grundsétzlich naheliegend.

Plausibilisierung These 8: Dieser These liegt die Annahme zugrunde, dass auch nicht
mehr betriebsrelevante Liegenschaften in den Anlagefonds iiberfiihrt wiirden, d.h. als
Transaktion ohne Rent-back. Das Fondsportfolio besteht in diesem Fall aus einem
Fliachenpool, das zwar mehrheitlich vom Unternehmen gemietet wird, aber auch
Dritten zugéinglich gemacht wird. Ohne Vorgaben zur (Mieter-)Diversifikation wére
die Fondsleitung frei, jeweilige Leerflichen zuerst wieder dem Unternehmen als An-
kermieter des tibrigen Portfolios anzubieten. Der Aspekt, dass das Unternehmen
gleichzeitig am Fonds beteiligt ist, ist in dieser Hinsicht aber irrelevant.

5.3 Zusammenfassung der Potenziale und Grenzen

Das grosste Potenzial ist vermutlich in der fortlaufenden Partizipation an der Wert-
steigerung der Liegenschaftsassets zu sehen, die iiber die Beteiligung des Unterneh-
mens am Fonds erfolgt (vgl. These 7). Damit ist die Partizipation an der Wertsteige-
rung eines Liegenschaftsassets nicht ldnger ein gleich starkes Argument, um die
entsprechende Immobilie weiterhin im Eigentum zu halten.

Weiterhin konnten Vorbehalte betreffend Historie und Tradition relativiert werden,
und zwar insofern, als begriindet davon ausgegangen werden kann, dass bei der Ver-
wertung und Riickmiete im Zusammenhang mit einen Anlagefonds mit Beteiligung
weiterhin eine stirkere Verbindung zwischen dem Unternehmen und der Liegenschaft
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bestehen bleibt (vgl. These 4). Vertragliche Regelungen, womit die Flachenverfiig-
barkeit im Gegensatz zur klassischen Miete langfristiger gesichert werden kann, sind
in der Miete bei einem Anlagefonds mit Beteiligung eher denkbar (vgl. These 1).
Abgesehen von sehr spezifischen Anforderungen erscheint es plausibel, dass sémtliche
(Qualitits-)Anspriiche in angemieteten Flachen genauso gut wie im Eigentum erfiillt
und zumindest indirekt die Interessen besser aligniert werden konnen als in der klas-
sischen Miete (vgl. These 3).

Diskutierte Vorteile der klassischen Miete, konkret die Flexibilitdt im Vergleich zum
Eigentum, wiirden auch im Szenario der Miete bei einem Anlagefonds mit Beteiligung
weiterhin bestehen, wenn auch kaum mit weiterem Optimierungspotenzial (vgl.
These 2).

Dariiber hinaus wurde dargelegt, dass die Belastung durch Investitionen gegeniiber
dem Eigentum reduziert werden kann, wenn dazu mehrere Finanzierungsquellen (u.a.
das Kapital der Anleger) genutzt werden konnen (vgl. These 6).

Weitere Vorteile, die der spezifische Fall der Miete in einem Anlagefonds mit Betei-
ligung gegeniiber der klassischen Miete bei einem unabhéngigen Dritten bzw. gegen-
iiber dem Eigentum bietet, sind begrenzt. Primir wird durch die Fremdverwaltung
sichergestellt, dass der Fonds dem Wirkungskreis der Anleger entzogen ist. Damit und
mit der Pflicht zur gleichen Wahrung aller Interessen bringt eine Beteiligung des
Unternehmens keine erweiterten Mitspracherechte und somit auch keine bessere
Alignierung beziiglich Investitionen (vgl. These 5) oder vorteilhafte Behandlung be-
treffend Zugriff auf Fliachen (vgl. These 8).

6 Schlussfolgerung und Uberlegungen
zu moglichen Anwendungsfillen

Die Abschlussarbeit 6ffnet ein neues Bearbeitungsfeld und liefert erste Erkenntnisse,
welche neuen strategischen Moglichkeiten in Kombination mit einem vertraglichen
Anlagefonds als L-QIF fiir CRE-Einheiten von Large Corporates denkbar sind.

Obschon die hier prasentierten Ergebnisse mehrheitlich fiir alle untersuchten Branchen
Giltigkeit haben, zeigen sich gleichzeitig zumindest punktuell branchenspezifische
Unterschiede.

Branchenunabhingig ldsst sich sagen, dass die Verdusserung in einen Anlagefonds
mit anschliessender Riickmiete als eine strategische Entscheidung auf Basis der zuvor
erlauterten Potenziale geféllt werden sollte. Da das verdusserende Unternehmen tiber
die Beteiligung am Anlagefonds den Kauf sozusagen selber (mit-)finanziert, ver-
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zichtet es auf einen maximalen Nettoverkaufsgewinn. Dafiir partizipiert das Unter-
nehmen weiterhin an der Wertsteigerung und hat Anrecht auf kiinftige zusitzliche
Ertrage. Ist die Verdusserung hingegen keine strategische Entscheidung, sondern wird
diese aus Monetarisierungsgriinden notwendig, kann der Kapitalzufluss mit einem
Verkauf an einen unabhéngigen Dritten, d.h. ohne Beteiligung des Unternehmens,
maximiert werden.

In einem der befragten Unternehmen aus der Versicherungsbranche werden fiir den
Betrieb relevante Immobilien aus dem Renditeimmobilienportfolio des eigenen Asset-
Managements bereitgestellt. In einer solchen Konstellation stellt sich die Frage der
Verdusserung einer Betriebsimmobilie gar nicht erst. Viele der erwdhnten (und wei-
tere) Potenziale konnen bereits ausgenutzt werden.

In der Pharmabranche werden sehr spezifische Anspriiche an die Immobilien gestellt.
Wie zu These 3 in Kapitel 5.2 diskutiert, ist die Attraktivitét eines solchen Betriebs-
immobilienportfolios auf dem Markt eher kritisch zu beurteilen. «Generische» Biiro-
flachen, wie sie beispielsweise u.a. Banken brauchen, eignen sich fiir ein solches
Konstrukt vermutlich besser.

Eine Generalisierung der Ergebnisse ist ohne weitere Untersuchungen zum jetzigen
Zeitpunkt nicht moglich, u.a. auch deshalb, weil mit dem vertraglichen Anlagenfonds
nur eine von verschiedenen Auspragungen des L-QIF beriicksichtigt wurde. Weiter
sei an dieser Stelle auf die noch laufende Uberarbeitung der Verordnung betreffend
L-QIF hingewiesen; daraus konnten sich gegebenenfalls spezifische Einschrinkungen
ergeben.
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Die Auswirkung von Inflation
auf die Korrelationsstrukturen

in einem U.S. Mixed-Asset-Portfolio
Milan S. Jarrell

1 Abstract

Die Korrelation spielt eine fundamentale Rolle in der Portfoliotheorie von Markowitz,
da sie die Interaktion zwischen verschiedenen Anlageklassen definiert. Diese Kennt-
nis ist von entscheidender Bedeutung fiir eine wirksame Diversifikation und Risiko-
minderung in Portfolios. Diese Studie konzentriert sich auf Verdnderungen in Ren-
diten, Volatilitdit und Korrelationen zwischen Immobilien und traditionellen
Anlageklassen in gemischten Portfolios sowie deren Auswirkungen auf die Portfolio-
auswahl nach Markowitz. Die Analyse untersucht verschiedene Inflationsszenarien
im US-Markt und deren Einfluss auf die Allokation der Portfolios. Die erzielten Ergeb-
nisse zeigen, dass der statistische Einfluss der Inflation auf Renditen, auf Volatilitit
sowie auf die Korrelationsstrukturen der Assets teilweise nachgewiesen werden kann.
Ein nachgewiesener Einfluss der Inflation beeinflusst zwangsmaéssig die Optimierung
der Portfolioallokation. In unterschiedlichen Inflationsregimen erfordert es somit
angepasste Gewichtungen der Anlagekomponenten.

Die resultierenden Erkenntnisse zu der Korrelation der verschiedenen Anlageklassen
konnen wie folgt zusammengefasst werden: Aktien und indirekte Immobilienanlagen
scheinen in den USA eine starkere Korrelation aufzuweisen als direkte Immobilien-
und indirekte Immobilienanlagen. Bei Inflationsraten unter 1 % zeigen direkte und
indirekte Immobilienanlagen die engsten Korrelationen sowohl untereinander als auch
mit Aktien. Im Bereich einer Inflation zwischen 1 % und 5 % verhalten sich direkte
und indirekte Immobilienanlagen kontrir zueinander. Erst im Hochinflationsumfeld
zeigen direkte und indirekte Immobilienanlagen wieder eine gewisse Ubereinstim-
mung im Verhalten, wenn auch nicht in dem Masse wie indirekte Immobilienanlagen
und Aktien. Der Besitz von direkt gehaltenen Immobilien scheint in jedem Inflations-
regime vorteilhaft fiir eine effektive Risikominderung.
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2 Ausgangslage und Problemstellung

Laut diverser Studien ist die Korrelation verschiedener finanzieller Vermdgenswerte
konstanter Natur. Die Korrelation verdndert sich jedoch in Reaktion auf sogenannte
«breaksy», welche gewissen Marktereignissen zugrunde liegen und somit die Korrela-
tionsstruktur und die Renditen beeinflussen (Adams et al., 2017). Dieses Phdnomen
ist in Bezug auf Korrelationsanalysen und Portfoliodiversifikation umfangreich er-
forscht. Allerdings konzentrieren sich die meisten Arbeiten auf traditionelle Portfolios
bestehend aus Aktien und Anleihen (Herzum, 2022). Immobilien sind in diesen Stu-
dien weniger umfangreich erforscht worden. Diese Arbeit legt deshalb den Fokus auf
die sich verdndernden Rendite-, Volatilitdts- sowie Korrelationsstrukturen zwischen
Immobilienanlagen und traditionellen Assets in einem Mixed-Asset-Portfolio und
deren Auswirkungen auf die Portfolioselektion nach Markowitz. Folglich wird diese
empirische Arbeit die Auswirkungen auf die Korrelations-, Rendite- und Portfolio-
strukturen anhand verschiedener Inflationsszenarien (< 1 %, 1 %2 %, 2 %3 %,
3 %5 %, > 5 %) unter Beriicksichtigung von direkten und indirekten Immobilien-
anlagen im US-amerikanischen Markt analysieren. Das Ziel ist die empirische Be-
stiatigung der Hypothese: In stark inflationdren und deflationdren Marktumfeldern
verindern sich die Renditen, Volatilitdten und die Korrelationen von indirekten und
direkten Immobilienanlagen untereinander sowie im Vergleich zu anderen Asset-
klassen. Die Verdnderung der Korrelationsstrukturen hat zwangsliufig eine Veréinde-
rung der Effizienzkurve bzw. der Portfolioallokation zur Folge. Aufgrund der besseren
Verfiigbarkeit historischer Daten und da die Entwicklung des US-amerikanischen
Marktes in den Jahren 1970 bis 2000 fortgeschrittener war als in Europa oder der
Schweiz wurde diese Arbeit auf den US-amerikanischen Markt und dessen Anlagen
beschrénkt.

3 Theoretische Grundlagen

Die Arbeit wurde auf Grundlage der Portfoliotheorie nach Markowitz aufgebaut
(1952). Die Grundidee der Theorie ist, dass nicht nur der Ertrag einer Anlage ent-
scheidend ist, sondern dass gleichzeitig ein risikoaverser Investor versucht, sein Risiko
moglichst zu minimieren. Markowitz betrachtet die verschiedenen Anlagen dabei
nicht einzeln, sondern gesamthaft (Becker, 2008, S. 3). Der Diversifikationseffekt
fiihrt dazu, dass das unsystematische Risiko auf ein Minimum reduziert wird und
lediglich das systematische Marktrisiko bleibt (Fiiss, 2022, S. 20). Hochrelevant ist
in der Theorie die Korrelation. Die Korrelation bezeichnet eine genormte Kennzahl,
welche die Intensitét der linearen Verbindung zwischen zwei zufilligen Variablen
festlegt.
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Die Hypothese dieser Arbeit ist, dass Inflation eine Auswirkung auf die Performance
sowie auf die Korrelationsstrukturen verschiedener Assets ausiibt. Eine genaue Be-
schreibung zur Mechanik der Inflation kann der Arbeit entnommen werden. In di-
versen Studien wurde die Auswirkung der Inflation auf die Performance (Herzum,
2022) sowie das Pricing (Cieslak & Pflueger, 2022) von Aktien und Obligationen
geforscht. Die Auswirkungen und Erkenntnisse aus den verschiedenen Studien kénnen
ebenfalls der Arbeit entnommen werden.

4 Methode und Vorgehen

Um die Hypothese zu iiberpriifen, dass sich die Rendite-, Volatilitéts- und Korrelati-
onsstrukturen in den verschiedenen Inflationsregimen verdndern, kommen zwei ver-
schiedene Methoden zum Einsatz. Zum einen wird eine Zusammenfassung der his-
torischen Daten und deren durchschnittlich erzielten Renditen, Volatilititen sowie
Korrelationen erstellt, und zum anderen wird eine Regression ausgearbeitet, die das
beobachtete Verhalten der Anlagen in den verschiedenen Regimen iiberpriifen soll.

Die Zusammenfassungen wurden als geometrisches Mittel der Daten in den jeweiligen
Inflationsregimen ermittelt. Hierzu wurden die Daten chronologisch angeordnet. Um
den Einfluss der Inflation in den verschiedenen Inflationsregimen in der Regressions-
analyse darstellen zu konnen, werden sogenannte Dummy-Variablen verwendet. Diese
Dummy-Variablen werden jeweils aktiviert, wenn das entsprechende Regime aktiv
ist, ansonsten haben sie den Wert 0. Die entwickelte Regression lésst sich wie folgt
beschreiben:

Renditeygoer = by + byDummypggy + by Dummypg, + byDummypgg,
+ byDummypgs + bsDummyggs + bgRiskfree + b,GDP
+ bgUnRate + b PO + by ICS .

Diese Regression soll die Beobachtungen der historischen Daten bestétigen und Er-
kenntnisse iiber die Rendite, Volatilitdt und Korrelationen der jeweiligen Assets in
Bezug auf Inflationsregime liefern. Da die Einfliisse auf den Markt generell vielfaltig
sind, werden zusétzliche Kontrollvariablen in die Regressionsanalyse aufgenommen
(Risikoloser Zins, GDP, Arbeitslosenrate, Personal Outlays und Konsumentenstim-
mung).

Fiir die Priifung der Hypothese werden in der Arbeit zudem gewisse Pramissen gesetzt.
Die definierten Grundlagen werden folgend aufgefiihrt. Zunéchst werden die Inflati-
onsphasen definiert, mit welchen die Analyse fortgefiihrt wird. Anschliessend werden
die Bestandteile des untersuchten Portfolios festgelegt.
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4.1 Inflationsregime

Die Inflationsregime, welche in der Arbeit als Grundlage dienen, basieren auf einer
Studie von Herzum et al. (2022, S. 4). In dieser werden fiir die Analyse von Aktien
und Obligationen fiinf unterschiedliche Inflationsregime festgelegt. Diese finden zu
Zwecken einer moglichen Vergleichbarkeit auch in dieser Arbeit Anwendung:

Unter 1 % — tiefe Inflation und Néhe zu Deflation

1 % bis 2 % — unterer Bereich der weiterbringenden 2 %-Marke

2 % bis 3 % — oberer Bereich der als gut eingeschétzten 2 %-Marke
3 % bis 5 % — erhohte Inflation

Uber 5 % — iiberschiessende Inflation

Die Kategorisierung nach diesen Regimen wird in der Abbildung 1 gezeigt.
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Abb. 1: Regimewechsel nach Inflationswert, basierend auf dem CPI (CPI - U.S.
Bureau of Labor Statistics, aufgerufen am 19.05.2023)

4.2 Bestandteile des Mixed-Asset-Portfolios

Das Portfolio, das als Grundlage fiir die Analyse dient, setzt sich aus den Anlage-
klassen Obligationen, Aktien, direkte Immobilienanlagen und indirekte Immobilien-
anlagen zusammen. Zur Darstellung dieser Anlagen wird mit Indizes gearbeitet, die
die Gesamtperformance der unterschiedlichen Klassen bzw. Mérkte abbilden kdnnen.
Die Anlageklasse Aktien wird im Portfolio durch den S&P 500 représentiert. Die
Anlageklasse Obligationen wird im Portfolio durch den Bloomberg US Aggregate
Index dargestellt. Die direkte Immobilienanlage wird mithilfe des NCREIF NPI abge-
bildet. Der indirekte Immobilienmarkt wird im Portfolio durch den NAREIT All
Equity REITs (FNER) Index reprisentiert.
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5 Analyse und Ergebnisse

5.1 Renditeanalyse

Die ersten Ergebnisse anhand der nominalen Jahreswachstumsraten in den Tabellen 1
und 2 zeigen, dass der indirekte Immobilienmarkt, historisch gesehen, &hnliche Mus-
ter wie der Aktienmarkt aufweist. Sowohl bei Aktien als auch bei indirekten Immo-
bilienanlagen wurden die hochsten Renditen im Bereich von 2 % bis 3 % Inflation
erzielt. Diese Anlagen schnitten in einem deflationdren Umfeld am schlechtesten ab.
Im Gegensatz dazu erzielten direkte Immobilien historisch die besten Renditen in
einem stark inflationdren Umfeld.

<1% 1%-2% | 2%-3% 3 %-5% >5%
Aktien -991% | 11.83% | 16.30 % 7.37 % 311 %
Obligationen 4.75 % 7.18 % 6.21 % 9.66 % 1.06 %
Direkte Immobilien 0.46 % 9.31 % 8.26 % 8.88 % 14.10 %
Indirekte Immobilien -13.35% 11.09 % 16.83 % 11.49 % 6.28 %

Tab. 1:  Historische nominale Wertentwicklung p.a. in % mit Jahreswachstums-
raten, Daten: Bloomberg, CPI, NAREIT

Der NCREIF zeigt ebenfalls die schwéchsten Renditen bei Inflationsraten unter 1 %.
Interessanterweise sind Obligationen am profitabelsten bei Inflationsraten von 3 % bis
5 %. Diese Muster lassen sich auch in den realen Wertentwicklungen erkennen. Unter
realen Bedingungen erzielten Aktien und der indirekte Immobilienmarkt die besten
Renditen im Inflations-Sweet-Spot von 2 %. Nur direkte Immobilien konnten in einem
hohen inflationdren Umfeld eine positive reale Rendite erzielen.

<1% 1%-2 % 2%-3% 3 %-5% >5%
Aktien -9.92 % 10.15 % 13.48 % 3.48 % -5.08 %
Obligationen 4.74 % 5.56 % 3.63 % 5.69 % -6.97 %
Direkte Immobilien 0.46 % 7.66 % 5.63 % 4.94 % 5.03 %
Indirekte Immobilien -13.36 % 9.42 % 14.00 % 7.46 % -2.16 %

Tab. 2:  Historische reale Wertentwicklung p.a. in % mit Jahreswachstumsraten,
Daten: Bloomberg, CPI, NAREIT
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Wie bereits erwdhnt, werden die Observationen der historischen Daten anhand einer
multiplen Regression iiberpriift. Die Werte der Koeffizienten und die entsprechenden
Signifikanzen sind in der Arbeit aufgefiihrt. Die erste Regression analysiert die no-
minalen Renditen des NCREIF, also des direkten Immobilienmarkts. Das ermittelte
Bestimmtheitsmass der Regression sowie die Signifikanzniveaus der einzelnen Va-
riablen weisen einen plausiblen Wert auf. Gemaéss der Regression hat die Inflation
also einen positiven Einfluss auf die Renditen von direkt gehaltenen Immobilien. Die
zweite Regression untersucht die Auswirkung der Inflation auf die nominale Rendite
von indirekten Immobilien. Der Bestimmtheitsgrad und die Signifikanzwerte dieser
Regression sind tendenziell geringer als jene der direkten Immobilienanlagen. Den-
noch ermdglichen die Werte eine Interpretation der Koeffizienten. Interessanterweise
weisen die Koeffizienten der Regression fiir indirekte Immobilien im Gegensatz zur
Regression fiir direkte Immobilien negative Vorzeichen auf. Dies wiirde bedeuten,
dass die Inflation eher positive Auswirkungen auf direkte Immobilienanlagen hat,
wéhrend sie eher negative Auswirkungen auf indirekte Immobilienanlagen hat. Die-
ses Ergebnis kann bestétigen, dass direkt gehaltene Immobilien einen Inflationsschutz
bieten konnen. Die Koeffizienten der Regression mit dem NAREIT zeigen eine dhn-
liche Tendenz wie die ermittelten durchschnittlichen Jahreswachstumsraten. Der Ein-
fluss der Inflation wéire demnach sowohl bei niedrigen als auch bei sehr hohen In-
flationswerten am stirksten. Die besten Renditen wiirden im Inflationsbereich von
2 % bis 3 % erzielt. Die dritte Regression untersucht die Renditen von Obligationen.
Der Bestimmtheitsgrad dieser Regression sowie die Signifikanzwerte erlauben auch
hier eine Interpretation. Die Koeffizienten der Variablen legen nahe, dass Obliga-
tionen weniger stark von Inflation beeinflusst werden als direkte und indirekte Im-
mobilienanlagen. Der stirkste negative Einfluss auf die Rendite tritt auch hier im
niedrigen Inflationsumfeld auf. Dagegen ist der geringste Einfluss bei Inflations-
werten zwischen 3 % und 5 % zu erkennen. Die vierte und letzte Regression unter-
sucht die Renditen von Aktien. Die Ergebnisse bei gleichen Pramissen wie die ersten
drei Regressionen ergeben bei Aktien fiir alle unabhéngigen Variablen ein nicht sig-
nifikantes Ergebnis.

Mit Ausnahme der Aktien-Regression sind die Ergebnisse durchaus signifikant und
bestatigen mehrheitlich die mit den Zeitreihen ermittelten durchschnittlichen Rendi-
ten. Das Bestimmtheitsmass aller Regressionen lédsst die Bestitigung nicht zu, dass
die Regression die Auswirkung der Inflation in jeder Situation erklart. Obgleich die
Inflation die Verdnderungen teilweise in der Rendite beeinflusst, sind also durchaus
weitere Einfliisse auf die Performance der einzelnen Anlagen im Auge zu behalten.
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5.2 Volatilititsanalyse

Nachdem die Rendite in Bezug auf Inflation getestet wurde, werden die Volatilititen
in den verschiedenen Regimen betrachtet. Die Volatilitdt von Aktien, gemessen mit
nominalen und realen Wachstumsraten, zeigt ansteigende Werte bei den extremeren
Inflationswerten. Der niedrigste Volatilitdtswert von Aktien wird bei einer Inflations-
rate zwischen 3 % und 5 % festgestellt. Bei Obligationen liegt der niedrigste Volatili-
tatswert in einem deflationdren Umfeld, wahrend der hochste Wert bei sehr hoher
Inflation auftritt. Die Volatilitdt des direkten Immobilienmarktes hingegen verlauft
entgegengesetzt zur Volatilitdt von Obligationen. Die hochste Varianz, die im Bereich
direkter Immobilien aufgetreten ist, wurde historisch in einem tief- und hochinflatio-
niren Umfeld beobachtet. Beim Vergleich der nominalen und realen Volatilitdt sind
lediglich minimale Unterschiede zu erkennen. Die Betrachtung der Volatilitit von
Aktien anhand der Quartalswachstumsraten zeigt sowohl nominal als auch real ein
dhnliches Bild wie bei den Jahreswachstumsraten, allerdings mit leicht angepassten
Werten. Die Unterschiede zwischen nominaler und realer Volatilitét sind dabei eben-
falls gering. Die Tabelle 3 deutet darauf hin, dass die Inflation eine Auswirkung auf
die Volatilitit der analysierten Assets hat. Die Ergebnisse verdeutlichen, dass Aktien,
direkte und indirekte Immobilienanlagen die hochste Volatilitdt sowohl in hochinfla-
tiondren als auch in tiefinflationdren Umgebungen aufweisen. Hingegen zeigen Ob-
ligationen als einzige Assetklasse eine ansteigende Tendenz der Volatilitét bei zuneh-
mender Inflation. Interessanterweise erweist sich der indirekte Immobilienmarkt in
praktisch allen Szenarien als die volatilste Anlageklasse.

<1% 1%2% | 2%-3% 3%-5% >5%
Aktien 18.85 % 14.71 % 16.19 % 14.08 % 19.00 %
Obligationen 3.06 % 5.04 % 6.82 % 8.26 % 8.39 %
Direkte Immobilien 14.42 % 4.31 % 6.47 % 6.91 % 6.12 %
Indirekte Immobilien 26.92 % 17.08 % 19.64 % 15.40 % 21.76 %

Tab. 3:  Jahresvolatilitét p.a. in % mit nominalen Jahreswachstumsraten, Daten:
Bloomberg, NAREIT

Um diese Erkenntnisse und den Einfluss der Inflation auf die Volatilitét zu {iberpriifen,
wird die bereits verwendete Regressionsanalyse unter denselben Randbedingungen
angewendet. Fiir die Regression wurde eine rollierende Ein-Jahres-Volatilitit ver-
wendet. Die erste Regression untersucht die Volatilitdt von direkten Immobilien und
kann einen Einfluss der Inflation auf direkte Immobilienanlagen nachweisen. Die
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zweite Regression betrachtet die Volatilitit von indirekten Immobilienanlagen. Im
Vergleich zu direkten Immobilien zeigt sich, dass der Einfluss der Inflation auf die
Volatilitat von indirekten Immobilienanlagen deutlich ausgeprigter ist. Die dritte
Regression untersucht die Volatilitdt von Obligationen und lisst keine sinnvolle Inter-
pretation zu. Die vierte und letzte Regression stellt die Volatilitit von Aktien dar. Die
Signifikanzwerte und Koeffizienten der Regression dhneln interessanterweise stark
jenen der Regression fiir indirekte Immobilienanlagen. Dies deutet darauf hin, dass
der indirekte Immobilienmarkt sich tendenziell &hnlicher zum Aktienmarkt verhélt als
zum Immobilienmarkt.

Auch bei der Betrachtung der Volatilitét lassen das Bestimmtheitsmass und die nicht
abschliessend gekléarte Kausalitédt nicht zu, weitere Auswirkungen auf die Volatilitat
auszuschliessen. Dennoch kann mit Ausnahme der Obligationen ein Einfluss der In-
flation auf die Volatilitét bestétigt werden.

53 Korrelationsanalyse

Nachdem die Auswirkung der Inflation sowohl auf die Renditen als auch auf die
Volatilitdt behandelt wurde, wird nun der Effekt von Inflation auf die Korrelation
betrachtet.

<1% 1%2% | 2%-3% 3 %-5% >5%
Dir. Immobilien/Aktien 0.261 0.214 0.078 -0.128 0.055
Dir. Immo./Obligationen —0.425 —0.048 0.178 —-0.093 -0.210
Dir./Indir. Immobilien 0.349 —-0.016 0.139 —-0.042 0.063
Indir. Immobilien/Aktien 0.907 0.546 0.416 0.627 0.844
Indir. Immobilien/Oblig. 0.122 -0.107 0.261 0.325 0.649
Aktien/Obligationen 0.002 -0.514 0.093 0.216 0.492

Tab. 4: Korrelation einzelner Assetklassen in verschiedenen Inflationsregimen mit
nominalen Quartalswachstumsraten, Daten: Bloomberg, NAREIT

Die Korrelation zwischen direkten Immobilienanlagen und Aktien sinkt mit steigender
Inflation. Eine Ausnahme bildet das Intervall von 3 % bis 5 % Inflation, bei dem sogar
eine negative Korrelation beobachtet wird. Bei direkten Immobilien und Obligationen
zeigt sich hingegen ein anderes Muster: In einem deflationédren und stark inflationdren
Umfeld beginnen sie mit einer negativen Korrelation und wechseln zu einer entgegen-
gesetzten Korrelation im gewtinschten Inflationskorridor von 2 % bis 3 %. Wenn di-
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rekte und indirekte Immobilien verglichen werden, wird ersichtlich, dass die Korre-
lation eher gering ist. Sie erreicht im deflationdren Umfeld ihren Hochstwert und
néhert sich mit negativen Werten dem Koeffizienten 0 bei den Regimen 2 (1 %-2 %)
und 4 (3 %5 %). In der iiberschiissigen Inflation sinkt die Korrelation ebenfalls in
Richtung 0. Bei der Untersuchung der Korrelation zwischen indirekten Immobilien
und Aktien wird deutlich, dass direkte Immobilien und Aktien sowohl im deflationé-
ren als auch im hochinflationdren Umfeld sehr stark korrelieren. Je néher der Inflati-
onswert am Zielwert von 2 % liegt, desto geringer ist die Korrelation zwischen Aktien
und indirekten Immobilien. Ein interessantes Ergebnis zeigt sich auch bei der Korre-
lation von indirekten Immobilien und Obligationen im Bereich von > 5 % Inflation,
bei welchem sie ebenfalls stark korrelieren. Mit sinkendem Inflationswert nimmt hier
die Korrelation jedoch ab.

Die Analyse der Korrelationsstruktur mit Jahreswachstumsraten zeigt &hnliche Bewe-
gungen wie diejenige mit Quartalswachstumsraten, wobei nur wenige Ausreisser zu
beobachten sind. Generell kann festgestellt werden, dass die Korrelationswerte bei
sich d@ndernder Inflation prononciertere Verdnderungen als bei Quartalsdaten auf-
weisen. Interessanterweise hat sich durch die langerfristige Betrachtung die Korrela-
tion zwischen direkten und indirekten Immobilienanlagen in einem deflationéren und
hochinflationdren Regime deutlich verstarkt. Zusammenfassend deuten die Ergebnisse
darauf hin, dass die Inflation Auswirkungen auf die Korrelationsstrukturen haben
konnte. Um diese Hypothese zu priifen, wurde auch in diesem Fall die bereits ein-
gefiihrte Regressionsformel angewendet. Fiir die Regressionsanalyse wurde die rol-
lierenden Jahreskorrelation genutzt.

<1% 1%2% | 2%-3% 3%-5% >5%
Dir. Immobilien/Aktien 0.741 0.483 -0.133 —0.150 0.183
Dir. Immo./Obligationen —-0.560 0.012 0.036 -0.224 —-0.347
Dir./Indir. Immobilien 0.866 -0.227 —0.264 —0.057 0.461
Indir. Immobilien/Aktien 0.931 0.083 0.545 0.375 0.862
Indir. Immobilien/Oblig. -0.179 0.035 0.409 0.374 0.098
Aktien/Obligationen —0.004 0.040 0.347 0.189 0.144

Tab. 5: Korrelation einzelner Assetklassen in verschiedenen Inflationsregimen mit
nominalen Jahreswachstumsraten, Daten: Bloomberg, NAREIT

Die erste Regression untersucht den Zusammenhang zwischen direkten Immobilien
und Aktien. Die Signifikanzwerte der Regression sowie deren Dummy-Variablen
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liegen iiber den Werten, welche fiir einen klaren Nachweis notwendig wéren. Ent-
sprechend fehlt eine eindeutige Bestétigung des Einflusses. Die zweite Regression mit
der Analyse der Verbindung zwischen direkten Immobilien und Obligationen lésst
ebenfalls keine sinnvolle Interpretation der Koeffizienten zu. Die dritte Regression
zeigt die Beziehung zwischen direkten und indirekten Immobilienanlagen und zeigt
vielversprechende Signifikanzwerte der Koeffizienten. Diese Koeffizienten legen
nahe, dass die Inflation eine Auswirkung auf die Korrelationsstruktur zwischen direk-
ten und indirekten Immobilienanlagen hat. Eine wichtige Erkenntnis ist, dass direkte
und indirekte Immobilienanlagen nur bei geringen Inflationsraten eine hohe Korrela-
tion aufweisen. Im Bereich der Zielinflation von 2 % scheint der direkte Immobilien-
markt dazu zu tendieren, sich entgegengesetzt zum indirekten Immobilienmarkt zu
bewegen. Erst in einem hochinflationdren Regime zeigt sich erneut eine positive
Korrelation zwischen direkten und indirekten Immobilienanlagen, jedoch nicht so
ausgepragt wie in einer deflationdren Phase. Die Betrachtung der Korrelation zwischen
indirekten Immobilienanlagen und Aktien zeigt insignifikante Variablen. Entsprechend
kann keine Interpretation zu deren Koeffizienten erfolgen. Die Regression der Korre-
lationen zwischen indirekten Immobilienanlagen und Obligationen zeigt vielverspre-
chendere Ergebnisse als jene zwischen indirekten Immobilienanlagen und Aktien. Die
Bewegungen der Koeffizienten zeigen, dass sowohl in der Regression als auch in den
ermittelten Werten die Inflation tendenziell eine positive Auswirkung auf die Bezie-
hung zwischen indirekten Immobilienanlagen und Obligationen hat.

Die Ergebnisse der Regressionen sowie der ermittelten Korrelationswerte sind durch-
aus bemerkenswert. Nicht alle Regressionen konnten konsistente Ergebnisse liefern.
Dennoch lisst sich feststellen, dass die Inflation, zumindest statistisch betrachtet, die
Korrelationsstrukturen einiger Assets untereinander beeinflusst.

5.4 Portfoliooptimierungen

Nachdem die Auswirkungen auf die Performance und das Risiko der einzelnen An-
lagen getestet wurden, werden nun die Folgen auf das Risiko-Rendite-Profil des
Portfolios erforscht. Abbildung 2 zeigt die Effizienzpunkte bei einer Aufteilung der
Portfolioanteile in 10er Schritten. Die prasentierten Resultate basieren sdmtlich auf
nominalen Anlagerenditen. Bei der Betrachtung des Portfolios zeigt sich, dass die
Portfoliotheorie vor allem bei Inflationsraten zwischen 1 % und 5 % gut funktioniert.
In deflationdren und hochinflationdren Umgebungen kippen die Effizienzkurven deut-
lich zusammen und ein hoheres Risiko ist stets mit einer sinkenden Rendite in Ver-
bindung zu setzen. Mit diesen Annahmen und Ergebnissen wurden Portfoliooptimie-
rungen anhand der Uberschussrendite, also dem Verhiltnis von Rendite zu Risiko,
durchgefiihrt. Die empfohlene Allokation der Portfolios in den verschiedenen Inflati-
onsregimen ist in Tabelle 6 beschrieben.
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Abb. 2: Risiko-Rendite-Profil Portfolio in verschiedenen Inflationsregimen
(nominale Renditen), Daten: Bloomberg, NAREIT
Anteile an <1% 1 %2 % 2%-3% 3%-5% >5%
Aktien 0.0 % 0.0 % 1.6 % 71 % 0.0 %
Obligationen 89.1 % 30.1 % 1.9 % 374 % 223 %
Direkte Immobilien 10.9 % 62.4 % 65.8 % 53.4 % 77.7 %
Indirekte Immobilien 0.0 % 7.5 % 10.7 % 21 % 0.0 %
Portfoliorendite 4.29 % 8.80 % 9.87 % 912% | 11.19%
Portfoliorisiko 2.26 % 3.14 % 5.18 % 4.48 % 4.47 %
Sharpe Ratio 1.90 2.81 1.90 2.04 2.50

Tab. 6:  Nach Sharpe Ratio optimierte Portfolioallokation in verschiedenen

Inflationsregimen mit nominalen Jahreswachstumsraten, Daten: Bloomberg,
NAREIT
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Die Ergebnisse dieser Portfoliooptimierungen sind zweifellos interessant. In den In-
flationsregimen unter 1 % und iiber 5 % wurden weder Aktien noch indirekte Im-
mobilienanlagen allokiert. Interessanterweise zeigt sich, dass im deflationéren Umfeld
eher eine Mehrheit an Obligationenanteilen und ein kleiner Anteil direkter Immobilien
gehalten werden sollte, wihrend im hochinflationdren Umfeld eher das Gegenteil
eintritt. Bemerkenswert ist weiterhin, dass auch der Anteil Aktien und indirekte Im-
mobilien gegensatzlich laufen. So sollten im unteren Zielbereich der Inflation von 1 %
bis 2 % tendenziell Anteile indirekter Immobilienanlagen erh6ht und bei 3 % bis 5 %
Inflation eher reduziert werden. Bei Aktien hingegen empfiehlt die Optimierung, diese
bei 3 % bis 5 % Inflation zu erhdhen und bei 1 % bis 2 % Inflation zu reduzieren. So-
wohl Aktien als auch REIT-Anteile erreichen im Inflationsregime von 2 % bis 3 % die
hochste Gewichtung, jedoch machen sie nie mehr als 12 % des Portfolios aus. Mit
Ausnahme des deflationdren Inflationsregimes liegt der Fokus aller Portfoliooptimie-
rungen eindeutig auf direkten Immobilienanlagen.

6 Schlussfolgerung und Empfehlung

6.1 Strategien und Massnahmen der Portfoliooptimierung

Die Ergebnisse der Regressionen, Kurven und Optimierungen auf Grundlage histori-
scher Daten sind zweifellos aufschlussreich. Nach den empirischen Ergebnissen der
Arbeit ist der Besitz von direkten Immobilienanlagen in den meisten Inflationsregimen
ein Vorteil. Es ist jedoch zu bedenken, dass der Verkauf von Immobilien aufgrund
ihrer Eigenschaften normalerweise nicht kurzfristig durchgefiihrt werden kann, was
eine schnelle Reaktion erschwert.

Anteile an <1% 1%-2% | 2%-3% 3 %-5% >5%

Aktien 0.0 % 0.0 % 1.8 % 5.9 % 0.0 %
Obligationen 40.0 % 324 % 18.4 % 32.4 % 40.0 %
Direkte Immobilien 60.0 % 60.0 % 60.0 % 60.0 % 60.0 %
Indirekte Immobilien 0.0 % 7.6 % 9.7 % 17 % 0.0 %
Portfoliorendite 218 % 8.75 % 9.67 % 9.09 % 8.88 %
Portfoliorisiko 8.03 % 312 % 5.10 % 4.53 % 4.03 %
Sharpe Ratio 0.27 2.80 1.89 2.01 2.21

Tab. 7:  Strategisch optimierte Portfolioallokation in verschiedenen Inflations-
regimen mit nominalen Jahreswachstumsraten, Daten: Bloomberg, NAREIT
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Infolgedessen kdnnte die Option in Betracht gezogen werden, einen grosseren Anteil
an direkten Immobilienanlagen als fixierte Hauptanlageklasse festzulegen. Die iibri-
gen drei liquideren Anlageklassen konnten entsprechend dem jeweiligen Inflations-
regime kurzfristig angepasst werden. Dieses Szenario ist in der Tabelle 7 dargestellt,
wobei ein fester Anteil von 60 % an direkten Immobilienanlagen festgelegt wird.
Unter Beriicksichtigung dieser vorgeschlagenen Strategie wire die entsprechende
Allokation in verschiedenen Inflationsregimen wie folgt gestaltet. Im Fall eines In-
flationsregime unter 1 % wiirde das Portfolio einen Anteil von 40 % in Obligationen
umfassen. Mit dem Ubergang zum Inflationsregime von 1 % bis 2 % ergébe sich die
Notwendigkeit, einen Teil der Obligationen zu liquidieren und den Anteil an indirek-
ten Immobilien um etwa 8 % zu erhdhen. Bei einer weiteren Erhohung der Inflation
auf Werte zwischen 2 % und 3 % wire eine schrittweise Umverteilung erforderlich,
bei der weitere Anteile der Obligationen verkauft und durch Anteile an Aktien und
indirekten Immobilien ersetzt werden. Innerhalb des Inflationsregimes von 3 % bis
5 % miissten dann etwa die Halfte der Aktien und ein betréchtlicher Teil der indirek-
ten Immobilien wieder in Obligationen umgeschichtet werden. Im Hochinflations-
regime iiber 5 % wiare die empfohlene Allokation, neben den direkt gehaltenen Im-
mobilien, ausschliesslich Obligationen zu kaufen.

6.2 Schlussbetrachtung

Die Untersuchung der Ergebnisse ergibt eine facettenreiche Darstellung. Zwar sind
nicht alle Regressionen signifikant, dennoch konnte teilweise ein historischer Einfluss
der Inflation auf die Korrelation nachgewiesen werden. Die Ergebnisse deuten darauf
hin, dass Inflation eher positive Auswirkungen auf direkte Immobilienanlagen hat,
wihrend sie eher negative Auswirkungen auf indirekte Immobilienanlagen hat. Das
insgesamt moderate Bestimmtheitsmass in allen Ergebnissen legt nahe, dass Ver-
dnderungen in der Korrelation nicht ausschliesslich auf die Inflation zuriickzufiihren
sind. Somit kann festgestellt werden, dass der erste Teil der Hypothese nicht voll-
standig bestitigt ist und nur in manchen Féllen zutrifft. Nichtsdestotrotz kann nach-
gewiesen werden, dass die Inflation Auswirkungen auf die Renditen der einzelnen
Anlageklassen hat. In Verbindung mit den variierenden Volatilitdten fiihrt dies zu der
Schlussfolgerung, dass, sofern der Einfluss der Inflation nachweislich ist, dieser eine
klare Verdnderung der Effizienzkurven und der Portfolioallokation nach sich zieht.
Von bedeutender Relevanz ist die Quintessenz, dass indirekte und direkte Immobilien-
anlagen nur in tiefen Inflationsraten eine hohe Korrelation aufweisen. Im Bereich der
Target-Inflation zeigt sich das Verhalten von direkten Immobilienanlagen tendenziell
in eine leicht entgegengesetzte Richtung zum indirekten Immobilienmarkt. Der Ver-
gleich zwischen indirekten Immobilienanlagen und Aktien zeigt umgekehrte Schluss-
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folgerungen. Es stellt sich heraus, dass indirekte Immobilienanlagen tendenziell ahn-
licher wie Aktien agieren. Die hochsten Korrelationswerte sind im deflationiren sowie
im hochinflationidren Regime zu beobachten. Dieser Befund widerspricht erneut der
angenommenen Hypothese, wonach sich direkte und indirekte Immobilienanlagen im
Bereich der Zielinflation dhnlich verhalten sollten. Die gewonnenen Erkenntnisse
konnen also in folgender Weise zusammengefasst werden: Aktien und indirekte Im-
mobilienanlagen scheinen eine intensivere Korrelation aufzuweisen als direkte Im-
mobilienanlagen und indirekte Immobilienanlagen. Bei Inflationsraten unter 1 %
zeigen direkte und indirekte Immobilienanlagen die stirksten Korrelationen unter-
einander sowie mit Aktien. Im Bereich einer Inflation zwischen 1 % und 5 % ver-
halten sich direkte und indirekte Immobilienanlagen kontrér zueinander. Erst im Hoch-
inflationsumfeld zeigen direkte und indirekte Immobilienanlagen wieder eine gewisse
Ahnlichkeit im Verhalten, wenn auch nicht in dem Ausmass wie indirekte Immobilien-
anlagen und Aktien.
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Die 6konomischen Auswirkungen

der Einfiihrung des Grundbuchs nach
Art. 942 ff. ZGB auf die Schweizer Volks-
wirtschaft — Ein interkantonaler Vergleich

Irene Urso

1 Abstract

Das Hypothekargeschéft ist ein wichtiger Wirtschaftspfeiler der Schweiz. Das Grund-
buch als Rechtsinstitution und &ffentliches Register schafft dabei die Basis fiir ein
transparentes, zuverldssiges und effizientes Hypothekargeschift. In vielen Landern
fehlen jedoch geregelte Grundeigentumsrechte und Publizitétseinrichtungen, wodurch
das 6konomische Potenzial von Grundstiicken fiir Kredite und langfristige Wirt-
schaftsforderung nicht ausgeschopft wird.

Die Arbeit untersucht die 6konomischen Auswirkungen der Einfiihrung des Grund-
buchs nach Art. 942 ff. ZGB auf die Schweizer Volkswirtschaft und die einzelnen
Kantone, welche vor der Inkraftsetzung des ZGB 1912 unterschiedliche Grundpfand-
regelungen kannten. Die Forschungsfrage wurde mittels Hypothesen untersucht,
welche in der Verfiigungsrechtstheorie ihre Verankerung finden. Fiir die Uberpriifung
der Hypothesen wurden historische Sekundérdaten des BFS, der SNB und der HSSO
verwendet.

Ohne eine quantitative Aussage zu den 6konomischen Auswirkungen der Einfiihrung
des Grundbuchs machen zu konnen, zeigt die Arbeit, wie Konjunkturschwankungen
und der politisch-rechtliche Rahmen eines Landes einen starken Einfluss auf das
Hypothekargeschéft haben.

2 Einleitung

2.1 Ausgangslage

Die Schweiz ist eines der wohlhabendsten Lander der Welt. 2022 lag die Schweiz im
internationalen Vergleich des kaufkraftbereinigten BIP pro Kopf auf dem 5. Platz
(International Monetary Fund, 2023), obwohl die Schweiz als Bundesstaat erst seit
dem 12. September 1848 existiert und bis in die Anfinge des 19. Jahrhunderts als
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Agrarland galt (HLS, 2015). Eine wesentliche Errungenschaft unseres jungen Bundes-
staates ist das zuverldssige Rechtssystem, welches durch klare Gesetze und zuver-
lassige Rechtsanwendung entstanden ist. Ein Pfeiler dieses Systems sind unsere Ei-
gentumsrechte und das Grundbuch.

Wirtschaftsforschende, wie Hernando de Soto (2000), welche nach dem Grund pros-
perierender Wirtschaft im Westen und Europa sowie nach den Griinden fiir den aus-
bleibenden Erfolg in Entwicklungsldndern suchen, sind der Meinung, dass eine klare
Eigentumspolitik einer der massgebenden Faktoren zum wirtschaftlichen Erfolg ist
(S. 48).

Auch die Verfiigungsrechtstheorie geht davon aus, dass die Moglichkeit, iiber ein Gut
zu verfligen, in Verbindung mit der Sicherheit, dass dieser «Besitz» rechtlich geschiitzt
ist, neue Anreize erdffnet, das eigene Eigentum wirtschaftlich optimal zu nutzen und
den grossten Profit daraus zu ziehen. Als ein solches Gut kénnen zum Beispiel Grund-
stiicke gelten. Verfiigungsrechte konnen also einen 6konomischen Reiz schaffen und
Investitionen férdern (North, 1991, S. 97).

Mit dem Erlass des Schweizerischen Zivilgesetzbuchs (ZGB) am 1. Januar 1912 und
der Einfithrung des eidgendssischen Grundbuchs wurden zwei Instrumente geschaf-
fen, die es ermoglichen, Eigentum und Eigentumsrechte in fliissige Mittel umzuwan-
deln und damit unsere Wirtschaft anzutreiben.

2.2 Relevanz und Zielsetzung

Gemiiss einer Studie der BAK Economics AG aus dem Jahr 2022 ist der Finanzsektor
aufgrund seiner Wirtschaftsleistung eine tragende Saule der Schweizer Wirtschaft und
eine der zehn grossten Branchen in der Schweiz. Der Anteil der Bruttowertschopfung
des Finanzsektors an der Gesamtwirtschaft lag im Jahr 2022 bei 9.4 %. 43. 9 % der
Bruttowertschopfung innerhalb des Finanzsektors wurden durch die Banken erwirt-
schaftet (BAK Economics AG, 2022, S. 4-18). Das Hypothekargeschéft stellt mit
Abstand das wichtigste Geschéft von Schweizer Retailbanken dar (HSLU, 2020, S. 1).

Blickt man auf die historische Entwicklung des Hypothekargeschéfts in der Schweiz
zuriick, so erstaunt das exponentielle Wachstum, das vor kaum mehr als 150 Jahren
eingesetzt hat. Vor der Einfithrung des ZGB und der Schaffung des Grundbuchs nach
Art. 942 ff. ZGB variierten jedoch die gesetzlichen Regelungen fiir Grundpfandrechte
und Hypotheken zwischen den Kantonen erheblich.

Angesichts der Bedeutung des Hypothekargeschéfts als Wirtschaftstreiber und des
exponentiellen Wachstums des Hypothekarvolumens seit Anfang des 20. Jahrhunderts
stellt sich die Frage, ob die Einfithrung des eidgendssischen Grundbuchs 1912 positiv
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zum prosperierenden Hypothekargeschéft beigetragen hat und was es bedeutet, wenn
Léander auf die Moglichkeit eines 6ffentlichen Grundbuchs respektive der damit ver-
bundenen Hypothezierung von Grundstiicken verzichten.

3 Theoretische Grundlagen

3.1 Rechtliche Grundlagen

Der vierte Teil des Schweizerischen Zivilgesetzbuchs behandelt das Sachenrecht und
regelt damit die Rechtsbeziehungen von Personen zu Sachen (Art. 641 ZGB). Dabei
werden in drei Abteilungen das Eigentum, die beschrdnkt dinglichen Rechte sowie
Besitz und Grundbuch behandelt. Grundeigentum, Grundlast und Pfandrecht sind
allesamt dingliche Rechte und wirken gegeniiber jedermann — im Gegensatz zu rela-
tiven Rechten, die nur zwischen den Parteien des Rechtsverhéltnisses gelten (Biirgi
Négeli Rechtsanwilte, 2022). Auf die Erlduterung der wesentlichen Rechtsbegriffe
wird in diesem Paper verzichtet; es wird auf die Abschlussarbeit verwiesen.!

3.2 Historische Entwicklung des Grundbuchs in der Schweiz

3.2.1 Kantonale Rechte und Publizitdtseinrichtungen vor 1912

Vor Inkraftsetzung des ZGB galten in den Kantonen unterschiedliche kantonale Re-
geln und Publizititseinrichtungen, wobei hauptsichlich drei Systeme bestanden, um
die Rechtsverhéltnisse bei Grundstiicken 6ffentlich zu machen: das Grundbuchsystem,
das Registersystem und das Fertigungssystem (Kley, 1992, S. 228).

Ein eigentliches Grundbuch im Sinne von Art. 942 ff. ZGB wiesen die Kantone Solo-
thurn, Basel-Stadt, Waadt und Schwyz auf. Ahnliche Ansitze zum Grundbuchsystem
waren zudem in den Kantonen Glarus, Graubiinden, Nidwalden und Obwalden ver-
treten.

Das franzdsische Registersystem wurde in sechs Kantonen gefiihrt, namentlich in den
Kantonen Bern (neuer Kantonsteil), Freiburg, Genf, Neuenburg, Tessin (nur fiir Hypo-
theken) und Wallis.

Die Kantone, welche hingegen das Fertigungssystem pflegten, waren die Kantone
Aargau, Appenzell-Ausserrhoden, Appenzell-Innerrhoden, Basel-Landschaft, Bern
(alter Kantonsteil), Luzern, Schaffhausen, St. Gallen, Thurgau, Ziirich und Zug. Ahn-

' Abrufbar unter: https://www.curem.uzh.ch/de/forschung_und_publikationen/abschlussarbeiten.html.
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lichkeiten mit dem Fertigungssystem hatten die Regelungen der Kantone Uri, Glarus,
Nidwalden und Obwalden.

Auf die Erlduterung der unterschiedlichen Publizititseinrichtungen wird in diesem
Paper verzichtet; es wird auf die Abschlussarbeit verwiesen.?

322 Einfiihrung des Grundbuchs nach Art. 942 ff. ZGB

Mit Inkrafttreten des Schweizerischen Zivilgesetzbuchs am 1. Januar 1912 wurde fiir
das gesamte Gebiet der Schweiz die Einfiihrung des eidgendssischen Grundbuchs
beschlossen. Die Einfiihrung des Grundbuchs selbst erfolgte jedoch in keinem Kanton
gleichzeitig wie das Inkrafttreten des ZGB. Das Grundbucheinfiihrungsverfahren be-
inhaltet zwei wesentliche Prozeduren: die amtliche Vermessung und das Bereinigungs-
verfahren, welches dazu dient, bestehende Rechte und Eintragungen zu ermitteln und
sie nach den Vorgaben des ZGB zu bereinigen. Erst nach Abschluss dieser beiden
Schritte innerhalb des gesamten Kantonsgebietes gilt das Prinzip des dffentlichen
Glaubens des Grundbuchs fiir den jeweiligen Kanton. Bis dahin sind die Kantone
verpflichtet, ihre bestehenden bodenbezogenen Publizititseinrichtungen beizubehalten
und zu pflegen.

Nur wenige Kantone kannten vor 1912 bereits Grundbucheinrichtungen, die alle An-
forderungen des eidgendssischen Grundbuchs erfiillten. Fiir die anderen Kantone war
es demnach nicht méglich, ihre vorhandenen Einrichtungen so zu verbessern oder zu
ergénzen, dass sie dem Grundbuch nach ZGB gleichgestellt werden konnten. Deshalb
mussten diverse Kantone, wie beispielsweise der Kanton Luzern, neben den gesetz-
lichen Bestimmungen zur Einfiihrung des eidgendssischen Grundbuchs auch Uber-
gangsregelungen schaffen. Die Ubergangsregelungen wurden durch die kantonalen
Einfiihrungsgesetze zum Zivilgesetzbuch (EG ZGB) ab dem 1. Januar 1912 in den
einzelnen Kantonen in Kraft gesetzt (Thalmann, 2004, S. 7-8).

In einigen Kantonen existieren nach wie vor sowohl Gebiete mit alten kantonalen
Publizitétseinrichtungen als auch solche mit dem Grundbuch nach Art. 942 ff. ZGB,
da die Vermessung fiir die einzelnen Bezirke eines Kantons nicht zwingend zeitgleich
erfolgen muss (Bundesamt fiir Landestopografie swisstopo, ohne Datum).

Gemiss dem Eidgenodssisches Amt fiir Grundbuch- und Bodenrecht (EGBA) waren
am 31. Dezember 2020 91 % des schweizerischen Gebiets amtlich vermessen und in
89.6 % der Schweizer Gemeinden das Grundbuch nach Art. 942 ff. ZGB angelegt.

2 Abrufbar unter: https://www.curem.uzh.ch/de/forschung_und_publikationen/abschlussarbeiten.html.
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33 Wirtschaftstheoretische Grundlagen

3.3.1 Neue Institutionendkonomik

Verankert wird die Forschungsfrage in der neuen Institutionendkonomik, ein in der
Volks- und Betriebswirtschaftslehre mittlerweile etabliertes Forschungsprogramm aus
den 1970er-Jahren, die sich mit den Auswirkungen von Institutionen auf das Verhalten
der mit diesen Institutionen konfrontierten Akteure befasst (Erlei, Leschke & Sauer-
land, 2016, S. 2). Institutionen, als formale und informelle Regeln sowie die Instru-
mente ihrer Durchsetzung, begrenzen das Verhalten von Individuen in Transaktionen
und tragen dazu bei, Unsicherheit und Ungewissheit zu reduzieren. Dadurch wird die
Moglichkeit fiir freiwillige Zusammenarbeit und fairen Handel gefordert (Erlei et al.,
2016, S. 20). Nach der aufgefiihrten Definition von Erlei, Leschke und Sauerland sind
das ZGB und das Grundbuch klassische Beispiele von Institutionen, wie sie die In-
stitutionendkonomik versteht.

Zu den Untersuchungsgebieten der neuen Institutionendkonomik gehoéren u.a. auch
die Theorie der Verfiigungsrechte (auf Englisch «property rights theory») sowie die
Prinzipal-Agent-Theorie.

332 Theorie der Verfiigungsrechte (Property-Rights-Theory)

«We may speak of a person owning a land and using it as a factor of production but
what the land-owner possesses is the right to carry out a circumscribed list of actions»
(Coase, 1960, S. 44). Die Theorie der Verfiigungsrechte hebt hervor, dass Eigentum
als Verfligungsrecht verstanden wird. Diese Rechte, einschliesslich Nutzung, Ver-
anderung, Aneignung der Ertrdge und Verdusserung, haben einen «impliziten Preis»
und sind entscheidend fiir wirtschaftliche Anreize und Ressourcenallokation.

Nach Furubotn und Pejovich (1972) wird der Wert eines Gutes nicht nur durch dessen
Substanz, sondern auch durch das Biindel an Rechten (bundle of Property Rights)
bestimmt, die bei einer Transaktion {ibertragen werden (S. 1139). Damit diese «Basis-
Institutionen» wie Privateigentum oder Vertrige funktionieren und durchgesetzt bzw.
abgesichert werden konnen, bedarf es nach Gobel (2021) zahlreiche weitere Institu-
tionen (S. 91), so zum Beispiel auch Amter, die bestimmte Rechtsgeschiifte dokumen-
tieren (Grundbuchamt), oder Notare, die Vertrdge in eine giiltige Form bringen und
beglaubigen.

3.3.3 Prinzipal-Agent-Theorie

Die Prinzipal-Agent-Theorie beschéftigt sich mit der Beziehung zwischen Vertrags-
partnern unter der Annahme einer Informationsasymmetrie und abweichender Ziele
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und die damit einhergehende Abhéngigkeit (Erlei et al., 2016, S. 20). «Whenever one
individual depends on the action of another, an agency relationship arises. The indivi-
dual taking the action is called the agent. The affected party is the principal» (Pratt &
Zeckhauser, 1985, S. 2). Der Begriff Kredit hat seine Wurzeln im lateinischen Wort
«credere», was libersetzt «glauben, vertrauen» bedeutet (Hanseatic Bank, ohne Da-
tum). Bei der Kreditfinanzierung gibt z.B. eine Bank oder Versicherung einer Privat-
person oder einem Unternehmen Kapital in der Erwartung, dass der Schuldner oder
die Schuldnerin die vereinbarten Zins- und Tilgungszahlungen erfiillen wird. Mit dem
Offentlichkeitsprinzip des Grundbuchs wird dieser Informationsasymmetrie entgegen-
gewirkt. Grundlegende Informationen werden im Grundbuchblatt festgehalten und
sind fiir jedermann sichtbar, so auch fiir potenzielle Vertragsparteien, z.B. einer Kre-
ditinstitution oder einer potenziellen Kéuferschaft.

3.34 Aktueller Forschungsstand und Forschungsliicken

Trotz der dezidierten Auffassung, dass die Einfithrung des Grundbuchs und die damit
eng verbundene amtliche Vermessung grundlegend zu unserer starken Volkswirtschaft
beigetragen haben (Amtliche Vermessung Schweiz, 2012, S. 33), gibt es wenig Li-
teratur und empirische Forschung zu diesem Thema. Die 6konomische Betrachtung
wird hier weitgehend vernachldssigt. Die Literatur und wichtigsten Forschungsarbei-
ten zu Themen wie Grundeigentum, Eigentumsrechte, Grundbuchsysteme und deren
wirtschaftlichen Einfluss stammen mehrheitlich von auslédndischen Wirtschaftsfor-
schenden sowie Politikerinnen und Politikern, die sich intensiv mit Fragen zur Ein-
filhrung geeigneter Institutionen zur Bekdmpfung von Armut und zur Férderung der
Wirtschaft beschéftigen. Zu erwéhnen seien Douglass C. North, Robert Paul Thomas,
Harold Demsetz, Eirik G. Furubotn, Svetozar Pejovich, Herando de Soto (Aufzéhlung
nicht abschliessend).

Diese Arbeit setzt sich aufgrund der mangelnden Untersuchung in der Schweiz mit
der okonomischen Auswirkung der Einfiihrung des Grundbuchs im Sinne von
Art. 942 ff. des ZGB auseinander und versucht die in der Literatur vertretene Meinung
auf ihre Richtigkeit zu liberpriifen.

4 Methode und Vorgehen

Aufgrund der Literatur, der bestehenden Forschungsarbeiten und der Institutionen-
Okonomik ist davon auszugehen, dass Institutionen, welche klare Verfiigungsrechte
zuweisen, einen 0konomischen Anreiz schaffen und langfristig einen wirtschaftlichen
Mehrwert generieren. So ist anzunehmen, dass die Einfithrung des Grundbuchs (In-
stitution) nach Art. 942 ZGB im Jahre 1912 einen positiven Einfluss auf das Hypo-
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thekargeschift hatte und schlussendlich zu einem gesteigerten Wirtschaftswachstum
in der Schweiz gefiihrt hat. Das Forschungsdesign sieht vor, deduktiv mithilfe der
Grundlagen und Theorie zu argumentieren. Drei Hypothesen wurden aufgestellt und
mittels Zeitreihenanalyse quantitativ iiberpriift. Die Datenaufbereitung und Auswer-
tung erfolgten mit Microsoft Excel.

4.1 Datengrundlage und Auswertung

Da fiir die vorliegende Arbeit historische Daten untersucht werden, welche nicht neu
erhoben werden konnen, werden ausschliesslich Sekundirdaten von verschiedenen
Quellen verwendet, darunter BFS, SNB und HSSO.

Die Datenaufbereitung beinhaltet Fehleridentifikation, -korrektur und Anpassung der
Messintervalle, um Unbesténdigkeiten zu minimieren. Die ratioskalierten Sekundér-
daten wurden in jéhrliche Messwerte umgewandelt, wobei absolute Daten in relative
Verdnderungen pro Messintervall konvertiert wurden. Die Datenauswertung erfolgt
durch statistische Verfahren der Zeitreihenanalyse auf kantonaler Ebene.

Fiir die Untersuchung wurden zwei Untersuchungseinheiten (nachfolgend Gruppe)
definiert:

e  «Gruppe 1» Kantone mit Grundbuch vor 1912: Basel-Stadt, Solothurn,
Waadt, Schwyz, Glarus, Graubiinden, Nidwalden, Obwalden.

e  «Gruppe 2» Kantone ohne Grundbuch vor 1912: Bern, Freiburg, Genf,
Jura, Neuenburg, Tessin, Wallis, Aargau, Appenzell A., Appenzell 1., Basel-
land, Luzern, Schaffhausen, St. Gallen, Thurgau, Ziirich, Zug, Uri.

Grafische Untersuchungen, Lage- und Streuungsparameter sowie die Identifikation
von Ausreissern und zyklischen Mustern wurden angewendet. Mittelwerte, Trends,
Varianz und Standardabweichung wurden berechnet, um Unterschiede zwischen den
Gruppen zu analysieren.

5 Analyse und Ergebnisse

Nachfolgend werden die aufgestellten Hypothesen und die Resultate der Datenanalyse
zusammenfassend aufgezeigt. Auf die grafische Darstellung der Datenauswertung
wird aus Platzgriinden im vorliegenden Paper verzichtet; es wird auf die Abschluss-
arbeit verwiesen.?

3 Abrufbar unter: https://www.curem.uzh.ch/de/forschung_und_publikationen/abschlussarbeiten.html.
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51 Hypothese 1

Die Einfiihrung des Grundbuchs nach Art. 942 ZGB im Jahre 1912 ermdglichte es
Banken, insbesondere in Kantonen, die vor 1912 kein Grundbuch fiihrten, durch die
neu transparente und sicherere Belehnung von Grundstiicken das Hypothekarvolumen
zu steigern.

Untersucht wurde die Verdanderung der Hypothekaranlagen und der Grundpfandver-
schreibungen nach Kantonen sowie die Verdnderung des Hypothekarvolumens auf
Bundesebene.

Ergebnis

Die Untersuchung zeigte, dass die Hypothekarforderungen seit 1850, mit wenigen
Ausnahmen, immer gestiegen sind. Zudem schwanken die Wachstumsraten bis zum
Ersten Weltkrieg sehr stark und pendeln sich danach langsam ein, um ab den 1970er-
Jahren wieder starker zu variieren und in der Tendenz riickldufig zu werden. Die
Kennwerte verdeutlichen weiter, dass der Trend des Wachstums vor 1910 und nach
1970 negativ ist, wiahrend der Trend fiir die Periode ab 1911 bis 1970 positiv ist.
Dies spricht fiir ein stirkeres Wachstum im Untersuchungszeitraum ab 1912 bis
ca. 1972. Der Vergleich der Hypothekarforderungen mit dem Bevdlkerungswachs-
tum zeigt, dass die Hypothekarforderungen seit 1850 starker gewachsen sind als die
Schweizer Bevolkerung, womit zu vermuten ist, dass eine weitere Ursache als die
reine Zunahme der Bevolkerung dafiir verantwortlich ist. Aus der Datenreihe lésst
sich jedoch nicht beantworten, ob die steigende Zunahme der Hypothekarforderun-
gen ab 1910 einen kausalen Zusammenhang mit der Einfithrung des Grundbuchs
hat.

Die Lage- und Streuungswerte der inldndischen Hypothekaranlagen, festen Vor-
schiisse und Darlehen gegen inldndische hypothekarische Deckung im Zeitraum
1944-1992 zeigen, dass die Hypothekaranlagen in der Gruppe 2 ab 1944 im Mit-
tel 2.65 % stérker gestiegen sind als in der Gruppe 1, wobei die Messwerte in der
Gruppe 2 etwas starker fluktuieren.

Die Mittelwerte der jéhrlichen Verdnderung der Grundpfandverschuldung beider
Gruppen liegen sehr nahe beieinander, weshalb kein eindeutiger Unterschied fest-
zustellen ist. Der Trend weist jedoch darauf hin, dass die Gruppe 2, also der Kantone,
welche nach 1912 erstmals das Grundbuch im Sinne von Art. 942 ff. ZGB einfiihrten,
ab dem Zweiten Weltkrieg ein stirkeres Wachstum der Grundpfandverschuldung er-
fahren hat, wihrend vor 1944 dieses Wachstum in der Gruppe 1 stirker zunahm.

72



Grundbucheinfiihrung — Irene Urso

Die Hypothese 1 kann statistisch nicht abschliessend belegt werden, die deskriptive
Untersuchung der Daten liefert jedoch Hinweise auf eine mogliche Richtigkeit der
Hypothese, ohne einen Kausalzusammenhang belegen zu kdnnen.

5.2 Hypothese 2

Durch das zusdtzliche Hypothekarvolumen konnten die Bautdtigkeit und der Immo-
bilienmarkt in der Schweiz angetrieben und gesteigert werden.

Die Verdnderung der Bautitigkeit wird von dem steigenden Hypothekarvolumen ab-
hingig gemacht. Die Verdnderung des Hypothekarvolumens wird bereits in der Hypo-
these 1 beleuchtet.

Untersucht wurde, ob das Wachstum der Bauausgaben mit dem Wachstum des Hypo-
thekarvolumens korreliert und ob ein Unterschied zwischen den zwei in der Hypo-
these 1 beschriebenen Untersuchungsgruppen feststellbar ist. Hierzu wurden die ge-
samten Bauausgaben nach Kantonen analysiert.

Ergebnis

Fiir die Jahre vor 1912 standen lediglich die Hochbauinvestitionen nach Kantonen zur
Verfiigung, wéhrend fiir die Zeit nach 1912 bis 2002 nur Angaben zu den gesamten
Bauinvestitionen (Hoch- und Tiefbau) nach Kantonen. Mangels einer durchgehenden
Datenreihe zu den Bauausgaben konnte eine Verdnderung der Bautétigkeit nicht voll-
umfanglich untersucht werden. Die durchschnittliche fiinfjahrliche Wachstumsrate
der Hochbauinvestitionen von 1814—1913 betragt 29.18 %, wéhrend die gesamten
Bauausgaben von 1905-2002 durchschnittlich um 27.3 % alle fiinf Jahre stiegen. Geht
man von der Annahme aus, dass das Verhiltnis der Hochbauinvestitionen zu den ge-
samten Bauinvestitionen sich liber die Zeit nicht oder unwesentlich verdndert hat, so
lasst sich anndhernd sagen, dass keine Verdnderung in der Entwicklung der Bau-
investitionen zu erkennen ist. Da es sich jedoch um unterschiedliche Parameter han-
delt, kann keine statistische Aussage gemacht werden und der gezogene Vergleich
dient nur zur Anndherung.

Die jahrlichen Hochbauinvestitionen nach Kantonen zwischen 1815 und 1912
schwanken ebenfalls wellenartig iiber die gesamte Zeitreihe. Vergleicht man die
Gruppe 1 und die Gruppe 2 miteinander, ist iiber die Lage- und Streuungswerte er-
sichtlich, dass ein kleiner Unterschied in den Messwerten der beiden Gruppen fest-
zustellen ist. Der Trend ist bei beiden Gruppen leicht negativ, wobei die Steigung bei
der Gruppe 1 minim grosser ist.
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Erkennbar sind jedoch auch in diesem Datensatz die zeitgleichen Auf- und Ab-
schwiinge, welche darauf hindeuten, dass, wie die Hypothekarforderungen, auch die
Bauinvestitionen der allgemeinen Konjunktur bzw. Rezession unterliegen und stark
von Krisen beeinflusst werden. Dies wiirde die Annahme der Notwendigkeit von
Hypotheken fiir Bauinvestitionen bestétigen.

Aufgrund der vorhandenen Daten kann die Hypothese 2 statistisch zwar nicht ein-
deutig belegt werden, die deskriptive Untersuchung der Daten liefert jedoch Hinweise
auf eine mogliche Richtigkeit, ohne einen Kausalzusammenhang belegen zu konnen.

53 Hypothese 3

Durch das zusdtzliche Hypothekarvolumen konnten mehr Unternehmen gegriindet
werden und damit das Wirtschaftswachstum (Bruttowertschopfung 1890-1950 und
Volkseinkommen 1950-2001) in der Schweiz gesteigert werden.

Die Verdanderung der Unternehmensgriindungen wird erneut von dem steigenden
Hypothekarvolumen abhingig gemacht.

Anhand der am Jahresende im Handelsregister eingetragenen Firmen ab 1883 bis 2003
wird untersucht, ob es einen Zusammenhang zwischen der Einfiihrung des Grund-
buchs bzw. des damit mutmasslich gesteigerten Hypothekarvolumens und der Ver-
dnderung der Unternehmensgriindungen gibt. Fiir die Untersuchung dieser Hypothese
wird zudem angenommen, dass eine Zunahme der Unternechmensgriindungen zu ei-
nem Umsatzwachstum (Wirtschaftswachstum) fiihrt.

Um eine Aussage zur Entwicklung des Wirtschaftswachstums in der gesamten
Schweiz machen zu konnen, werden die historischen Werte des BIP (1851-2020) und
fiir die Betrachtung auf kantonaler Ebene die Werte der Bruttowertschopfung (1890—
1950) und des Volkseinkommens (1950-2001) analysiert.

Ergebnis

Die Untersuchung zeigte, dass die Entwicklung beider Messwerte in der gleichen
auf- und abschwingenden Wellenbewegung verlaufen. Die gleichzeitige Zu- und Ab-
nahme der Firmenbestdnde und des BIP unterstiitzt die zuvor getroffene Annahme,
dass mehr Unternehmen grundsitzlich zu mehr Umsatz fithren, was sich wiederum
im BIP niederschlédgt. Eine Aussage zum Kausalzusammenhang kann jedoch nicht
gemacht werden.

Mangels fehlender Sekundérdaten zum Handelsregister auf kantonaler Ebene fiir die
Jahre vor 1912 konnte die Annahme zur Unternehmensgriindungen nicht néher unter-
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sucht werden. Das Wachstum der am Jahresende im Handelsregister eingetragenen
Firmen nach Kantonen von 1915 bis 2002 fluktuiert bei beiden Gruppen &hnlich stark
iiber die Jahre und ist im Trend fiir beide Gruppen zunehmend.

Die Hypothese zum Wirtschaftswachstum wurde mittels der Daten zum Volksein-
kommen pro Einwohner nach Kantonen fiir die Jahre 1895-2000 analysiert. Die
Unterschiede zwischen der Gruppe 1 und Gruppe 2 sind erneut klein. Aufgrund der
deskriptiven Untersuchung und der errechneten Lage- und Streuungswerte kann we-
der dargelegt werden, dass das Wirtschaftswachstum vor 1912 in den Kantonen der
Gruppe 1 grosser war als in den Kantonen der Gruppe 2, noch, dass das Wirtschafts-
wachstum nach 1912 in den Kantonen der Gruppe 2 grosser war als in den Kantonen
der Gruppe 1. Zudem sind keine eindeutigen Unterschiede in der Entwicklung der
Firmenbestdnde in den verschiedenen Kantonen zu erkennen. Die Hypothese kann
statistisch weder verifiziert noch falsifiziert werden.

6 Schlussbetrachtung

Die Untersuchung der Forschungsfrage und Hypothesen gestaltete sich aufgrund der
Abhéngigkeit von Sekundirdaten und der teilweise mangelnden Statistiken als heraus-
fordernd. Die Datengrundlage erwies sich als unbesténdig und von niedriger Qualitét,
basierend oft auf Schitzungen und Retropolierungen. Die gewéhlte Zeitreihenanalyse
war riickblickend zwar korrekt gewéhlt, die deskriptive Analyse der Sekundirdaten
erlaubt aber lediglich eine vage Interpretation ohne klare Kausalititen. Die unter-
suchten Parameter legen dennoch nahe, dass die formulierten Hypothesen tendenziell
korrekt sind.

Insgesamt lasst sich aufgrund der Erkenntnisse dieser Forschungsarbeit festhalten,
dass das Hypothekargeschift seit der Grundbucheinfiihrung exponentiell gewachsen
ist und einen wesentlichen Beitrag zur Wirtschaft leistet. Eine quantitative Abschit-
zung der Einflussnahme der Einfithrung des Grundbuchs auf unsere Volkswirtschaft
war in dieser Arbeit nicht moglich, da weitere Rahmenbedingungen wie die Dauer der
Institutionalisierungsprozesse, wirtschaftliche Krisen und Konjunkturschwankungen,
die Finanzinfrastruktur und der politisch-rechtliche Rahmen erheblichen Einfluss auf
das Hypothekargeschéft haben, womit nicht zwingend eine direkte Wirtschaftssteige-
rung mit der Einfithrung eines Grundbuchs zu erwarten ist bzw. das Potenzial durch
grossere Ereignisse «gebremst» werden kann.
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6.1 Ausblick

Fiir zukiinftige Forschungsarbeiten interessant wire ein internationaler Vergleich.
Woméglich kénnen Lénder, die erst kiirzlich die Einfithrung einer Rechtsinstitution
bzw. Publizititseinrichtung wie das Grundbuch eingefiihrt haben oder gerade ein-
fithren, aktuelle Statistiken liefern, die gezielt versuchen, die Verdnderung z.B. der
Landwerte und des Hypothekargeschéfts zu messen. Weitere potenzielle Forschungs-
aspekte konnten die Auswirkungen der Einfiihrung des Stockwerkeigentums 1965 auf
das Hypothekargeschift in der Schweiz sowie die technischen Verbesserungen und
Digitalisierungsprozesse im Zusammenhang mit dem Grundbuch und Hypothekar-
geschift sein einschliesslich der Einfithrung des papierlosen Schuldbriefs und Projek-
ten wie «eGRIS» (elektronisches Grundstiicksinformationssystem).
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Zeitlos schon — Gibt es Architekturstile,
welche uber die verschiedenen Jahrzehnte
des 20. Jahrhunderts besonders gefallen?

Andrina Ziircher

1 Abstract

Gebiude préigen die tigliche Umwelt und haben in der Regel ein sehr langes Bestehen.
Architekturstile der verschiedenen Epochen sind somit nach wie vor prasent. Im vor-
liegenden Beitrag handelt es sich um eine Studie, welche die Wahrnehmung der Ar-
chitekturstile des 20. Jahrhunderts iiber die verschiedenen Jahrzehnte untersucht.
Dafiir wurde eine explorative Studie angelegt, in welcher zwolf Personen zu den ar-
chitektonischen Praferenzen im Verlauf ihres Lebens befragt werden. In der Befragung
wird einerseits auf die konkreten Architekturstile eingegangen, vom Jugendstil bis hin
zum modernen Regionalismus, andererseits werden die einzelnen Elemente von Ge-
bduden thematisiert. Das Ziel der Arbeit ist, Anhaltspunkte fiir Bauherr:innen und
Investor:innen zu liefern, welche zur Erstellung von langfristig akzeptierten Gebduden
beitragen. Denn das lange Bestehen einer Baute kann zur wirtschaftlichen, 6kologi-
schen und sozialen Nachhaltigkeit derselben beitragen.

Als Grundlage fiir die Erarbeitung und die Durchfiihrung der Studie wurde im theo-
retischen Teil auf die untersuchten Architekturstile sowie auf Modelle und bisherige
Erkenntnisse aus der Asthetikforschung eingegangen. Im empirischen Teil werden
passende Interviewpartner:innen mit einem Leitfadeninterview und anhand des vor-
bereiteten Stimulusmaterials in Form von Bildern nach ihren Préferenzen befragt. Fiir
die Auswahl der Interviewkandidat:innen ist das Alter entscheidend, da die Wahr-
nehmung und die Préferenzen im Verlauf der verschiedenen Jahrzehnte untersucht
werden.

Die Aussagen in den Interviews sind sehr vielfaltig und die Untersuchung ergibt, dass
es Architekturstile und Elemente gibt, welche als schoner wahrgenommen werden
als andere. Zudem kann festgestellt werden, dass sich die Wahrnehmung dieser im
Verlauf des Lebens auf unterschiedliche Weise verdndert. Weiter sind vereinzelt Zu-
sammenhédnge zwischen der Wahrnehmung und dem Wohnort oder dem Beruf nach-
weisbar.
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2 Problemstellung

2.1 Ausgangslage

Gebaude und die damit verbundene Architektur prégen die tdgliche Umgebung und
sind allgegenwirtig. Menschen nehmen die gebaute Umwelt teilweise bewusst, teil-
weise unbewusst wahr und bilden sich ein Urteil dariiber. Allenfalls lassen sie sich
von Gebéduden beeinflussen. Dies kann zum Beispiel darin bestehen, dass ein Gebéude
gefillt, inspiriert, stort oder beeindruckt. Neben dem Nutzen ist die Asthetik von
Gebduden ein massgeblicher Faktor, welcher bestimmt, inwiefern Menschen ein Ge-
baude langfristig annehmen, was schlussendlich auch Einfluss auf das nachhaltige
Bestehen eines Gebéudes hat. Dies entspricht der Aussage von Griitter: «Schonheit
ist, gemeinsam mit Konstruktion und Nutzung, eine der drei bestimmenden Faktoren
der Architektur» (Griitter, 2015, S. 251). Daher stellt sich die Frage, welche Gebaude
Menschen schon finden und ob diese als langfristig oder zeitlos schon wahrgenommen
werden. Diese Frage ist ein Teilgebiet der empirischen Asthetik.

Es gibt bereits eine Vielzahl von Studien, worin untersucht wird, was Menschen all-
gemein schon finden. In Bezug auf die Architektur gibt es seit den 1970er-Jahren
Studien. Die Zeit davor und die Frage, ob es Stile gibt, die iiber mehrere Jahrzehnte
unabhéngig vom jeweils herrschenden Zeitgeist als schon wahrgenommen werden,
ist noch wenig empirisch untersucht.

In bestehenden Studien wurde bisher kaum untersucht, wie Architektur im Verlauf der
Zeit wahrgenommen wird. Daher ist es unklar, wie sich die Wahrnehmung von Ar-
chitektur im Verlauf des Lebens verdndert. Im Zusammenhang damit besteht wenig
Verstiandnis dafiir, wie sich die Priaferenzen verdndern und in welchem Zusammen-
hang diese Verdnderungen stehen.

Zielsetzung

In dieser Arbeit sollen die Verdanderungen der Praferenzen beziehungsweise der Wahr-
nehmung von Architekturstilen im Verlauf eines Lebens vertieft untersucht werden.
Im Zuge dessen soll analysiert werden, ob es Architekturstile/-epochen und einzelne
Elemente dieser Epochen gibt, zum Beispiel Boden, Farben, Formen, Fassaden oder
Materialien, die von der Schweizer Bevolkerung langfristig als schon beziehungs-
weise weniger schon empfunden werden, d.h. iiber eine gesamte Lebenszeit hinweg.
Die Beantwortung dieser Frage ist relevant, da Gebdude in der Regel fiir viele Jahr-
zehnte bestehen und die tdgliche Umgebung von Menschen préigen. Es ist zudem im
Interesse der dkologischen, wirtschaftlichen sowie sozialen Nachhaltigkeit, dass Ge-
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baude gebaut und Materialien verwendet werden, welche langfristig iberzeugen. Dies
kann Einfluss auf die Dauer des Bestehens und dadurch auf einen schonenden Umgang
mit Ressourcen haben.

Daraus abgeleitet ergeben sich folgende Forschungsfragen:

e  Gibtes Architekturstile des 20. Jahrhunderts oder Elemente dieser Architek-
turstile, welche Menschen iiber verschiedene Epochen hinweg langfristig
schon gefunden haben?

e  Welche Architekturstile oder Elemente werden als zeitlos schon angesehen?

3 Theoretische Grundlagen

In diesem Kapitel wird auf die theoretischen Grundlagen und auf den aktuellen For-
schungsstand zum Thema dieser Arbeit eingegangen. Dabei werden das Thema «Em-
pirische Asthetik» sowie das Thema «Architekturgeschichte des 20. Jahrhunderts»
behandelt.

3.1 Was ist empirische Asthetik?

Der Begriff empirische Asthetik setzt sich aus den beiden Wortern Empirie und As-
thetik zusammen. Wéhrend die Bedeutung des Wortes Empirie «Erfahrungswissen»
ist, steht das Wort Asthetik gemiss Allesch (2006, S. 7) fiir «Wissenschaft vom Sché-
nen und den Kiinsten». Hume schrieb Folgendes zum Begriff Schonheit: «Schonheit
ist keine Eigenschaft an den Dingen selbst, Sie existiert nur im Bewusstsein des Be-
trachters, und jedes Bewusstsein nimmt eine unterschiedliche Schonheit wahr» (1757,
S. 268; zit. in Allesch, 2006, S. 13).

Die Bewertung der Schonheit und der Frage, ob etwas schon ist oder nicht, durch das
Individuum ist ein komplizierter Prozess, welcher von den Eigenschaften des Objekts,
der Personlichkeitsstruktur der Betrachter:innen, dem aktuellen psychischen Zustand
der jeweiligen Person, dem Charakter, dem sozialen Umfeld und dem kulturellen
Hintergrund abhéngig ist. Diese soziopsychologischen Aspekte haben einen zentralen
Einfluss auf die Wahrnehmung einer Person und somit auf das subjektive Schonheits-
empfinden (Griitter, 2015, S. 255). Die Vertreter:innen der empirischen Asthetik gehen
jedoch trotzdem und entgegen dem Postulat von Hume «each mind perceives a diffe-
rent beauty» (1910, S. 218) nie von einer vollig subjektiven &dsthetischen Erfahrung
aus. Sie suchen nach Gesetzmissigkeiten und Regelhaftigkeiten in dsthetischen Ur-
teilen. Diese Gesetzmissigkeiten sind entweder auf konkrete Reizmerkmale oder auf
Ahnlichkeiten zwischen spezifischen Individuen in der Verarbeitung dieser Reize

83



Projektentwicklung

zuriickzufiihren. Auch der als Begriinder der psychologisch-empirischen Asthetik
geltende Gustav Theodor Fechner war nicht auf der Suche nach interindividuellen
Unterschieden in der dsthetischen Wahrnehmung, sondern er suchte nach Mustern. Er
formulierte allgemeingiiltige Prinzipien der Wahrnehmung von Asthetik. Dann ver-
suchte er, diese Prinzipien oder Grundsétze auf experimentelle Art zu priifen (Allesch,
2000, S. 15).

Bei der empirischen Asthetik handelt es sich somit um ein interdisziplinires For-
schungsfeld, in dem die dsthetische Wahrnehmung des Menschen mit naturwissen-
schaftlichen Methoden erforscht und zu erkldren versucht wird. Dabei werden Er-
kenntnisse aus der Psychologie, der Asthetik, der Philosophie und den Kognitions-
wissenschaften kombiniert. Als Forschungsmethoden werden in der empirischen
Asthetik zum Beispiel psychologische Experimente, neurologische Untersuchungen
oder Umfragen verwendet. Dabei dienen Architektur, Kunstwerke, Musik, Personen
und weitere Objekte als Untersuchungsgegenstinde der Asthetik (Max-Planck-In-
stitut fiir empirische Asthetik, 2021).

Im Zuge der Forschung wurden einige Faktoren benannt, die das dsthetische Erleben
und Verhalten beeinflussen. Es ist bekannt, dass Symmetrie oder Asymmetrie eines
Objekts, der Ausmass der Harmonie in der Gestaltung eines Kunstwerks, die Kom-
plexitdt oder Einfachheit, die Neuheit oder Vertrautheit des zu beurteilenden Objekts,
die Bedeutung des Reizes und die Haufigkeit der Exposition dsthetische Urteile beein-
flussen. Wissen und Bildung sowie der kulturelle Hintergrund sind entscheidend. Da-
riiber hinaus gibt es weitere Einflussfaktoren, die mit &sthetischen Urteilen im engen
Sinn wenig zu tun haben. Aspekte der personlichen Situation, Emotionen usw. beein-
flussen das dsthetische Erlebnis ebenso wie die Randbedingungen der Situation. Darii-
ber hinaus kann auch der Grad, in dem ein Objekt mit sozialem Status oder Wohlstand
korreliert, dsthetische Urteile beeinflussen (Jacobsen, 2009, S. 164—165; zit. in Richter,
2010). Diese Aufzéhlung ist nicht abschliessend, zeigt jedoch wesentliche Erkenntnisse.

Fiir den Untersuchungsgegenstand Architektur konnen geméass dem aktuellen For-
schungsstand folgende Erkenntnisse zusammengefasst werden:

Ordnung gefillt (Symmetrie, Repetition, Umrahmungen),

Komplexitit gefillt,

Natur gefallt (Biophiliahypothese),

Vertrautes gefillt,

moderat Neues gefillt,

Wissen, Erfahrung und Assoziationen beeinflussen das Urteil in hohem
Masse

(Hollenstein, 2022).

S e
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3.2 Architekturgeschichte

Bei der Architekturgeschichte handelt es sich um eine wissenschaftliche Disziplin,
in deren Rahmen Architektur und die erbaute Umwelt aus einer historischen Dimen-
sion analysiert werden. Mit der hier behandelten Arbeit wurde auf die wichtigsten
Elemente und Besonderheiten der wesentlichen Architekturepochen des 20. Jahr-
hunderts eingegangen, da diese als Untersuchungsgegenstand dieser Arbeit dienen.
Im theoretischen Teil der Arbeit werden folgende Architekturstile behandelt: Jugend-
stil, Heimatstil, Art Déco, Bauhaus, Expressionismus, Funktionalismus, Brutalismus,
1950er/60er-Jahre, 1970er/80er-Jahre, internationaler Stil, organische Architektur,
Dekonstruktivismus, Minimalismus und Regionalismus.

4 Methode und Vorgehen

Die Untersuchungsgegensténde der in diesem Beitrag behandelten Arbeit sind die
Verdnderungen der Priaferenzen in Bezug auf Architekturstile im Verlauf eines Lebens.
Ziel ist es, grundlegende, langfristige Praferenzen herauszuarbeiten und ein Versténd-
nis fiir die Verdnderungen zu gewinnen, um Grundlagen fiir die Entwicklung von
Architektur feststellen zu konnen.

Der Untersuchungsgegenstand und das Untersuchungsziel sind qualitativ. Es geht um
eine soziale Realitdt und die sich verdndernden Wahrnehmungen von Personen im
Lebensverlauf. Da der Forschungsstand hierzu noch ungentigend ist, soll mit einer
explorativen Studie eine grundlegende Sichtweise geschaffen werden. Dazu ist ein
qualitativer Forschungsansatz geeignet (Doring & Bortz, 2016, S. 184).

Geplant wurden retrospektive Befragungen in Form von qualitativen Leitfadeninter-
views mit zwolf Personen. Die Personen beantworteten in einem ersten Teil Fragen
zu Herkunft, Kindheit und ersten &sthetischen Erfahrungen mit Architektur (biogra-
fische Fragen). Anschliessend wurden die Personen zu ihren allgemeinen Architektur-
praferenzen befragt. Im letzten Interviewteil wurden sie mit Bildern auf eine Art
Zeitreise durch die Architekturepochen des 20. Jahrhunderts und durch ihr Leben
genommen, um so ihre Architekturpréiferenzen zu den einzelnen Stilen im Zeitverlauf
zu analysieren. Zum Schluss wurde eine paragrafenweise Zusammenfassung der
Interviews erstellt und durch die Analyse dieser wurde die Forschungsfrage beant-
wortet.

Als Interviewpartner:innen kamen &ltere Personen infrage, die auf ein langes Leben
zuriickblicken, die Anfange gewisser Architekturepochen des 20. Jahrhunderts erlebt
haben und Auskunft geben konnen, wie sich ihre Priaferenzen verédndert haben.
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Wie bereits kurz erldutert, wurde fiir Block 3 des Interviews Bildmaterial verwendet,
um die Préferenzen anhand von Beispielen zu erortern. Fiir jede Architekturepoche,
welche in der Schweiz im 20. Jahrhundert vertreten war und welche im Interview
thematisiert wurde, wurde eine Bildersammlung erstellt.

5 Analyse und Ergebnisse

Als Quelle fiir den Inhalt dieses Kapitels dient die Interviewauswertung, welche in
der Arbeit im Kapitel «Ergebnisse» detailliert je Interviewblock analysiert wurde und
folgend zusammengefasst wird.

Einleitend kann zu den Ergebnissen festgehalten werden, dass es bei den verschiede-
nen Architekturelementen sowie auch bei den Architekturstilen einige Favoriten gibt,
welche von mehreren Personen als besonders schon wahrgenommen werden. Aus-
serdem zeigt sich bei den meisten der Befragten, dass ein Geschmack vorhanden ist,
welcher dazu fiihrt, dass sich die Priaferenzen iiber die verschiedenen Lebensjahre
nicht stark veréndert haben.

Im Folgenden werden die Haupterkenntnisse, abgeleitet aus den Ergebnissen aller drei
Interviewbldcke, zusammengefasst. Die Ergebnisse sind ebenfalls in der Tabelle 1
und 2 sowie in Abbildung 1 dargestellt.

e Die Gebidude in der Schweiz sind vielfdltig, und die Praferenzen zu den
Gebdudearten sind es ebenfalls. Bauernhduser, Riegelhduser, Backsteinhiu-
ser und Altstadthduser gehoren dabei zu den Favoriten der befragten Per-
sonen.

e  Zweckbauten und banale Architektur gefallen nicht. Diese Erkenntnis 14sst
sich damit begriinden, dass bei solchen kein ausreichendes Mass an Kom-
plexitit vorhanden ist, welches gemaiss aktuellem Wissensstand Einfluss auf
die positive Wahrnehmung von Architektur hat.

e Beiden Fassaden gefallen natiirliche Materialien, eine gewisse Komplexitit
und keine banalen Oberflichen wie Putz. Praferiert werden Backstein, Holz,
Riegelhausfassaden und Fassaden mit Erkern.

e  Giebelddcher gefallen besser als Flachdécher. Die Wahrnehmung der Flach-
décher hat sich jedoch bei vielen positiv entwickelt und diese werden heute
von vielen als schoner wahrgenommen als friiher.

e  Helle Farben und Naturtone werden grundsétzlich praferiert. Hier lasst sich
eine Verbindung zur Biophiliahypothese herstellen, welche besagt, dass
Menschen das Bediirfnis haben, eine Verbindung mit der Natur einzugehen.
Zudem wird bei diesem Element der Architektur ein starker Zusammenhang
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mit dem Kontext der Umgebung festgestellt. Zudem miissen Gebédude innen
und aussen differenziert betrachtet werden.

e Natiirliche Materialien gefallen der Mehrheit besser als kiinstliche Mate-
rialien. Auch diese Erkenntnisse bestétigen die Biophiliahypothese und
zeigen, dass Menschen den Bezug zur Natur auch in der Architektur schét-
zen. Vor allem Holz stellte sich als dsthetisch priferiertes Material heraus.
Die Begriindung dieser Préaferenz betraf hauptsichlich das Gefiihl, welches
diese Materialien in den Menschen hervorruft, nimlich Geborgenheit und
Wirme.

e Die Interviews haben ergeben, dass die Palette an Mustern und Formen sehr
breit ist und dass die Meinungen dazu vielfiltig sind. Entsprechend sind
auch die Antworten zu den Préferenzen ausgefallen. Préferiert werden ge-
miss der Befragung tendenziell geometrische Formen, Fischgratenmuster
und arabische/rdomische Muster.

Parkettboden ist der Favorit bei den Béden und wird praktisch durchgehend als
schon wahrgenommen. Das Holz, die Verlegeart und die Farbnuance sind wesentlich
und die Priferenzen der Befragten unterscheiden sich diesbeziiglich von Person zu
Person.

Fassaden Holz, Backstein, Riegelhausfassaden

Décher Giebeldacher, Ziegeldacher, begriinte Flachdacher

Farben Naturfarben und allgemein helle Farben

Materialien Holz und Backstein

Muster Geometrische Formen, Fischgrat und arabische/rémische Muster
Boden Parkett und Klinkerbdden

Tab. 1:  Auswahl an Priferenzen Gebdudeelemente

Es gibt Architekturstile, welche als signifikant schoner bewertet wurden als andere,
ndmlich Minimalismus, moderner Regionalismus und Jugendstil. Die Stile, welche
als schoner bewertet wurden, sind entweder sehr schlicht und gradlinig, modern, hell
und offen oder dann, wie der Jugendstil, sehr detailreich und eher komplex. Somit
wurden der alteste Stil und zwei jlingere Stile am besten bewertet. Die dazwischen-
liegenden Stile, welche vom Wachstum geprégt waren, gefallen am wenigsten.
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Architekturstil Bewertung

1 = gefallt mir nicht, 5 = gefallt mir sehr gut

Median Arithmetisches Mittel | Standardabweichung
Minimalismus 5.00 4.71 0.62
Regionalismus 4.50 4.25 0.69
Jugendstil 4.25 4.38 0.64
Heimatstil 4.00 3.79 0.72
Bauhaus 3.75 3.63 0.86
Brutalismus 3.00 3.04 0.94
1950/60er 2.75 2.67 0.72
1970/80er 2.75 2.79 0.75

Tab. 2: Bewertung der Architekturstile
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Teilweise lassen sich Verdnderungen in der Wahrnehmung von Architektur
im Verlauf des Lebens feststellen. Grundsatzlich wissen Menschen aber sehr
frith, was ihnen gefallt, und sie dndern ihren Geschmack nicht stark. In der
Kindheit nehmen sie Architektur optisch vielfach nicht wahr.

Menschen weichen vereinzelt aufgrund der aktuellen Mode in der Architek-
tur fiir kurze Zeit von ihrem eigentlichen Geschmack oder ihren grund-
legenden Préferenzen ab.

Auch Neuheit ldsst Menschen teilweise von ihrem Geschmack abweichen.
Dies geschieht in beide Richtungen, so kann die Neuheit gemiss den Ergeb-
nissen zu positiverer oder negativerer Bewertung fithren. Hier ist das Mass
der Neuheit relevant, die sogenannte MAYA-Stufe, welche das Optimum
als «most advanced, yet acceptable» beschreibt (Vanderbilt, 2016, S. 194—
195).

Ein Einfluss des Wohnortes in der Kindheit auf die spatere Wahrnehmung
der Architektur konnte nur begrenzt festgestellt werden. Ein Einfluss konnte
hauptséchlich bei den Leuten festgestellt werden, welche auf dem Land
aufgewachsen und anschliessend in die Stadt umgezogen sind. Sie haben
beispielsweise die Hauser der 1950/60er-Jahre als schoner wahrgenommen
als die Stadtbewohner.

Der Wissensstand zum Thema Architektur hat Einfluss auf Wahrnehmung
und Bewertung. Der Entscheid, hauptsiachlich Lai:innen zu befragen, war
daher sinnvoll, um an moglichst neutrale Ergebnisse zu kommen.
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Anzahl Kandidat:innen mit Verdnderung in der
Wahrnehmung je Interviewblock

12
8
210
2 8
e 6
< 4
g 2
< 0

Kindheit - Erwachsensein Allgemeine Architektur- Architekturstile
Priferenzen
® Verdnderung in Wahrnehmung keine Verinderung in Wahrnehmung
keine Angabe

Abb. 1:  Verdnderung der Wahrnehmung je Interviewblock

6 Schlussfolgerung und Empfehlung

6.1 Fazit

Die Arbeit hat ergeben, dass sich in Bezug auf einzelne Elemente in der Architektur
sowie auch bei den einzelnen Architekturstilen Praferenzen bei den Befragten ab-
zeichnen. Die Forschungsfrage konnte geméss den Ergebnissen mit Ja beantwortet
werden, was bedeutet, dass es Architekturstile gibt, welche die Befragten als zeitlos
schon ansehen und die iiber die verschiedenen Jahrzehnte des 20. Jahrhunderts be-
sonders gefallen. Gleichwohl haben die Ergebnisse auch gezeigt, dass Geschmacker
verschieden sind, dass es verschiedene Wahrnehmungen gibt und dass diese durch
viele Komponenten beeinflusst werden. Der Wohnort in der Kindheit und auch der
Beruf oder vielmehr das Wissen zum Thema Architektur haben in der Befragung teil-
weise zu einer anderen Wertung gefiihrt. Mit der Arbeit konnten Tendenzen zur Wahr-
nehmung von verschiedenen Architekturstilen und zur Verdnderung dieser Wahr-
nehmung dargestellt werden.

6.2 Empfehlungen fiir die Praxis

In der Praxis empfiehlt es sich, sowohl bei Renditeobjekten mit Mietwohnungen als
auch bei Entwicklungen von Stockwerkeigentum die Préaferenzen der Allgemeinheit
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in die Planung einzubeziehen und bei der Farb- und Materialwahl, der Fassade, dem
Dach, den Fenstern und allen anderen Elementen eines Gebdudes auf die Erkenntnisse
von bisherigen Studien zu Architekturpriferenzen zurtickzugreifen. Somit kann eine
nachhaltige und neutrale Grundlage fiir ein langes Bestehen von Gebéduden oder ein-
zelnen Gebéudeteilen gebildet werden, welche den &sthetischen Priaferenzen der All-
gemeinheit entsprechen. In Bezug auf die Rendite ist dies ebenfalls zu empfehlen. Vor
allem in einem Mietermarkt und bei einer abnehmenden Nachfrage nach Mietwoh-
nungen konnen &sthetische Elemente fiir die Vermietbarkeit entscheidend sein.

Bei bestehenden Immobilien kdnnen teilweise bereits kleine Anpassungen zu einer
asthetischen Aufwertung fiihren. Beispielsweise der Ersatz eines Kunstbodens durch
Holzparkett kann einen erheblichen Mehrwert schaffen, da ein einzelnes Element den
Gesamteindruck massgebend beeinflussen kann. Weiter kdnnen beispielsweise die
teilweise nach wie vor weniger beliebten Flachdédcher durch Begriinungen aufgewer-
tet werden. Ein weiteres Beispiel betrifft den Ersatz von Fenstern. Wird eine Fassade
saniert, sollten der Ersatz und damit eine Vergrosserung der Fenster gepriift werden,
um so einen Mehrwert im Bestand schaffen zu kdnnen.

Da sich herausgestellt hat, dass Elemente des Jugendstils oder teilweise auch Holz-
schnitzereien des Heimatstils gut gefallen und dass grundsétzlich Wert auf das alte
Handwerk gelegt wird, sollten diese Elemente, wenn immer moglich, erhalten bleiben.
Es kann Sinn machen, die Sanierung eines Gebéudes aus einem dlteren Baujahr einem
Ersatzneubau vorzuziehen, auch wenn es nicht unter Denkmalschutz steht. Dabei
sollte gepriift werden, ob das Gebiude Elemente oder Eigenschaften aufweist, welche
unter eine der oben genannten Kategorien fallen, welche Menschen als sehr schon
empfinden und die mit einem Neubau nicht mehr realisiert werden konnen. Allerdings
muss hier der Einzelfall betrachtet werden und der Erhalt muss auch 6kologisch und
6konomisch Sinn machen.

Bei Modeerscheinungen und Trends in der Architektur, beispielsweise Farben, emp-
fiehlt es sich, diese mit dekorativen Elementen und Mdbeln aufzugreifen, da solche
Elemente kurzfristig angepasst werden konnen und mit geringem finanziellen Auf-
wand verbunden sind. Denn die Wahrnehmung solcher Modeerscheinungen dndert
sich oft schnell und besonders bei Mietwohnungen sollten sie nicht zu unverénderlich
in ein Gebéude integriert werden.
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Immobilienkommunikation als Werttreiber
entlang der SIA-Phasen 0 bis 6

Christian Staub

1 Abstract

Im kompetitiven Immobilienmarkt der Schweiz kann die Kraft einer zielgerichteten
Kommunikation den entscheidenden Faktor fiir den wirtschaftlichen Erfolg eines
Projekts darstellen. Diese Studie integriert umfassendes, multidisziplindres Fachwis-
sen aus den Bereichen Immobilien und Marketingkommunikation. Sie préasentiert
Immobilienakteuren fundierte, valide Erkenntnisse und liefert funktionale Werkzeuge
und Modelle, wie es gelingt, die notigen Marketing- und Kommunikationsanfor-
derungen entlang des SIA-Phasenmodels einzuschétzen und zu planen (welche Instru-
mente sind in welchen SIA-Phasen mit welchem Impact relevant?).

In dieser Arbeit werden zwei Fragen empirisch untersucht: Erstens, welche Immo-
bilienkommunikationsinstrumente in den verschiedenen SIA-Phasen 0 bis 6 einen
Einfluss auf den Vermietungserfolg gewerblicher Immobilien haben, und zweitens,
wie lokale Marktbedingungen die Gewichtung dieser Instrumente beeinflussen. Ins-
gesamt 50 anerkannte Vertreter der Schweizer Immobilienwirtschaft validieren die
beiden Forschungsfragen. Basierend auf den Ergebnissen der ersten Forschungsfrage
wurde eine praktische Impact-Matrix entwickelt (siche Abschnitt 5.1). Diese zeigt
Immobilienprojektverantwortlichen tibersichtlich und evidenzbasiert, welche Kom-
munikationsinstrumente in welcher SIA-Phase relevant, hilfreich oder unwichtig
sind. Sie kann sowohl als Planungsinstrument verwendet werden, um festzulegen,
welche Instrumente in welcher Phase benétigt werden, wie auch als Kontrollinstru-
ment, um sicherzustellen, dass die richtigen Instrumente fiir den jeweiligen Entwick-
lungszeitpunkt verwendet werden. Die zweite Forschungsfrage untersucht Einfluss-
faktoren lokaler Marktbedingungen auf den Vermietungserfolg gewerblicher
Immobilien. In der Folge konnten in einer Potenzialmatrix Normstrategien ent-
wickelt werden, die das Kommunikationspotenzial am Standort der gewerblichen
Immobilie optimieren.

Neben der Beantwortung der beiden Forschungsfragen bietet die vollstindige For-
schungsstudie! weitere Aspekte, methodische Instrumente, Denkmodelle und Heran-
gehensweisen zur Entwicklung effektiver Immobilienkommunikation. Hierzu gehort

' Abrufbar unter: https://www.curem.uzh.ch/de/forschung_und_publikationen/abschlussarbeiten.html.
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das 3-M-Modell, das die schrittweise Entwicklung der Immobilienkommunikation in
Marke, Marktauftritt und mediale Marktbearbeitung unterteilt. Zudem wird die fort-
schreitende Granularitdt von vier Eskalationsstufen in der Kommunikation erlautert,
die im Laufe der Projektentwicklung immer préziser werden, sowie Modelle zur Iden-
tifizierung von Objektnamen, Werten, Visionen und Positionierungen (Themenfiihrer-
schaft).

2 Fragestellung

Wihrend Marketing und Kommunikation als Erfolgsfaktoren in Konsum- und Ge-
brauchsgiitermérkten gut und fortdauernd erforscht werden, ist die Wirkung von un-
terschiedlichen Kommunikationsinstrumenten auf den Projekterfolg bei Immobilien
empirisch nicht unterlegt. Ebenso existiert zum Thema Immobilienkommunikation
wenig deutschsprachige Schweizer Literatur. In dieser Arbeit geht es deshalb um die
Frage, welche Nutzen mit welchen Immobilienkommunikationsinstrumenten effektiv
sind und welche Marktbedingungen am Standort der gewerblichen Immobilie die
Gewichtung von Kommunikationsinstrumenten bestimmt, sodass der Vermietungs-
oder Wiedervermietungserfolg positiv beeinflusst wird.

3 Theoretische Grundlagen

Die nachfolgenden Grundlagen bilden das theoretische Fundament der Forschungs-
arbeit, wobei eine duale Betrachtung der Bereiche «Immobilien» und «Marketing-
kommunikation» im Mittelpunkt steht. Diese Kombination erfordert ein feines Gespiir
und ein hybrides Verstéindnis beider Welten.

31 Haus der Immobilienokonomie
Das Haus der Immobilienokonomie wurde im Jahr 2008 von Schulte und Schéfers
entwickelt und umfasst fiinf Hauptaspekte, die jeweils verschiedene untergeordnete

Aspekte beinhalten. Diese Modellierung spiegelt das ganzheitliche Okosystem der
Schweizer Immobilienwirtschaft gut ab.

3.2 Immobilienmarketing

Immobilienmarketing hat die Aufgabe, Angebot und Nachfrage effizient und effektiv
zusammenzubringen und eine positive Wahrnehmung des Objekts und seiner Umge-
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bung zu vermitteln, sodass eine Transaktion oder Vermietung in bestmoglichem
Tempo bestmogliche Nutzen fiir alle Akteure hervorbringt. Bolliger & Rubhstaller
(2016, S. 106) definieren Immobilienmarketing als «ein/en] gesteuerte[n] Prozess,
welcher auf Grund von Informationen, Zielen und strategischen Vorgaben sowie mit
Hilfe ausgewdhlter Instrumente geeignete Mdrkte definiert, dort ein Immobilien-An-
gebot bereitstellt und erfolgreiche Kundenbeziehungen generiert und pflegt.

33 Immobilienkommunikation

Immobilienkommunikation ist hierarchisch dem betriebswirtschaftlichen Immobilien-
marketing untergeordnet. Sie umfasst die Aufbereitung und Verbreitung von Wissen
iber Immobilien, deren Promotion, die Schaffung von Identitit und Vertrauen sowie
die Interaktion zwischen Interessenten, Eigentiimern, Maklern und weiteren Akteuren
im Immobilienbereich.

34 SIA-Phasenmodel

Der Schweizerische Ingenieur- und Architektenverein (SIA) ist der fithrende Berufs-
verband fiir qualifizierte Fachleute in den Bereichen Bau, Technik und Umwelt in der
Schweiz. Das SIA-Phasenmodell umfasst geméss SIA-Norm 112 (2001, S. 3—6) den
gesamten Prozess von der Initiierung, Bediirfnisformulierung bis zur Bewirtschaftung.

3.5 Lokale Marktbedingungen und -treiber

Als lokale Marktbedingungen und -treiber sind die folgenden, mikro6konomischen
Marktbedingungen am bestehenden oder geplanten Immobilienstandort zu verstehen:
Erschliessungsqualitdt, Ndhe zu Einrichtungen, Immissionen, Aussicht/Fernsicht, Be-
sonnung, Topografie, Leerstinde in der Wirtschaftsregion, Steuern, Néhe zu kom-
plementéren Branchen, Architektur, Image und Reputation. Sie haben einen Einfluss
auf die in der Kommunikationsplanung vorzunehmende Gewichtung von Kommuni-
kationsinstrumenten fiir gewerbliche Projekte.

4 Methode und Vorgehen

Die methodische Untersuchung der 1. Forschungsfrage erfolgt in diesen Schritten:

1. Definition der wichtigsten Kommunikationsinstrumente fiir Immobilien
durch die Marketingkommunikationsexpertise des Verfassers.
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2. Plausibilisierung und Einschitzung mittels strukturierter Fragen nach Li-
kert?, welche online an 100 ausgewiesene Immobilienexperten aus den Ge-
bieten Entwicklung, Finanzierung, Bewirtschaftung und Vermarktung ver-
sendet werden, sowie mittels elf personlich gefiihrter Experteninterviews
durch semistrukturierte Fragen.

3. Kontextuelle Einordnung der unter Punkt 1 und 2 festgelegten Variablen auf
das SIA-Phasenmodell: Die Einbindung der sechs bzw. sieben SIA-Phasen
ist bedeutsam, weil komplexe Bauprozesse in der Regel nach dem SIA-
Phasenmodell ausgefiihrt werden, wahrend Marketingkommunikations-
prozesse anderweitig normiert sind.

4. Umdefinieren der Ergebnisse als neues Planungsinstrument fiir die Immo-
bilienwirtschaft.

Die methodische Untersuchung der 2. Forschungsfrage erfolgt in diesen Schritten:

1. Definition und Eingrenzung der fiir den Vermietungserfolg gewerblicher
Immobilien wichtigsten lokaltypischen Marktbedingungen am Standort der
Immobilie durch den Forschenden.

2. Plausibilisierung und Gewichtung der definierten Marktbedingungen mittels
strukturierter Fragen nach Likert, welche an dieselben ausgewiesenen Im-
mobilienexperten, wie fiir die Forschungsfrage 1, gestellt werden.

3. Scoringmodell der lokaltypischen Marktbedingungen: Es beantwortet die
Frage, welche Marktbedingung bei Gewichtung a (a entspricht den gewon-
nenen Werten aus der Onlineumfrage) fiir ein spezifisches Entwicklungs-
oder Erneuerungsprojekt schwach, mittel oder stark reagiert. Je tiefer der
Wert, je hdher die Kommunikationsbemiihungen bzw. vice versa.

4. Scoringmodell der genutzten Wirkungspotenziale: Es dient der Uberprii-
fung, ob die Wirkungspotenziale aller Immobilienkommunikationsinstru-
mente schwach, mittel oder stark ausgeschopft werden.

5. Zusammenfiihren der beiden Scoringmodelle (Punkt 3 und 4) in eine an
McKinsey angelehnte 9-Felder-Matrix®, wonach das Potenzial auf der Or-
dinate und die Leistung auf der Abszisse dargestellt wird. Als Leistung
werden die lokaltypischen Marktbedingungen formuliert, als Potenzial ist
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schaftler, entwickelt. Mit ihr werden Einstellungen, Meinungen und Wahrnehmungen bewertet. Sie besteht
aus einer Reihe von Aussagen oder Fragen, auf die die Teilnehmer antworten miissen. Die Teilnehmer
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Die 9-Felder-Matrix von McKinsey ist ein Portfolioanalysetool, das Firmen hilft, ihre Geschiftseinheiten
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treffen.



Immobilienkommunikation als Werttreiber entlang der SIA-Phasen 0 bis 6 — Christian Staub

der Grad der Nutzung der Kommunikationsinstrumente definiert. Die 9-Fel-
der-Matrix identifiziert nicht ausgeschdpfte Potenziale im Kommunikations-
instrumentarium sowie die geforderte Kommunikationsintensitit aufgrund
der Bewertung der lokaltypischen Marktbedingungen.

6. Herleiten der Implikation aufgrund der Bewertung.

Herleiten von Handlungsoptionen aufgrund der Implikation.

8. Herleiten von sechs Normstrategien aufgrund der Handlungsoptionen.

=~

5 Analyse und Ergebnisse

5.1 Ergebnisse der Forschungsfrage 1

Die Teilnehmenden wurden gebeten, verschiedene Kommunikationsinstrumente zu
bewerten und in die Kategorien «notwendigy, «hilfreich» und «unnétigy» einzustufen
sowie eigene Instrumente zu erwidhnen. Die nachfolgende Abbildung der Ergebnisse
der Expertenumfrage (aggregiert auf alle SIA-Phasen) entspricht den subsumierten,
prozentualen Ergebnissen pro Kriterium (kumulierte Prozentwerte pro Kriterium im
Verhiltnis zur jeweiligen Antwortzahl).

Die Fragemethodik und Inhalte entsprechen jener der Onlineumfrage, was eine Ver-
gleichbarkeit mit den Ergebnissen der Onlineumfrage vereinfacht. Grundsatzlich sind
sich alle interviewten Immobilienexperten einig, dass die Notwendigkeit bestimmter
Vermarktungsinstrumente mit dem Fortschreiten der SIA-Phasen zunimmt. In den
frithen Phasen werden viele Instrumente als unnétig angesehen, wahrend in den
spéteren Phasen eine grossere Bandbreite an Instrumenten notwendig wird.

5.1.1 Ergebnis: Neues Planungsinstrument

Die «SIA Immocom Impact Matrix» (Abbildung 2) ist ein neues strategisches Pla-
nungsinstrument, das im Rahmen dieser Forschungsarbeit entwickelt wurde. Es hilft
bei Projektentwicklungen, festzustellen, welche wichtigen Immobilienkommunikati-
onsinstrumente in den SIA-Hauptphasen nétig, hilfreich oder unnétig sind. In jeder
SIA-Phase ldsst sich so der Impact von einzelnen Kommunikationsinstrumenten auf
den Mieterfolg erkennen, tiberpriifen und planen.
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5.2 Ergebnisse der Forschungsfrage 2

Die wichtigsten Ergebnisse sind in Abbildung 3 zusammengefasst und grafisch dar-
gestellt. Die Umfrageergebnisse zeigen, dass die Erschliessungsqualitit, die Ndhe zu
urbaner Infrastruktur und Naherholung, das Image und die Reputation des Standorts
sowie Leerstidnde in der Wirtschaftsregion als die stirksten Einflussfaktoren fiir den
Vermietungserfolg von gewerblichen Immobilien angesehen werden. Andere Faktoren
wie Architektur, Ndhe zu komplementiren Branchen und Steuern werden als weniger
stark beeinflussend betrachtet.

Es wurden elf Interviews mit denselben qualifizierten Immobilienexperten aus For-
schungsfrage 1 durchgefiihrt, um die Forschungsfrage 2 empirisch beantworten zu
konnen. Die Fragemethodik, Inhalte und Durchfiihrung entsprechend jener der Online-
umfrage, was eine Vergleichbarkeit der Ergebnisse mit der Onlineumfrage vereinfacht.
Die meisten Befragten betrachten die Erschliessungsqualitét, die Ndhe zu urbaner
Infrastruktur und Naherholung, die Leerstdnde in der Wirtschaftsregion und das Image
und die Reputation des Standorts als starke Einflussfaktoren auf den Vermietungs-
erfolg gewerblicher Immobilien. Es gibt jedoch Unterschiede in den Meinungen {iber
die Bedeutung anderer Faktoren wie Immissionen, Architektur und Steuern. Eigene
Nennungen und spezifische Kommentare zeigen, dass der Immobilienmarkt komplex
ist und viele Faktoren beriicksichtigt werden miissen.

5.2.1 Ergebnis: Neues Planungsinstrument

Die gewonnenen Kenntnisse lassen sich nun zu einem neuen strategischen Planungs-
instrument verkniipfen: der Potenzialmatrix. Sie gibt Hinweise, aufgrund welcher
Marktbedingungen am Standort der Immobilie welche Immobilienkommunikations-
instrumente mit welcher Intensitét (stark, mittel, schwach) einzusetzen sind. Die Er-
arbeitung erfolgt in mehreren Schritten:

Schritt 1: Scoring «Ubereinstimmung mit lokaltypischen Marktbedingungen»

Tabelle 1 beantwortet die Frage, welche lokaltypische Marktbedingung bei welcher
Gewichtung fiir ein spezifisches Entwicklungs- oder Erneuerungsprojekt schwach,
mittel oder stark reagiert. Die Gewichtung in Prozent entspricht dem aggregierten
Wert «Starke Beeinflussungy» aus der Expertenumfrage. Die Beurteilung pro Markt-
bedingung erfolgt in drei Stufen, wobei 3 die hochste und 1 die geringste Stufe dar-
stellt: 3 = erfiillt das Kriterium stark / 2 = erfiillt das Kriterium mittel / 1 = erfiillt das
Kriterium schwach.
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Auswertung: Je tiefer der Gesamtwert, desto geringer der Wettbewerbsvorteil der
Marktbedingungen am Standort der Immobilie. In der Folge sind héhere Werbebemii-
hungen erforderlich, um den Wettbewerbsnachteil zu kompensieren. Im Umkehr-
schluss: Je hoher der Gesamtwert, desto weniger sind Werbebemiihungen erforderlich.
Folgende Skala prézisiert:

e 100 bis 170 Wertpunkte = starke Werbebemiihung erforderlich, um stand-
ortbezogene Wettbewerbsnachteile zu kompensieren

e 171 bis 240 Wertpunkte = mittlere Werbebemiihung erforderlich

e 241 bis 300 Wertpunkte = schwache Werbebemiihung erforderlich, weil
standortbezogene Wettbewerbsvorteile dominieren

Marktbedingungen Gewichtung  Beurteilung Wert
Erschliessungsqualitdt 27% 3 81
Nahe zu urbaner Infrastruktur und Naherholung 18% 3 54
Image und Reputation des Standorts 17% 3 51
Leerstidnde in der Wirtschaftsregion 13% 3 39
Steuern 10% 3 30
Néahe zu komplementaren Branchen 8% 3 24
Architektur 3% 3 9
Immissionsbelastung® 2% 3 6
Aussicht, Besonnung, Aus-/Fernsicht, Topografie 2% 3 6

Gesamtwert: 300
*immissionsbelastung ist invers zu beurteilen: 3 = geringe 2 = mittlere 1= hohe

Tab. 1:  Forschungsfrage 2, Scoring «Ubereinstimmung mit lokaltypischen
Marktbedingungen», Daten geméss Onlineumfrage (eigene Darstellung)

Schritt 2: Scoring «Genutztes Instrumentepotenzialy

Tabelle 2 dient der Uberpriifung, ob die Wirkungspotenziale aller Kommunikations-
instrumente schwach, mittel oder stark ausgeschopft wurden. Die untersuchten Kom-
munikationsinstrumente entsprechen der Expertenumfrage. Die Beurteilung pro In-
strument erfolgt in drei Stufen, wobei 3 die hochste und 1 die geringste Stufe der
Potenzialausschopfung darstellt: 3 = Potenzial stark ausgenutzt / 2 = Potenzial mittel
ausgenutzt / 1 = Potenzial schwach ausgenutzt.

Auswertung: Je tiefer der Gesamtwert, desto geringer werden die Potenziale pro
Kommunikationsinstrument ausgeschopft. Die relevanten Instrumente werden noch
nicht oder noch nicht richtig eingesetzt. Es muss optimiert werden. Folgende Skala
prézisiert:

102



Immobilienkommunikation als Werttreiber entlang der SIA-Phasen 0 bis 6 — Christian Staub

e 100 bis 170 Wertpunkte = schwach ausgeschopftes Potenzial: nicht oder nur
teilweise ausgeschopfte Instrumente intensivieren

e 171 bis 240 Wertpunkte = mittelméssig ausgeschopftes Potenzial: nicht oder
nur mittelméassig ausgeschopfte Instrumente optimieren

e 241 bis 300 Wertpunkte = stark ausgeschopftes Potenzial: kein Handlungs-
bedarf, lediglich iiberwachen

Kommunikationsinstrumente Gewichtung  Beurteilung* Wert
Positionierung, Vision 11% 3 33
Mieterdialog 11% 3 33
Marke (Name, Logo) 8% 3 24
Visualisierungen, Fotos, Film 8% 3 24
Testlayouts, Nutzerstudien 8% 3 24
Website 6% 3 18
Dokumentation/Exposé 6% 3 18
Point of Property 6% 3 18
Immobilienmarktplitze 6% 3 18
Offentlichkeitsarbeit (PR) 6% 3 18
Direct-Marketing 5% 3 15
Suchmaschinenmarketing 5% 3 15
Social Media (FB, Insta, LI) 5% 3 15
Veranstaltungen 5% 3 15
Klassische Medien (Plakate, Zeitungen, Zeitschriften) 4% 3 12
Gesamtwert: 300

Tab. 2:  Forschungsfrage 2, Scoring «Genutztes Instrumentepotenzial», Daten
gemadss Onlineumfrage (eigene Darstellung)

Schritt 3: Implikation

Zusammenfiihren der beiden Scoringmodelle (Schritt 1 und 2) in eine an McKinsey
angelehnte 9-Felder-Matrix (Abbildung 4), wonach die Leistung auf der Abszisse
und das Potenzial auf der Ordinate dargestellt wird. Als Leistung werden die lokal-
typischen Marktbedingungen formuliert, als Potenzial ist der Grad der Nutzung des
Instrumentepotenzials definiert. Die Matrix identifiziert nicht ausgeschopfte Poten-
ziale im Kommunikationsinstrumentarium sowie die geforderte Kommunikations-
intensitéit aufgrund der Bewertung der lokaltypischen Marktbedingungen.
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GENUTZTES INSTRUMENTE-POTENZIAL

MITTEL STARK

SCHWACH

Stark ausgeschdpftes Potenzial des

Stark ausgeschdpftes Potenzial des

Stark ausgeschdpftes Potenzial des

Instr Die rel
Instrumente werden richtig
eingesetzt.

Allerdings erfiillt das Produkt die
fur den Vermietungserfolg
relevanten lokaltypischen
Marktbedingungen nur schwach.
Es kann das Delta auch nicht aus
eigener Kraft dndern (lediglich
passiv durch eine Veranderung
des Marktumfelds)

Mittelmdssig ausgeschopftes

Instr Die rel
Instrumente werden richtig
eingesetzt.

Allerdings erfiillt das Produkt die fir
den Vermietungserfolg relevanten
lokaltypischen Marktbedingungen
nur bedingt. Es kann das Delta auch
nur bedingt aus eigener Kraft
dndern (lediglich passiv durch eine
Veranderung des Marktumfelds)

Mittelmassig ausgeschopftes

Instr Die rel
Instrumente werden richtig
eingesetzt.

Gleichzeitig erfillt das Produkt die
fur den Vermietungserfolg
relevanten lokaltypischen
Marktbedingungen stark.

Mittelmassig ausgeschdpftes

P ial des Instr

Die relevanten Instrumente werden
noch nicht richtig eingesetzt.
Gleichzeitig erfillt das Produkt

die flir den Vermietungserfolg
relevanten lokaltypischen
Marktbedingungen nur schwach.
Es kann das Delta auch nicht aus
eigener Kraft andern (lediglich
passiv durch eine Veranderung des
Marktumfelds)

Nicht oder schwach ausgeschdpftes
Potenzial des Instr i

F ial des Instr xes:
Die relevanten Instrumente werden
noch nicht richtig eingesetzt.
Gleichzeitig erfiillt das Produkt

die fiir den Vermietungserfolg
relevanten lokaltypischen
Marktbedingungen nur bedingt.

Es kann das Delta auch nur bedingt
aus eigener Kraft andern (lediglich
passiv durch eine Veranderung des
Marktumfelds)

Nicht oder schwach ausgeschdpftes
Py ial des Instrumentemixes:

Die relevanten Instrumente werden
nicht oder nicht richtig eingesetzt.
Allerdings erfiillt das Produkt die
fir den Vermietungserfolg
relevanten lokaltypischen
Marktbedingungen nur schwach.

Es kann das Delta auch nicht aus
eigener Kraft andern (lediglich
passiv durch eine Veranderung des
Marktumfelds)

SCHWACH

Die relevanten Instrumente werden
nicht oder nicht richtig eingesetzt.
Gleichzeitig erfillt das Produkt die
fur den Vermietungserfolg
relevanten lokaltypischen
Marktbedingungen nur bedingt.

Es kann das Delta auch nur bedingt
aus eigener Kraft dndern (lediglich
passiv durch eine Veranderung des
Marktumfelds)

MITTEL

P ial des Instr

Die relevanten Instrumente werden
noch nicht richtig eingesetzt.
Gleichzeitig erfillt das Produkt

die fir den Vermietungserfolg
relevanten lokaltypischen
Marktbedingungen stark.

Nicht oder schwach ausgeschdpftes
Potenzial des Instrumentemixes:
Die relevanten Instrumente werden
nicht oder nicht richtig eingesetzt.
Gleichzeitig erfiillt das Produkt die
fuir den Vermietungserfolg
relevanten lokaltypischen
Marktbedingungen stark.

STARK

UBEREINSTIMMUNG MIT LOKALTYPISCHEN MARKTBEDINGUNGEN

Abb. 4:  Forschungsfrage 2, Schritt 3: Implikation (eigene Darstellung)

Schritt 4: Handlungsoptionen

Herleiten von Handlungsoptionen aufgrund der Implikation (Abbildung 5).
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GENUTZTES INSTRUMENTE-POTENZIAL

SCHWACH

STARK

MITTEL

Kein Handlungsbedraf im Instru-
mentemix, Status iiberwachen.

Hohe Intensivierung der Immobilien-
kommunikation kompensiert das
Delta der lokaltypischen Markt-
bedingungen. Bauliche (aktive)
Eingriffe am Objekt in Betracht
ziehen, um das hohe Delta bei den
lokaltypischen Marktbedingungen
zu kompensieren.

Kein Handlungsbedraf im Instru-
mentemix, Status iiberwachen.

Selektive Intensivierung der
Immobilienkommunikation
kompensiert das Delta der

lokaltypischen Marktbedingungen.

Nicht hopfte Instr
Potenziale ergéanzen bzw.
bestehende revidieren

Hohe Intensivierung der Immobilien-
kommunikation kompensiert das
Delta der lokaltypischen Markt-
bedingungen. Bauliche (aktive)
Eingriffe am Objekt in Betracht
ziehen, um das hohe Delta bei den
lokaltypischen Marktbedingungen
zu kompensieren.

Nicht ausgeschép

Potenziale ergdnzen bzw.
bestehende revidieren

te Instr

Hohe Intensivierung der Immobilien-
kommunikation ist nétig, um das
Delta der lokaltypischen Markt-
bedingungen zu kompensieren.
Mittel-Konzentration auf die 3 wich-
tigsten Kommunikationsinstrumente
bei einer hohen Intensitat der
Immobilienkommunikation. Bauliche
(aktive) Eingriffe am Objekt in
Betracht ziehen, um das hohe Delta
bei den lokaltypischen Marktbedin-
gungen zu kompensieren.

SCHWACH

Mittalmicai A
Mit g pfte
Instrumente-Potenziale erganzen
bzw. bestehende revidieren.

Selektive Intensivierung der
Immobilienkommunikation

Kein Handlungsbedraf im Instru-
mentemix, Status iiberwachen.

Uberwachen und ggf. Optimieren
der Immobilienkommunikation
sichert die Beibehaltung des
Status Quo

Mittelméassig ausgeschdpfte
Instrumentepotenziale

Uberwachen und ggf. Optimieren
der Immobilienkommunikation
sichert die Beibehaltung des

Nicht

kompensiert das Delta der Status Quo
lokaltypischen Marktbedingungen.
hopfte Instr Nicht geschopfte Instr

Potenziale erganzen bzw.
bestehende revidieren.

Selektive Intensivierung der
Immobilienkommunikation
kompensiert das Delta der

lokaltypischen Marktbedingungen.

MITTEL

Potenziale ergdnzen bzw.
bestehende revidieren.

Uberwachen und ggf. Optimieren
der Immobilienkommunikation
sichert die Beibehaltung des
Status Quo

STARK

Abb. 5:  Forschungsfrage 2, Schritt 4: Handlungsoptionen (eigene Darstellung)

Schritt 5: Normstrategien

Herleiten von sechs Normstrategien aufgrund der Handlungsoptionen (Abbildung 6).
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GENUTZTES INSTRUMENTE-POTENZIAL

SCHWACH

STARK

MITTEL

« Mit Marke und Marktauftritt auf
Standortnachteile reagieren

« Starke mediale Marktbearbei-
tung oder Produkteingriffe in
Betracht ziehen

« Instrumente-Potenziale voll
ausschopfen

« Mit Marke und Marktauftritt auf
Standortnachteile reagieren

- Starke mediale Marktbearbei-
tung oder Produkteingriffe in
Betracht ziehen

SCHWACH

* Mit Marke und Marktauftritt auf

Standorteigenschaften reagieren

« mediale Marktbearbeitung mit

mittlerer Intensitat

« Instrumente-Potenziale voll

ausschopfen

- Marke, Marktauftritt auf

Standorteigenschaften
abstimmen

« mediale Marktbearbeitung mit

mittlerer Intensitat

MITTEL

« Beste Voraussetzung: kein
Handlungsbedarf

- Status Quo halten

* Instrumente-Potenziale voll
ausschopfen

« Marke, Marktauftritt auf
Standortvorteile abstimmen

- mediale Marktbearbeitung mit
geringer Intensitat

STARK

UBEREINSTIMMUNG MIT LOKALTYPISCHEN MARKTBEDINGUNGEN

Abb. 6: Forschungsfrage 2, Schritt 5: Normstrategien (eigene Darstellung)

6

Insgesamt 50 anerkannte Vertreter der Schweizer Immobilienwirtschaft fiihrten zu den
Ergebnissen dieser Studie und validierten die beiden Forschungsfragen. Die erste
Frage ergab, dass liber 90 % der befragten Experten eine klare Projektvision und
Positionierung iiber alle SIA-Phasen hinweg als essenziell fiir den Vermietungserfolg
erachten, womit erwiesen ist, dass eine klare, strategische Positionierung fiir jedes
Immobilienprojekt unverzichtbar ist. Im Gegensatz dazu wurde der Einsatz visueller,
jedoch reichweitenunfdhiger Kommunikationsinstrumente 6fter als notwendig be-
trachtet im Vergleich zu reichweitenstarken Instrumenten wie digitale oder analoge
Medien. Bemerkenswert war die hdufige Nennung des Mieterdialogs in SIA-Phase 6,
der als entscheidend fiir den potenziellen Wiedervermietungserfolg hervorgehoben
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wurde. Dies zeigt, wie wichtig es ist, den Austausch mit Mietern auch nach einer er-
folgreichen Vermarktung zu fithren und zu pflegen, um deren sich dndernde Bediirf-
nisse und Préaferenzen zu verstehen. Erst diese Erkenntnisse ermoglichen es dem Ei-
gentlimer, aus dem eigenen Portfolio Alternativen anbieten zu konnen. Mieter wurden
auch als wichtige Multiplikatoren und «Empfehlende» erkannt, was die Effektivitat
der Vermarktungsbemiihungen steigert. Zudem kann der Dialog zwischen Eigentiimer
und Mieter die Bindung stirken und die Zufriedenheit sowie eine lingere Mietdauer
fordern. Basierend auf den Ergebnissen wurde die praxisorientierte «SIA Immocom
Impact Matrix» entwickelt (siehe Abschnitt 5.1), die entweder als Planungs- oder als
Kontrollinstrument verwendet werden kann.

Die zweite Forschungsfrage lieferte Einblicke in die Einflussfaktoren lokaler Markt-
bedingungen auf den Vermietungserfolg. Dabei zeigte sich, dass Faktoren wie Immis-
sionen, Aussicht, Topografie und Sonneneinstrahlung gemaéss den befragten Experten
nur einen geringen Einfluss auf den Erfolg hatten. Im Gegensatz dazu wurden Fak-
toren wie Erschliessungsqualitdt, Nahe zur urbanen Infrastruktur und Naherholung,
Leerstinde, Steuern, Ndhe zu komplementiren Branchen, Architektur und Standort-
image als stark oder mittelstark beeinflussend bewertet.

Die vorliegende Forschungsarbeit empfiehlt sich als substanzieller Beitrag zur Ver-
tiefung des Planungsversténdnisses der Immobilienkommunikation und erinnert so-
wohl planende wie ausfithrende Immobilienakteure daran, den Vermietungserfolg
durch eine effiziente und wirkungsvolle Nutzung der Immobilienkommunikation
gewinnbringend beeinflussen zu konnen.
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Ermittlung des voraussichtlichen Baube-
darfs gemiss Art. 15 RPG — Verhindern die
Technischen Richtlinien Bauzonen (TRB)
eine konsequente Siedlungsentwicklung
nach innen?

Marco Haller

1 Abstract

Am 3. Mérz 2013 hat das Schweizer Stimmvolk der Teilrevision des Raumplanungs-
gesetzes (RPG) zugestimmt. Seit dem 1. Mai 2014 ist der revidierte Gesetzestext in
Kraft. Eines der iibergeordneten Anliegen der Teilrevision war es, die Zersiedelung
zu stoppen. Dazu sollen iiberdimensionierte Bauzonen reduziert werden und eine
konsequente Siedlungsentwicklung nach innen verfolgt werden.

Art. 15 Abs. 1-2 RPG enthélt die wichtigsten Bestimmungen zur Dimensionierung
der Bauzonen. Demnach sind diese so zu bemessen, dass sie dem Bedarf der nidchsten
15 Jahre entsprechen. Falls die Bauzonen mehr Kapazitaten aufweisen, als fiir die
ndchsten 15 Jahre Bedarf besteht, gelten sie als {iberdimensioniert und sind zu redu-
zieren. Art. 15 Abs. 5 RPG legt zudem fest, dass Bund und Kantone gemeinsam tech-
nische Richtlinien zur Berechnung des Bedarfs an Bauzonen zu erarbeiten haben.
Dieser Vorgabe wurde mit der Erarbeitung des Dokuments «Technische Richtlinien
Bauzonen» (TRB) entsprochen, das als zentrales Umsetzungsinstrument fiir die Bau-
zonendimensionierung durch die Kantone dient.

Die vorliegende Kurzfassung dieser Arbeit untersucht die Bestimmungen der TRB
hinsichtlich ihrer Konformitit mit dem Gesetzesauftrag, der aus dem revidierten
RPG hervorgeht, und hinsichtlich ihrer Eignung, eine konsequente Siedlungsent-
wicklung nach innen sicherzustellen. Ausserdem wird die Umsetzung in den Kan-
tonen anhand der angepassten Richtpline im Rahmen einer empirischen Unter-
suchung ausgewertet.

Aus der Arbeit geht hervor, dass die Vorgaben der TRB einerseits zu wenig strikt sind,
um eine konsequente Siedlungsentwicklung nach innen sicherzustellen, und anderer-
seits — zumindest teilweise — wohl auch nicht gesetzeskonform sind. Die Umsetzung
in den Kantonen vermag diese Méngel nur teilweise zu beheben, indem diese freiwil-
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lig strengere Bestimmungen festlegen, als die TRB vorgeben. Zwei der drei unter-
suchten Kantone halten sich entweder streng an die ungeniigenden Vorgaben der TRB
oder erfiillen nicht einmal diese.

2 Einleitung

Der Diskurs iiber eine angemessene Siedlungsplanung existierte in der Schweiz schon
lange vor der Einfiihrung eines schweizerischen Raumplanungsgesetzes. Bereits seit
den 1930er-Jahren wurde eine schweizweite, durch den Bund gesteuerte Landespla-
nung gefordert, welche allerdings erst 1969 in die Bundesverfassung aufgenommen
wurde (Gramiger, 2019, S. 14-15). Die Siedlungssteuerung war durch die kantonalen
Baugesetzgebungen bestimmt, welche in den 1960er-Jahren entstanden und weitest-
gehend aus landlich gepréigten Reglementen bestanden. Bei der Erarbeitung der Zo-
nenpléne durch die Gemeinden wurde dabei teilweise Bauland auf Vorrat fiir Jahr-
zehnte eingezont (Gramiger, 2019, S. 13). Dies fiihrte dazu, dass viel mehr Bauland
vorhanden war, als benétigt wurde, was teilweise bis heute noch der Fall ist. Ent-
sprechend waren der RPG-Revision jahrzehntelange Diskurse und Forderungen nach
einer kontrollierten Siedlungsentwicklung vorausgegangen, welche die immer weiter
fortschreitende Zersiedelung der Landschaft und den Verlust von Kulturland ein-
ddmmen sollte. Zwar bestand seit dem Inkrafttreten des Raumplanungsgesetzes im
Juni 1979 bereits ein bundesweites Instrument zur Siedlungssteuerung, welches Vor-
gaben zur Bauzonendimensionierung beinhaltete. Dieses zeigte aber beziiglich des
geforderten Zersiedelungsstopps nur sehr eingeschriankte Wirksamkeit (Gramiger,
2019, S. 16). Mit ein Grund dafiir war auch die Tatsache, dass verschiedene Kantone
gegen die Vorgabe verstiessen, ihre Bauzonen geméss dem Bedarf fiir die néchsten
15 Jahre zu dimensionieren, was das Kantonsmonitoring von Avenir Suisse aus dem
Jahr 2010 deutlich aufzeigt (Miiller-Jentsch & Riihli, 2010, S. 128-129). In diesem
Zusammenhang kam 2008 denn auch die «Landschaftsinitiative» zustande, welche
unter anderem gar ein 20-jahriges Moratorium fiir Bauzonenvergrosserungen forderte.
Nach der Annahme des revidierten RPG durch das Stimmvolk 2013 wurde diese aber
wieder zuriickgezogen (ARE, 2014a, S. 2). Hauptinhalt der Teilrevision des Raum-
planungsgesetzes von 2013 war die Anderung von Art. 15 RPG, welcher insbesondere
die Bauzonendimensionierung regelt und die Kantone und Gemeinden dazu auffordert,
iberdimensionierte Bauzonen zu reduzieren und eine konsequente Siedlungsentwick-
lung nach innen zu verfolgen. Die Bestimmungen des revidierten RPG miissen die
Kantone in ihre Richtplédne aufnehmen und deren Umsetzung sicherstellen. Gemaéss
Art. 38a Abs. 1 RPG miissen die Kantone ihre Richtpléne innert fiinf Jahren nach
Rechtskraft des revidierten RPG an die neuen Anforderungen anpassen.
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3 Gesetzliche Grundlagen

31 Berechnung der kantonalen Auslastung gemiiss TRB

Mit dem revidierten RPG wurden auch zusétzliche Umsetzungsinstrumente iiber-
arbeitet und als verbindlich erklért. Die «Technischen Richtlinien Bauzonen» (TRB)
geben die Berechnungsmethode zur Dimensionierung der Bauzonen vor. In der vor-
liegenden Kurzfassung wird auf Ausfithrungen zu den {ibrigen gesetzlichen Grund-
lagen weitestgehend verzichtet und der Fokus auf die TRB und deren Vereinbarkeit
mit dem RPG gelegt.

Ziel der vorgegebenen Methoden in den TRB ist die Berechnung der kantonalen Aus-
lastung, welche aussagt, ob die Bauzonen eines Kantons als iiberdimensioniert gelten
oder nicht (UVEK, 2014, S. 8). Eine Ubersicht iiber die grundsitzliche Berechnungs-
methode und der dafiir zu beriicksichtigenden Parameter gibt die nachfolgende Ab-
bildung.

. . Einwohner/innen + Beschiftigte in Wohn-, Misch-
Bevolkerungsszenarien BFS

und Zentrumszonen

~ e

Erwartete Zahl an Einwohner und Beschiftigten in 15 Jahren
Kantonale Kapazitit der Bauzonen

Kantonale Auslastung (x) =

—v \
Bauzonenflichen- Bauzonenflichen Wohn-, Misch- und Zentrumszo-
beanspruchung nen (iiberbaut / nicht tiberbaut)

Abb. 1: Berechnung der kantonalen Auslastung der Bauzonen, vereinfachte
Darstellung geméss TRB (Schneitter, 2016, S. 8)

Gemadss TRB (UVEK, 2014, S. 8) ist «die kantonale Auslastung [...] der Quotient aus
den erwarteten Einwohnerinnen und Einwohnern und Beschiftigten einerseits und der
berechneten kantonalen Kapazitit andererseits». Ergibt das Ergebnis dieser Berech-
nung eine kantonale Auslastung der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen von unter
100 %, gelten die Bauzonen des Kantons als iiberdimensioniert (UVEK, 2014, S. 8)
und miissen gemaéss Art. 15 Abs. 2 RPG reduziert werden. Wie die vorherige Abbil-
dung zeigt, werden fiir die Berechnung der kantonalen Auslastung einerseits die er-
wartete Zahl an Einwohner:innen und Beschiftigten in den nidchsten 15 Jahren — wel-
che sich in der Grafik oberhalb des Bruchstrichs findet — und andererseits die kantonale
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Kapazitét der Bauzonen — welche sich in der Grafik unterhalb des Bruchstrichs findet —
benotigt. Beide «Seiten» dieser Division berechnen sich wiederum aus mehreren Pa-
rametern. Diese sollen nun einzeln betrachtet und die Vorgaben der TRB zu deren
Ermittlung beleuchtet werden. Vorher scheint es aber wichtig zu erwéhnen, dass bei
den Berechnungen gemiss TRB immer nur die Einwohner:innen, Beschéftigten und
Bauzonenflichen der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) betrachtet werden.
Andere Zonentypen bleiben dabei unbeachtet. Gemédss TRB konnen damit 70 % der
Bauzonenflichen und 79 % der Einwohner:innen und Beschiftigten erfasst werden
(UVEK, 2014, S. 4).

3.1.1 Erwartete Zahl an Einwohner:innen und Beschdftigten in 15 Jahren

Die erwartete Zahl an Einwohner:innen und Beschéftigten in den WMZ in 15 Jahren
setzt sich aus zwei Parametern zusammen; einerseits den aktuellen Einwohner:innen
und Beschiftigten in den WMZ und andererseits der erwarteten Entwicklung der
Bevolkerungs- und Beschéftigtenzahl in den néchsten 15 Jahren (UVEK, 2014, S. 8).

Einwohner:innen und Beschdftigte in den WMZ

Fiir die Bestimmung der Anzahl Einwohner:innen soll geméss den TRB die Statistik
der Bevolkerung und der Haushalte (STATPOP) des BFS vom 31.12.2011 als Grund-
lage dienen (UVEK, 2014, S. 4). Die Anzahl der Beschiftigten soll in sogenannten
Beschiiftigten-Vollzeitiquivalenten (VZA) angegeben werden, was der Umrechnung
der effektiven Anzahl Beschiftigten (inklusive Teilzeitstellen) in Vollzeitstellen ent-
spricht. Grundlage dafiir soll die Statistik der Unternehmensstruktur (STATENT) des
BES respektive die provisorischen Ergebnisse dazu vom 31.12.2011 sein (UVEK,
2014, S. 4). Fiir die Ausarbeitung der Richtplédne werden die Kantone aber angehalten,
fiir ihre Berechnungen jeweils die aktuellsten Daten zu verwenden (UVEK, 2014,
S. 7). Dies ergibt Sinn, da die Kantone fiir die Uberarbeitung ihrer Richtpline nach
Inkrafttreten des revidierten RPG fiinf Jahre Zeit hatten, was sieben Jahre nach Er-
arbeitung der TRB entspricht.

Bevélkerungsszenarien BFS

Mehrere Parameter zur Berechnung der kantonalen Auslastung miissen in Uberein-
stimmung mit den Richtlinien des Bundes durch den Kanton selber festgelegt werden.
Dazu zéhlt auch die Entwicklung der Wohnbevdlkerung und der Beschéftigten
(UVEK, 2014, S. 6-—7). Das Bundesamt fiir Statistik gibt laufend Prognosen fiir diese
Entwicklungen fiir die ganze Schweiz und fiir die einzelnen Kantone heraus. Dabei
werden drei Szenarien ausgewiesen; das «Referenzszenario» oder auch Szenario
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«mittel», das von einer Fortsetzung der Entwicklung der letzten Jahre ausgeht, das
Szenario «hochy, das zukiinftig von einem stirkeren Wachstum ausgeht, und das
Szenario «tieth», das ein tieferes Wachstum voraussagt als in den letzten Jahren (BFS,
2020, S. 9).

Gemaiss Art. 5a Abs. 1-2 RPV empfiehlt der Bund den Kantonen, vom mittleren
Szenario auszugehen, erlaubt gleichzeitig aber auch ohne weitere Auflagen oder Nach-
weise die Beriicksichtigung von hheren Wachstumsannahmen, soweit diese das hohe
Szenario nicht iibersteigen (UVEK, 2014, S. 7). Diese Vorgabe erscheint doch sehr
lasch formuliert zu sein, und es scheint dusserst unwahrscheinlich, dass ein Kanton
freiwillig vom mittleren Szenario ausgeht, ohne dass die Richtlinien ihn dazu ver-
pflichten. Dass die Kantone auch hohere Annahmen als das hohe Szenario beriick-
sichtigen diirfen, sofern die reale Entwicklung dies bestitigt (UVEK, 2014, S. 7),
scheint hingegen durchaus nachvollziehbar. Die Kantone miissen dazu aber ein Even-
tualszenario in den Richtplan aufnehmen, und sie kénnen diesem Szenario gemaéss
zusétzliche Bauzonen ausscheiden, sollte die reale Entwicklung dies tatséchlich er-
lauben (UVEK, 2014, S. 8).

3.1.2 Kantonale Kapazitdit

Die kantonale Kapazitit wiederum setzt sich ebenfalls aus zwei Parametern zusam-
men, welche vom Kanton ausgewiesen werden miissen; einerseits den aktuellen
Bauzonenflachen im Kanton und andererseits der Bauzonenflichenbeanspruchung
oder kurz dem «Flachenbedarf» je Einwohner:in und Beschiftigtem im Kanton
(UVEK, 2014, S. 4).

Bauzonenflichen WMZ

Grundlage fiir die Ausweisung der Bauzonenflichen der Wohn-, Misch- und Zen-
trumszonen bilden die Daten aus der Bauzonenstatistik 2012 des Bundesamtes fiir
Raumentwicklung (UVEK, 2014, S. 4). In der Bauzonenstatistik werden die Bauzo-
nenflachen nach Zonentypen respektive Hauptnutzungen geméss dem minimalen Geo-
datenmodell des ARE (ARE, 2012a, S. 14) nach Gemeindetypen (ARE, 2012a, S. 15)
und nach Kantonen (ARE, 2012a, S. 16) gegliedert aufgefiihrt. Es sind die Flachen
der tiberbauten Bauzonen und die Flachen der uniiberbauten Bauzonen auszuweisen
(UVEK, 2014, S. 7-8). Diese Aufgliederung in iiberbaute und nicht iiberbaute Fldchen
ist insbesondere fiir die anrechenbare Bauzonenflichenbeanspruchung relevant
(UVEK, 2014, S. 7). Die Kantone sind wiederum dazu angehalten, fiir ihre Berech-
nungen jeweils die aktuellsten Daten zu verwenden (UVEK, 2014, S. 7).
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Bauzonenflichenbeanspruchung

Zur Ermittlung der Bauzonenflachenbeanspruchung (nachfolgend gemiss den TRB
kurz «Flachenbedarf» genannt) (UVEK, 2014, S. 4) soll die {iberbaute Bauzonenflache
durch die Zahl der Einwohner:innen und Beschéftigten-Vollzeitdquivalente (jeweils
anhand der Bauzonenstatistik 2012 oder anhand der aktuellsten Daten) geteilt werden,
die auf diesen Flachen wohnten oder arbeiteten (UVEK, 2014, S. 4). Daraus resultiert
der aktuelle Flachenbedarf in m? Bauzonenfliche je Einwohner:in und Beschéftigten
(UVEK, 2014, S. 5). Im Sinne der Verdichtung wire ein moglichst tiefer Wert an-
zustreben. Ein tiefer Flichenbedarf bedeutet, dass mehr Einwohner:innen und Be-
schiftigte pro m?> Bauzonenfliche Platz finden, oder eben weniger Fliche pro Ein-
wohner:in oder Beschéftigte beansprucht wird. Der Flachenbedarf soll fiir jede
Gemeinde im Kanton ermittelt werden (UVEK, 2014, S. 4). Um innerhalb der Schweiz
eine Vergleichbarkeit zwischen den Gemeinden zu ermdglichen, sollen die Gemeinden
vom Kanton spezifischen Gemeindetypen zugeordnet werden. Die sogenannte 22er-
Typologie des BFS, welche 22 verschiedene Gemeindetypen ausweist, soll fiir die
Kantone als Grundlage dienen (UVEK, 2014, S. 4-5). Der Gedanke dahinter ist, dass
in Gemeinden desselben Gemeindetyps ein vergleichbar tiefer Flachenbedarf méglich
sein sollte (UVEK, 2014, S. 4-5). Der Bund hat dazu die Daten aus der Bauzonen-
statistik 2012 ausgewertet und die Medianwerte des Flachenbedarfs der Wohn-,
Misch- und Zentrumszonen in m? Bauzonenflache je Einwohner:in und Beschéftigten-
Vollzeitdquivalent ermittelt und diese gegliedert nach den 22 Gemeindetypen aus-
geschieden (UVEK, 2014, S. 5). Die ermittelten Werte sind insofern relevant, als sie
einen Maximalwert darstellen, den die Kantone bei der Ausweisung des Flachenbe-
darfs je Gemeindetyp nicht tiberschreiten diirfen (UVEK, 2014, S. 5). Und zwar darf
sich der Kanton geméss TRB fiir die Gemeinden maximal den Wert anrechnen lassen,
«den die Hilfte aller Gemeinden des jeweiligen Gemeindetyps nicht {iberschreitety
(UVEK, 2014, S. 5), was dem Median entspricht. Sollte eine Gemeinde also einen
hoheren Flachenbedarf ausweisen als der Medianwert des entsprechenden Gemeinde-
typs, darf trotzdem nur der Medianwert angerechnet werden. Gleichzeitig darf sich
der Kanton fiir Gemeinden, die den Medianwert unterschreiten, maximal den realen
Wert anrechnen (UVEK, 2014, S. 5) und nicht etwa auf den Medianwert aufrunden.
Der reale Wert und der Medianwert bilden also zwei Grenzwerte, welche den maximal
anrechenbaren Flachenbedarf begrenzen (UVEK, 2014, S. 5).

Dieser Mechanismus ist darum wichtig, weil es sich um eine beschrinkende Be-
stimmung handelt. Fiir das Ausweisen einer mdglichst hohen kantonalen Auslastung
ware es flir die Kantone namlich vorteilhaft, sich einen mdglichst hohen Flachenbedarf
anrechnen lassen zu diirfen, da die Bauzonenflachen dadurch rechnerisch héher aus-
gelastet wiren. Eine Beschrinkung des maximal anrechenbaren Fliachenbedarfs er-
scheint in diesem Zusammenhang also sinnvoll.
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3.1.3 Langzeitreserven

Es wurde bereits erwdhnt, dass die Bauzonenflidchen fiir die WMZ gegliedert nach
iiberbauten und nach uniiberbauten Bauzonen ausgewiesen werden miissen. Grund-
sdtzlich wird fiir die iiberbauten und die uniiberbauten Bauzonen derselbe anrechen-
bare Fliachenbedarf verwendet (UVEK, 2014, S. 7). Allerdings geht der Bund davon
aus, dass es in bereits iiberbauten Bauzonen schwieriger oder zumindest zeitintensiver
sein wird, den Flachenbedarf zu reduzieren als in uniiberbauten Bauzonen (UVEK,
2014, S. 7). Dies ist grundsitzlich nachvollziehbar, da die Verdichtung in bereits {iber-
bauten Gebieten von sehr vielen Faktoren — insbesondere auch von verschiedensten
Partikularinteressen — abhéngt und die Verdnderung der bestehenden Baustruktur er-
fahrungsgemass teilweise tatsdchlich nur sehr trige vonstatten geht. Der Bund geht
davon aus, dass die moglichen zusdtzlichen Kapazitéten in liberbauten Bauzonen erst
innerhalb von drei Planungsperioden mobilisiert werden kdnnen (UVEK, 2014, S. 7).
Aus diesem Grund legen die TRB fest, dass sich Gemeinden, welche den Medianwert
liberschreiten, anfangs nur 1/3 der in den bereits iiberbauten Bauzonen zusétzlich
erreichbaren Kapazitdten anrechnen lassen miissen (UVEK, 2014, S. 7). Den Kanto-
nen steht es indes frei, einen hoheren Wert als 1/3 anrechnen zu lassen, da sie im
Richtplan als Parameter festlegen miissen, welche Anzahl an Planungsperioden sie
fiir die Mobilisierung der zusétzlichen Kapazitéten in den iiberbauten Bauzonen vor-
geben (UVEK, 2014, S. 6-7). Eine Planungsperiode umfasst dabei 15 Jahre (UVEK,
2014, S. 7). Diese noch nicht realisierten Kapazititen werden in den TRB als «Lang-
zeitreserven» bezeichnet. Da die Langzeitreserven in der Berechnung der kantonalen
Auslastung in den iiberbauten Bauzonen nur im oben erwidhnten Umfang mitberiick-
sichtigt werden und da davon auszugehen ist, dass die {iberbauten Bauzonen den
Hauptanteil der ausgeschiedenen Bauzonen ausmachen, muss diese Regelung sicher-
lich sehr kritisch auf ihre Tauglichkeit zur Eindimmung der Zersiedelung und ins-
besondere auf ihre Vereinbarkeit mit Art. 15 Abs. 4 Bst. b RPG hinterfragt werden.
Dieser legt ndmlich ganz eindeutig fest, dass Land nur dann neu einer Bauzone zu-
gewiesen werden darf, wenn dieses auch nach einer konsequenten Mobilisierung der
inneren Nutzungsreserven noch benétigt wird.

3.2 Kritische Betrachtung der TRB

3.2.1 Beschrinkung auf Wohn-, Misch- und Zentrumszonen

Eine Beschrankung auf die WMZ bei der Berechnung der kantonalen Auslastung
scheint insofern nachvollziehbar, als bei den iibrigen Bauzonen in den Kantonen eine
grosse Heterogenitét besteht. Gemdss dem Bund decken diese drei Zonen 70 % der
Bauzonenflachen ab (UVEK, 2014, S. 8). Vergleicht man diese Aussagen mit der
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Bauzonenstatistik 2012 des ARE, konnen die behaupteten 70 % mit ausgewiesenen
69 % knapp bestitigt werden. Interessant ist allerdings der Vergleich mit der Bauzo-
nenstatistik 2022, wo die WMZ mit 67 % neu einen geringeren Anteil an der ge-
samten Bauzonenflache der Schweiz ausmachen (ARE, 2022a, S. 6). Es stellt sich die
Frage, ob eine Beschriankung auf die WMZ, insbesondere bei kleiner werdendem
Anteil an der gesamten Bauzonenfliche, nicht einer genaueren Uberpriifung hinsicht-
lich der Eignung zur Bestimmung der kantonalen Auslastung bedarf. Vor allem aber
ist ein rechtlicher Anspruch auf eine Beschrankung auf die WMZ aus dem Gesetzes-
text nicht abzuleiten. Daraus geht ndmlich eindeutig hervor, dass die erlassenen Be-
stimmungen fiir alle Bauzonen zu gelten haben. Insofern sind die Vorgaben in den
TRB zur Berechnung der kantonalen Auslastung aufgrund der Beschrinkung auf die
WMZ eigentlich rechtswidrig oder diirften zumindest nicht fiir die Definition der
Dimensionierung der Bauzonen herbeigezogen werden.

322 Bevélkerungsszenarien BFS

Die TRB empfehlen im Sinne von Art. 5a Abs. 2 RPV zwar, bei der Festlegung des
Wachstumsszenarios vom mittleren Bevolkerungsszenario des BFS auszugehen, er-
lauben aber gleichzeitig hohere Annahmen bis zum hohen Szenario des BES ohne
weitere Auflagen oder Begriindungen (UVEK, 2014, S. 7). Es erscheint fiir den Autor
nicht nachvollziehbar, weshalb Abweichungen vom mittleren Szenario nicht nur in
begriindeten Fillen erlaubt sein sollen. Eine mdgliche Begriindung wire zum Beispiel,
dass die reale Entwicklung ein héheres Wachstum bestitigt. Dieses Vorgehen geben
die TRB ja im Sinne von Art. 5a Abs. 2 Bst. aund b RPV fiir Annahmen, die das hohe
Szenario des BFS {ibersteigen, bereits vor. Wieso dies nicht bereits fiir Annahmen, die
das mittlere Szenario iibersteigen gilt, ist nicht nachvollziechbar. Insbesondere in An-
betracht dessen, dass aus einer Musterberechnung des Bundes zur kantonalen Aus-
lastung der WMZ fiir die Periode 20122027 hervorgeht, dass bei Verwendung des
mittleren Szenarios nur einzelne Kantone iiberhaupt eine Auslastung von mindestens
100 % erreichen (ARE, 2012b, S. 1). Gerade in Anbetracht des Auftrages zur Re-
duktion von liberdimensionierten Bauzonen, der aus Art. 15 Abs. 2 RPG hervorgeht,
wire eine realistische Abbildung der Bauzonenauslastung zumindest im Sinne einer
Bestandsaufnahme eigentlich unentbehrlich. Mit dem Verzicht auf eine konsequente
Forderung nach der Verwendung des mittleren Szenarios scheint dies aber aus der
Hand gegeben worden zu sein.

323 Bauzonenflichenbeanspruchung

Gemiss TRB diirfen sich die Kantone fiir die einzelnen Gemeinden entweder maximal
den Medianwert des entsprechenden Gemeindetyps oder aber den realen Flachenbe-
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darf anrechnen lassen, sollte dieser tiefer liegen als der Medianwert. Wie in dieser
Arbeit bereits erwiahnt, erscheint die Beschrankung des maximal anrechenbaren Fla-
chenbedarfs grundsétzlich als sehr sinnvolle und effektive Massnahme. Kritisch
scheint aber die Tatsache, dass der durchschnittliche Flachenbedarf je Gemeinde so-
wohl die iberbauten als auch die nicht tiberbauten Bauzonen beriicksichtigt. Die un-
iiberbauten Bauzonen wiren fiir ein korrektes Ergebnis bei der Berechnung des Fla-
chenbedarfs aber eigentlich auszuklammern gewesen. Oder zumindest wéren fiir die
uniiberbauten Bauzonen strengere Vorgaben zur minimalen Dichte angezeigt gewesen.
Kritisch zu betrachten ist ausserdem die Tatsache, dass sowohl der Medianwert als
auch ein eventuell realer anzurechnender Wert immer vom Istzustand und nicht von
einem anzustrebenden Zielzustand abgeleitet wird. Von mindestens der Halfte aller
Gemeinden wird also iiberhaupt kein geringerer Fldchenbedarf als heute verlangt.
Dadurch sind es aber die Resultate vergangener Entwicklungen, die als Richtlinie fiir
eine zukiinftige Entwicklung als verbindlich erklart werden. Im Hinblick auf das zu
erwartende Bevolkerungswachstum in der Schweiz wire die Festlegung von strikteren
Vorgaben zum Fliachenbedarf eigentlich zu erwarten gewesen. Auf eine Zielsetzung
hin zu einem tieferen Flichenbedarf auch gerade in solchen Gebieten, die den Me-
dianwert bereits einhalten — und damit iiber eine gewisse Standortattraktivitit und
dadurch mutmasslich auch iiber ein gewisses Verdichtungspotenzial verfiigen —, wird
so aber ginzlich verzichtet. In der Konsequenz konnen in Gebieten, welche den Me-
dianwert bereits heute unterschreiten, gar keine inneren Nutzungsreserven ausgewie-
sen werden. Denn dazu miisste ja ein strengerer Grenz- oder Zielwert als Referenz
existieren, mit dem der aktuell ausgewiesene Wert verglichen werden konnte und aus
deren Differenz die Nutzungsreserven abgeleitet werden konnten. Wenn der aktuell
existierende Flachenbedarf auch gleichzeitig als zukiinftiger Richtwert ausgewiesen
wird, wird die Forderung nach einer Siedlungsentwicklung nach innen, wie sie Art. 8a
Abs. 1 Bst. ¢ RPG verlangt, und deren «Kernanliegen und Hauptvoraussetzung |...]
die konsequente Mobilisierung der inneren Reserven» bilden (ARE, 2014a, S. 13),
faktisch ignoriert. Denn wenn mogliche innere Reserven bei mindestens 50 % der
Gemeinden gar nicht in die Berechnung der kantonalen Auslastung mit einfliessen,
werden diese Reserven auch niemals als Uberkapazitit, sprich als kantonale Auslas-
tung unter 100 % ausgewiesen werden konnen. Die Forderungen von Art. 15 Abs. 4
Bst. b RPG werden damit insofern ad absurdum gefiihrt, da die Mobilisierung der
inneren Nutzungsreserven durch die Berechnungsmethode jeweils in 50 % der Ge-
meinden immer bereits automatisch erfolgt. In der Folge davon werden zur Deckung
von kiinftigem Flachenbedarf auch weiterhin neue Bauzonen ausgeschieden werden
(konnen), anstatt diesen Bedarf innerhalb der bestehenden Bauzonen abdecken zu
miissen.
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3.24 Langzeitreserven

Sehr kritisch zu hinterfragen hinsichtlich der Vereinbarkeit mit Art. 15 Abs. 4 Bst. b
RPG ist im Zusammenhang mit den Langzeitreserven hauptsiachlich die Regelung,
dass sich die Kantone fiir Gemeinden, welche den Medianwert iiberschreiten, zu Be-
ginn nur 1/3 der zusitzlich moglichen Kapazitéten in den liberbauten Bauzonen an-
rechnen lassen miissen (UVEK, 2014, S. 7). Aus der Sicht des Autors ist eine Verein-
barkeit der beiden Bestimmungen nicht gegeben. Die Bestimmungen in Art. 15 Abs. 4
Bst. b RPG sind unmissverstindlich formuliert; Neueinzonungen sind nicht erlaubt,
solange die inneren Nutzungsreserven nicht konsequent mobilisiert wurden. Es mag
durchaus sein, dass sich die zusétzlichen Kapazitdten in den iiberbauten Bauzonen
erst innerhalb von mehreren Planungsperioden vollstdndig mobilisieren lassen. Das
bedeutet aber nicht, dass diese Kapazititen nicht von Beginn weg in der Berechnung
der kantonalen Auslastung beriicksichtigt werden sollten. Es ist ja gerade die Idee der
Siedlungsentwicklung nach innen, bevorzugt bereits bestehende Bauzonen und im
Idealfall sogar bereits liberbaute Bauzonen zu verdichten, bevor (besser noch: anstatt)
neue Flachen eingezont werden. Es wére also nur logisch, die Kapazititen von Beginn
weg mitzuberiicksichtigen, da dies dazu fithren wiirde, dass die kantonale Auslastung
tiefer als in der Methode nach TRB ausfallen wiirde, eventuell sogar Auszonungen
erfolgen miissten und daher auch der Verdichtungsdruck auf die bereits iiberbauten
Bauzonen tendenziell ansteigen wiirde. Dies wiederum wiirde einer konsequenten
Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven zur Schaffung zusétzlicher Nutzflachen
entsprechen, wie sie Art. 15 Abs. 4 Bst. b RPG prioritér einfordert. Von der Forderung
nach einer konsequenten Mobilisierung der Nutzungsreserven kann aber bei den Be-
stimmungen in den TRB eindeutig nicht gesprochen werden. Im Gegenteil fiihrt die
anfangliche Nichtberiicksichtigung von 2/3 der inneren Nutzungsreserven in den liber-
bauten Bauzonen bei der Berechnung der kantonalen Auslastung dazu, dass diese eben
wieder hoher ausfillt, als sie eigentlich ware. Dies ist gleich doppelt stossend, weil
dadurch einerseits eine konsequente Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven
faktisch ignoriert wird, und andererseits Neueinzonungen zur Schaffung zusétzlicher
Nutzflichen entgegen den Bestimmungen in Art. 15 Abs. 4 Bst. b RPG weiterhin
moglich bleiben, obwohl die Nutzungsreserven ganz offensichtlich nicht konsequent
mobilisiert worden sind. Dies wiederum verstosst gegen Bundesrecht.

325 Riickzonungen

Bauzonen sind dann {iberdimensioniert, wenn sie den Bedarf fiir die ndchsten 15 Jahre
iibersteigen. Wie dieser Bedarf zu bestimmen ist, wird in den TRB geregelt. In den
TRB ist wiederum festgehalten, dass sich die aufgezeigten Berechnungsmethoden nur
auf die «gesamte [...] Grosse der Bauzonen im Kanton» beziehen und «fiir die Ver-
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teilung der Bauzonen innerhalb des Kantons auf die Gemeinden [...] keine Rolle»
spielen (UVEK, 2014, S. 3). Die Definition, wann Bauzonen als iiberdimensioniert
gelten, wird denn auch nur fiir den Gesamtkanton gegeben (UVEK, 2014, S. 8). Eine
Definition, wann Bauzonen in einem anderen Bezugsrahmen als dem Gesamtkanton
als iberdimensioniert gelten, fehlt in den TRB komplett. Ob also iiberhaupt eine De-
finition fiir kleinere Bezugsgrossen angestrebt wurde, ist nicht ersichtlich. Dies ist
insofern kritisch, dass es zu der Annahme fithren konnte, dass Bauzonen generell nur
auf Ebene des Gesamtkantons liberhaupt als tiberdimensioniert gelten kdnnen, weil
auf eine Definition filir andere Bezugsgrossen verzichtet wurde. Dies wiederum wirft
die Frage auf, ob denn dadurch fiir Kantone mit insgesamt richtig dimensionierten
Bauzonen nicht auch der Auftrag zur Reduktion tiberdimensionierter Bauzonen (zum
Beispiel auf Ebene Gemeinde) wegfallen wiirde, weil diese mangels Definition ja auch
nicht ausgewiesen wiirden. Das Fehlen einer entsprechenden Definition erscheint also
in Anbetracht der bereits erwahnten Ausfiihrungen des ARE (ARE, 2014b, S. 8) als
nicht nachvollziehbar.

3.2.6 Fazit kritische Betrachtung TRB

Aus der Analyse der Bestimmungen der TRB wird der doch beachtliche Spielraum
ersichtlich, der den Kantonen vom Bund gelassen wird. Die mehr als zuriickhaltende
Grundhaltung, die dabei erkennbar wird, scheint in folgender Fussnote auf Seite 8 der
TRB (UVEK, 2014, S. 8) exemplarisch wiedergegeben zu sein:

«Das Gesetz verlangt, die Bauzonengrosse am Bedarf'in 15 Jahren auszurichten. Dies
ist mit so vielen Unwdgbarkeiten verbunden, dass es sich zwangsldufig nur um eine
Schdtzung handeln kann. Diese Unsicherheit spiegelt sich in der Breite der Annahmen,
welche die Kantone treffen kénnen, und in den fiir sie insgesamt vorteilhaften Grenzen
der Vorgaben des Bundes.»

Dass der Bund lediglich die rechtlichen Rahmenbedingungen vorgibt und weiter ge-
hende Gestaltungskompetenzen an die Kantone delegiert, mag zwar foderalistische
Tradition sein, trotzdem erscheint das Resultat aus dem gesetzlichen Auftrag von
Art. 15 Abs. 5 RPG — was die TRB schlussendlich nun einmal sind — als unbefriedi-
gende Kompromisslosung. Dies wohl auch deswegen, weil die Kantone in der Arbeits-
gruppe, welche fiir die Erarbeitung der TRB verantwortlich zeichnete, gut vertreten
waren (UVEK, 2014, S. 2). Es muss festgehalten werden, dass die wahrhaftig sehr
«vorteilhaften» Bestimmungen des Bundes in den TRB alleine kaum die notigen
Voraussetzungen zu schaffen vermogen, um den angestrebten Wechsel hin zu einer
haushélterischen Nutzung des Bodens und zu einer Siedlungsentwicklung nach innen
zu bewirken, wie es Art. 1 RPG fordert (und wie es in der Einleitung der TRB auf
Seite 1 ebenfalls festgehalten steht). Dariiber entscheiden, ob dieses oberste Ziel der
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RPG-Revision trotzdem erreicht werden kann, werden also stattdessen nur die Kan-
tone und Gemeinden selber — je nachdem, wie konsequent sie die Bestimmungen des
RPG umsetzen. Die Frage, ob die TRB einen konsequenten Wandel hin zu einer Sied-
lungsentwicklung nach innen verhindern, kann also abschliessend nur eine Analyse
der Umsetzung in den Kantonen beantworten.

4 Empirische Untersuchung

4.1 Methoden

Die Parameter zur Berechnung der kantonalen Auslastung geméss TRB, wie sie in
Kapitel 3.1 aufgezeigt werden, und die kritische Betrachtung der TRB in Kapitel 3.2
sollen als Leitfaden fiir die empirische Untersuchung dienen. Die empirische Unter-
suchung konzentriert sich auf die Umsetzung der RPG-Revision in den drei aus-
gewihlten Kantonen Aargau, Ziirich und Graubiinden mit Fokus auf die Bauzonen-
dimensionierung geméss TRB und die Analyse anhand der vorhin erwidhnten und in
Kapitel 3.1 eingefiihrten Parameter. Fiir jeden Kanton erfolgte die Auswahl der aus-
zuwertenden Daten und Unterlagen aufgrund deren Relevanz in Bezug auf die zu
untersuchenden Forschungsfragen und deren Verfiigbarkeit. In allen Kantonen wurden
die aktuellen Richtpline inklusive der dazugehorigen Erléduterungsberichte, der Priif-
bericht des Bundes zum kantonalen Richtplan und, falls vorhanden, kantonale Statis-
tiken zur effektiven und erwarteten Bevolkerungsentwicklung fiir die Richtplanperiode
analysiert. Die Auswahl der Kantone erfolgte aufgrund ihrer unterschiedlichen Cha-
rakteristiken, um in der Untersuchung ein gewisses Spektrum an Kantonstypen ab-
decken zu konnen. Es wurde dabei darauf geachtet, dass ein Zentrumskanton (ZH),
ein Mittellandkanton (AG) und ein Berg- resp. Tourismuskanton (GR) vertreten ist.

4.2 Ergebnisse

In der vorliegenden Kurzfassung wird auf eine detaillierte Auswertung der einzelnen
untersuchten Parameter verzichtet und lediglich ein Uberblick im Sinne einer Zu-
sammenfassung vermittelt.

Der Vergleich der drei untersuchten Kantone zeigt, dass lediglich der Kanton Aargau
effektiv strengere Vorgaben in seinem Richtplan erlésst als die Bestimmungen in den
TRB. Dies ist im Bereich der Mindestdichten respektive der maximal anrechenbaren
Bauzonenflichenbeanspruchungen je Raumtyp und bei den Einzonungskriterien der
Fall, wobei Letztere auch tatsidchlich die Mobilisierung der inneren Reserven vor-
schreiben.
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Der Kanton Ziirich findet sich im Mittelfeld, da er fiir die Bauzonendimensionierung
unverdndert die Bestimmungen der TRB iibernimmt. Er hat es somit verpasst, stren-
gere Richtlinien festzulegen, welche zukiinftige Entwicklungen proaktiv zu lenken
vermogen. Gerade im bevolkerungsreichsten Kanton des Landes wire dies eigentlich
Zu erwarten gewesen.

Als Schlusslicht in Sachen Restriktivitdt muss der Kanton Graubiinden betitelt werden.
Es wird offensichtlich, dass samtlich Spielrdume, welche die Vorgaben der TRB bie-
ten, ausgereizt werden, um die kantonale Auslastung nach oben zu schrauben. Dabei
scheint der Kanton Graubiinden die Grenze des rechtlich Erlaubten aber ein paar Mal
iibertreten zu haben.

4.3 Fazit empirische Untersuchung

Als Fazit kann festgehalten werden, dass zwei der drei Kantone von sich aus keine
zusitzlichen Massnahmen zur Bauzonendimensionierung getroffen haben, die iiber
die Vorgaben der TRB hinausgehen. Insofern bleiben in zwei der drei Kantone auch
die kritisierten Méangel der TRB beziiglich einer konsequenten Siedlungsentwicklung
nach innen bestehen. Bezeichnenderweise ist die Bauzonenflache in allen drei Kan-
tonen im Zeitraum 2012-2022 angestiegen. Dies bedeutet zwar nicht automatisch,
dass die Zersiedelung nicht zumindest verlangsamt werden konnte — immerhin konn-
ten alle Kantone ihre Bauzonenflachenbeanspruchung senken —, als Erfolg kann die-
ses Ergebnis aber in Anbetracht des Gesetzesauftrages wahrlich nicht angesehen
werden. Insofern muss die Frage, ob die TRB eine konsequente Siedlungsentwicklung
nach innen verhindern, aus der Sicht des Autors leider klar mit Ja beantwortet werden.

5 Schlussbetrachtung

Eine grundsitzliche Kritik, die sich durch die Arbeit an der vorliegenden Unter-
suchung verfestigt hat, gilt den Bestimmungen der TRB, die aus Sicht des Autors den
Anspriichen und Zielen der RPG-Revision nicht geniigen. Die Umsetzung in den
Kantonen ist schlussendlich nur die Konsequenz daraus. Denn die Kantone orientieren
sich beziiglich der Bauzonendimensionierung mit einigen Ausnahmen (positiver und
negativer Art) grundsétzlich doch sehr stark an den Vorgaben der TRB. In einigen
Bereichen muss ernsthaft hinterfragt werden, ob die Bestimmungen der TRB nicht
sogar gegen Bundesrecht verstossen. Dies ist einerseits bei der Beschrankung der
Berechnung der kantonalen Auslastung nur fiir die WMZ anstatt fiir alle Bauzonen
und andererseits bei der anfanglichen Nichtberiicksichtigung von 2/3 der bei An-
wendung des Medianwerts erreichbaren zusétzlichen Kapazititen in den {iberbauten
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Bauzonen fiir die Berechnung der kantonalen Auslastung der Fall. Eine weiter gehende
juristische Abkldrung der Rechtmaissigkeit der entsprechenden Regelungen in den
TRB wire darum wohl sehr interessant.
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Mikrowohnformen im alpinen Raum
der Schweiz

Roland Briilisauer

1 Abstract

Die Anforderungen an den gebauten Raum sind seit jeher dem Wandel ausgesetzt.
Angespannte Wohnungsmarkte, Verdichtungsdruck, ein Wertewandel in der Gesell-
schaft und neue Moglichkeiten zu arbeiten und zu leben kénnen zu verdnderten Wohn-
bediirfnissen fiihren. Mikrowohnformen haben sich in europdischen Stidten innert
kiirzester Zeit etabliert und stellen fiir Investorinnen und Investoren mittlerweile eine
eigene Anlageklasse dar. Fiir Nutzerinnen und Nutzer sind sie aus unterschiedlichsten
Griinden ein nachgefragtes Wohnsegment.

Der technologische Fortschritt und die verbesserte Mobilitit konnen die Bedeutung
von Ort und Zeit relativieren. Anhand klassischer und neuerer Theorien gibt die vor-
liegende Arbeit Einblick in die Entwicklung der Standorttheorie und ihre raumplane-
rische Bedeutung. Was macht einen Ort zu einem zentralen Ort? Und welches sind
die Faktoren, die der Zentralitét zugrunde liegen bzw. die dafiir erfiillt sein miissen?

Die Gesellschaft und ihre Bediirfnisse stehen auf der einen Seite, die Bedeutung eines
Ortes auf der anderen. Durch eine quantitative Auswertung simtlicher Berggemeinden
in der Schweiz soll abgeschétzt werden, ob fiir Mikrowohnformen auch im alpinen
Raum der Schweiz eine Nachfrage besteht. Dazu wird in der vorliegenden Arbeit ein
Uberblick iiber die heterogene Gemeindelandschaft geschaffen. Anhand von Nach-
frage-, Angebots- und Mengenindikatoren werden die Gemeinden bewertet und sta-
tistisch ausgewertet.

Zum Abschluss der Arbeit wird eine Liste moglicher Zielgemeinden présentiert, die
sich fiir Projektentwicklungen von Mikrowohnformen im Berggebiet der Schweiz
eignen konnten. Die Liste stellt Ausgangspunkt und Hilfsmittel fiir weiterfiihrende
Standortbeurteilungen dar.

2 Ausgangslage und Problemstellung

Der Begriff Mikrowohnen bezieht sich auf Wohnformen, die im Sinne von Kleinst-
wohnungen eine minimale Flache zur Befriedigung der Grundbediirfnisse beanspru-
chen und in einem Haus zusammengefasst sind (ETH Wohnforum — ETH CASE,
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2016, S. 12). Mikrowohnformen sind in stidtischen und urbanen Gebieten — auch in
der Schweiz — mittlerweile etabliert. In stddtischen Gebieten werden solche Raume
meist als Business Appartements oder Studentenwohnungen genutzt, sie bieten auf-
grund von angespannten Marktverhdltnissen aufgrund ihrer geringen Fliche einen
bezahlbaren absoluten Mietpreis.

Das Interesse des Autors liegt jedoch nicht auf den Mikrowohnformen im urbanen
Raum der Schweiz, sondern auf jenen im schweizerischen Berggebiet. Im Interesse
steht die Frage, ob und, falls ja, welche Gemeinden sich im alpinen Raum der Schweiz
fiir Projektentwicklungen im Bereich von Mikrowohnformen eignen kdnnten und ob
sich in der Gesellschaft weitere Motivationen beobachten lassen, die dazu fiihren
konnten, dass dieses Wohnangebot nachgefragt wird.

Die in der Offentlichkeit gefiihrte und sehr aktuelle Debatte iiber Wohnungsknappheit
konzentriert sich berechtigterweise oft auf stidtische Gebiete. Es sind aber nicht nur
die grossen Metropolitanrdume der Schweiz von der Problematik betroffen. So haben
beispielsweise die touristischen Zentren im alpinen Raum der Schweiz ernsthafte
Schwierigkeiten, Wohnraum fiir die lokale Bevdlkerung zu schaffen. Genauso haben
(touristische) Leistungstrager Probleme, den bendtigten Wohnraum fiir ihre Beschéf-
tigten bereitzustellen. Der Personalmangel in touristischen Branchen — etwa in der
Gastronomie und in der Hotellerie — sowie bei weiteren Leistungstrigern ist teils
alarmierend und das Finden von bezahlbarem Wohnraum (auf Zeit) ein wichtiges
Anstellungskriterium. Dies ist nicht nur eine Herausforderung auf Gemeinde- oder
Betriebsebene, sondern je nach Branchenstruktur gar von volkswirtschaftlicher Be-
deutung fiir den betroffenen Kanton. Andere, landschaftlich ebenfalls qualititsvolle
Berggemeinden hingegen sind strukturschwach und gar von Abwanderung betroffen.
Die Schweiz zeigt sich also nicht nur hinsichtlich ihrer Sprachvielfalt und Topografie
als heterogen, sondern auch was den zur Verfiigung stehenden Wohnraum innerhalb
einzelner Rdume betrifft.

Auch orts- und zeitunabhéngige Arbeitsmodelle, welche insbesondere in wissens-
intensiven Branchen anzutreffen sind und die in der Schweiz einen Schwerpunkt
bilden, sind auf einem neuen Niveau angekommen. Der Zeitgeist der Gesellschaft ist
aber generell in Bewegung und war dies seit jeher. Es stellt sich die Frage, inwiefern
sich dieser auf die landlichen Rdume und mogliche hybride Wohnformen dort aus-
wirken konnte. Diskutiert werden darf die Frage, ob Unternehmen zukiinftig im land-
lichen Raum zunehmend Arbeitsplétze schaffen oder im Bereich ihres mittlerweile oft
mobilen Flachenbestands zusétzliche Kapazitdten aufbauen konnten. Bentlage et al.
(2013, S. 50) fithren aus, dass Konnektivitét nicht nur physisch anhand von Erreich-
barkeiten relevant sei, sondern auch im nicht physischen Sinne: Insbesondere in der
zunehmenden Ortlichen und zeitlichen Flexibilisierung sowie durch die Verschmel-
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zung von Arbeit und Freizeit habe sie einen relevanten Einfluss auf die Anforderungen,
die an den gebauten Raum gestellt werden, und zwar nicht nur in den Stédten, sondern
auch in der Peripherie.

3 Theoretische Grundlagen

3.1 Standorttheorien

Im Rahmen der Abschlussarbeit wurde die Thematik aus einer theoretischen und
empirischen Sichtweise betrachtet. Fiir die theoretische Auseinandersetzung anhand
klassischer und neuerer Standorttheorien sowie die Auseinandersetzung mit raum-
wirksamen Trends in Gesellschaft und Tourismus wird auf die Abschlussarbeit ver-
wiesen.!

3.2 Alpiner Raum der Schweiz

Bereits von Thiinen und Christaller hielten fest, dass stadtische Zentren durch ihre
Attraktivitit (Vorhandensein von speziellen Funktionen) einen Einfluss auf ihre Um-
gebung hitten und bis heute ein wichtiges raumstrukturierendes Element seien. In
diesem Kontext wird von stddtischen Funktionalraumen gesprochen (Bundesamt fiir
Statistik [BFS], 2014, S. 6).

Was aber genau ist stidtisch? Im Fall des Stadtzentrums Ziirich oder einer peripheren
Gemeinde in Graubiinden fillt die Zuteilung in «stddtisch» und «ldndlich» leicht.
Zwischen Stadt und Land sind aber Zwischenrdume entstanden (Suburbanisierungs-
prozesse), in denen die Grenzziehung schwerfillt. Ausserdem kann beispielsweise ein
Zentrum in einem Tal fiir dessen Umland eine multifunktionale Rolle einnehmen,
gewissermassen als Stadt funktionieren und lokal auch als «die Stadt» wahrgenommen
werden.

Die Schweiz weist grosse regionale Disparititen auf. Ist das Schweizer Mittelland
vom Genfersee bis zum Bodensee strukturstark, verfiigen die {ibrigen, meist alpinen
Réume tiber eine schwichere Wirtschaftsstruktur. Die hohe Heterogenitdt mag auf der
einen Seite Qualitidten und Vielfalt hervorbringen, zeigt aber auch das Gefille der
wirtschaftlichen Ertragskraft zwischen den Rdumen in der Schweiz. Die geringere
Dynamik des lédndlichen Raums ldsst sich zu grossen Teilen mit dem Branchenmix
erkldren, der sowohl geringere Produktivititen als auch ein niedrigeres Wachstum
ausweist. Je peripherer ein Raum ist, desto geringer ist sein Anteil an hochproduktiven

1 Abrufbar unter: https://www.curem.uzh.ch/de/forschung_und_publikationen/abschlussarbeiten.html.
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Branchen wie Chemie/Pharma, Finanz- oder Beratungsbranche und desto hoher ist
die Konzentration an Beschéftigten in der Tourismusbranche.

33 Raum- und Gemeindetypologien

Selbst im alpinen Raum gibt es in vielerlei Hinsicht grosse Unterschiede und somit
auch unterschiedliche Entwicklungspotenziale. Wahrend periurbane ldndliche Rdume
attraktive Wohnorte fiir Familien mit Kindern sind und von hier aus intensive Pend-
lerstrome in die Zentren unterwegs sind, sind die peripheren landlichen Rdume von
Abwanderung und Uberalterung betroffen. Die alpinen Tourismuszentren haben eine
grosse Anziehungskraft und stellen trotz ihrer teils peripheren Lage attraktive Wohn-
orte fiir Gutverdienende und Ausldanderinnen und Ausldnder dar.

Gemdss der Raumtypologie des ARE konnen die Gemeinden des ldndlichen Raumes
der Schweiz problem- und potenzialorientiert drei Raumtypen zugeordnet werden:

e dem periurbanen ldndlichen Raum (intermediér),
e dem peripheren landlichen Raum (léndlich) sowie
e den alpinen Tourismuszentren (stddtisch ausserhalb der Agglomeration).

Die restlichen Gemeinden der Schweiz gehoren zu den Agglomerationen oder Einzel-
stidten, welche zusammengefasst den urbanen Raum bilden (Bundesamt fiir Raum-
entwicklung [ARE], 2012, S. 7).

Die obige Typologisierung schétzt Thierstein (2006, S. 2) als mdgliche Hilfestellung
ein, um den Strukturwandel in diesem Raum darzustellen, wobei der ldndliche Raum
generell nicht mehr existiere und sich vielmehr eine «LandschaftsStadt» entwickelt
habe. Selbst wenn Stereotype des «Léandlichen» scheinbar weiterhin bestehen wiirden,
konnten die Lebensstile und die Okonomie lingst als urban gedeutet werden.

34 Zwischenfazit — Lebensphasen und Zielgruppen

Mikrowohnformen kdénnen fiir jede Lebensphase eine geeignete Wohnform darstellen:
fiir Studierende, fiir Personen, die eine temporire Bleibe suchen, genauso wie fiir
Weitreisende oder Seniorinnen und Senioren (Lohle & Nussbaumer, 2020). Geméss
Fahrlénder und Partner weist die Nachfrage drei Dimensionen auf, ndmlich die soziale
Schicht (statusniedrig bis statushoch), die Lebensphase (jung bis alt) und den Lebens-
stil (biirgerlich bis individualisiert) (Fahrldnder und Partner, 2009).

Generell zeigt sich jedoch, dass eine Nachfrage nach Mikrowohnformen in fast allen
sozialen Schichten, bei Personen aus allen Lebensphasen und mit allen Lebensstilen
bestehen kann. Im Vordergrund stehen anzahlmissig jedoch nicht die soziale Ober-
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schicht und auch nicht die konventionellen biirgerlichen Haushalte. Ein- und Zwei-
personenhaushalte stehen tiber alle Altersschichten hinweg im Vordergrund.

Abgesehen von soziookonomischen Faktoren konnen weitere Aspekte eine entschei-
dende Rolle spielen. So konnen beliebte Freizeitaktivitéten, die personliche Herkunft
oder landschaftliche Qualitdten entscheidend sein fiir die Auswahl des Ortes, ganz
unabhéngig von der sozialen Schicht, der Lebensphase oder dem Lebensstil.

4 Methodik

Der empirische Teil umfasst die quantitative Auswertung der Gemeinden im Berg-
gebiet. Dazu wurden sédmtliche 2129 Schweizer Gemeinden per 2021 anhand 6ffent-
lich verfiigbarer Standortindikatoren qualifiziert und anschliessend ausgewertet,
wobei die Zahlen zu den Gemeinden im Berggebiet spezifisch analysiert wurden. Es
wurden ausschliesslich Sekundirdaten ausgewertet, die das BFS publiziert.

Jede Gemeinde wurde anhand folgender Parameter qualifiziert:

Nachfrageindikator: Bevolkerungsentwicklung, Haushaltsgrossen, demografische
Bilanz, Binnenwanderungssaldo, internationaler Wanderungssaldo, natiirliche Ent-
wicklung, Arbeitsstitten- und Beschiftigtenentwicklungen

Angebots- und Mengenindikator: Wohnungsbestdnde (nach Grosse), Wohnungs-
zuginge (gesamt und nach Wohnungstyp), Anzahl Leerwohnungen (nach Wohnungs-
typ), Leerwohnungsziffer

Touristischer Indikator: Logierndchte (gesamt und pro Kopf), Zweitwohnungsanteil,
Investitionen im Bereich von Kultur und Freizeit

Standortfaktor: Anwendung von neun Gemeindekategorien zur Beurteilung des
Standortes

Zentrales Produkt der Arbeit sind die in Excel aufbereiteten Datensitze auf Gemein-
deebene, welche einerseits der deskriptiven Analyse dienen und andererseits Grund-
lage bilden, mogliche fiir Mikrowohnformen geeignete Gemeinden zu lokalisieren.

5 Analyse und Ergebnisse

Im Rahmen dieses Papers kann nicht zielfiihrend auf die statistische Auswertung der
jeweiligen Indikatoren eingegangen werden, weshalb auf die Arbeit verwiesen wird.?

2 Abrufbar unter: https://www.curem.uzh.ch/de/forschung_und_publikationen/abschlussarbeiten.html.

127



Projektentwicklung

51 Fazit der statistischen Auswertung

Die Gemeinden wurden vor der Auswertung in neun Kategorien eingeteilt. Damit
versuchte der Autor, die in der Gemeindetypologisierung festgelegten Kriterien wie
Dichte, Erreichbarkeiten und die Qualitdt der Nahversorgung und der &ffentlichen
Dienste zu beriicksichtigen. Die deskriptive Auswertung ergab, dass es wohl Unter-
schiede zwischen den verschiedenen Gemeindekategorien gibt, jedoch auch grosse
Gefille innerhalb derselben Gemeindekategorie. Das bedeutet, dass keine Aussage
dariiber gemacht werden kann, ob sich ein bestimmter Gemeindetyp gegeniiber einem
anderen fiir Mikrowohnformen besser eignet.

Die Bevolkerungsentwicklungen und -wanderungen weisen wohl in den urbanen
Gemeinden im Berggebiet eine positive Tendenz auf, wahrend peripherere Gemeinden
eher negativ abschneiden. Andererseits gibt es auch viele periphere Gemeinden, die
das Gegenteil beweisen. Woran das genau liegt, miisste auf Gemeindestufe weiter
untersucht werden.

Hinsichtlich des Beschéftigungswachstums zeigt sich — wenig iiberraschend im Hin-
blick auf die soeben dargelegten Bevolkerungsentwicklungen — ebenfalls ein klar
stirkeres Beschéftigungswachstum in den urbaneren oder stidtischen Gemeinden im
Berggebiet. Nichtsdestotrotz gibt es doch eine nicht zu vernachlissigende hohe Anzahl
von ldndlicheren Gemeinden, in denen sich ein anderer Trend bemerkbar macht, ins-
besondere im 3. Wirtschaftssektor (Tourismus). Der Anteil des 3. Wirtschaftssektors
an der Gesamtwirtschaftsleistung ist jedoch in urbaneren oder stiadtischen Gemeinden
insgesamt eindeutig grosser als in landlicheren, weil es in den erstgenannten Gebieten
andere Dienstleistungsbranchen gibt.

Die Korrelationsanalyse brachte Erkenntnisse an den Tag, die von praktischem Nutzen
sind und in der nachfolgenden Gemeindeselektion angewendet werden.

5.2 Anwendung und Gemeindeselektion

Mithilfe der bisher gewonnenen Erkenntnisse sollten mogliche Zielgemeinden eruiert
werden. Dabei gilt es hervorzuheben, dass die Datengrundlage beliebig und abhingig
von der anvisierten Zielgruppe mit anderen Indikatoren ausgestattet werden kann;
zudem kdnnen Indikatoren priorisiert oder stiarker gewichtet werden. Beispielsweise
konnte bei angestrebten Projektentwicklungen fiir Mikrowohnformen im Alter die
demografische Bilanz auf Gemeindeebene ergidnzt und prioritdr bzw. vor anderen
Indikatoren angewendet werden. Dasselbe konnte fiir Mikrowohnformen gelten,
welche bewirtschaftet werden und weitere Dienstleistungen anbieten bzw. fiir ent-
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sprechende Wohnungen mit einer Mietdauer von minimal einer Woche. In diesem Fall
wiren sicherlich stark touristisch positionierte Gemeinden im Vordergrund und kénn-
ten so in einem anderen Selektionsprozess zu potenziellen Zielgemeinden fiihren.
Nachfolgend wird die Methode der Selektion dargelegt, die im Rahmen der vorlie-
genden Arbeit angewendet wurde.

Die Gemeindetypologisierung — und somit unter anderem die Erreichbarkeit der jewei-
ligen Gemeinde — wurde ignoriert. Fiir die vorliegende Selektion wurden keine Prio-
ritdten der einzelnen angewendeten Indikatoren gesetzt und keine Gewichtungen vor-
genommen. Jedoch wurden die Indikatoren des Tourismus miteinbezogen, was eine
indirekte Gewichtung nach sich zieht, da die touristischen Kennzahlen ohnehin stark
mit den anderen relevanten Indikatoren korrelieren.

5.2.1 Methode

Die Gemeinden erhielten keinen Punkt, wenn sie zwischen 0 % und dem 33 %-Quan-
til des jeweiligen Indikators lagen. Fiir die Gemeinden innerhalb des Abstands zwi-
schen den beiden definierten Quantilen gab es einen halben Punkt und fiir jene vom
66 %-Quantil bis zum hochsten Wert einen Punkt. Die Gemeindeselektion sucht nicht
reprisentative Gemeinden, sondern nach jenen, die am besten geeignet sind. Deshalb
wurde der Interquartilsabstand (25 % bis 75 %), der mogliche Ausreisser ignoriert,
nicht bestimmt. Natiirlich werden mit der gewihlten Definition mogliche Ausreisser
in das Punktesystem eingeschlossen. Im vorliegenden Fall konnen Ausreisser durch-
aus Zielgemeinden sein. Anhand der Anzahl der Indikatoren wurde versucht, wahren
Ausreissern, die innerhalb der einzelnen Indikatoren keine Zielgemeinden darstellen,
entgegenzuwirken.

5.2.2 Zielgemeinden

Als Zielgemeinden wurden alle Gemeinden iiber dem 3. Quartil definiert. 42 % der
Zielgemeinden sind léndlich peripheren Ursprungs und mit Abstand am hochsten
vertreten. Generell bilden die ldndlichen Gemeinden mit 62 % den grossten Anteil an
moglichen Zielgemeinden.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die relativen Anteile der beriicksichtigten Gemeinden
pro Gemeindetyp, da jeder Gemeindetyp unterschiedlich viele Gemeinden ausweist.
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Zielgemeinden (3. Quartil) Total Vertretung in Rangliste
Gemeinden
Landlich periphere Gemeinden 235 92 39 %
Landlich zentral gelegene Gemeinden 1M1 13 12 %
Landliche Zentrumsgemeinde 57 31 54 %
Periurbane Gemeinden geringer Dichte 149 14 9%
Periurbane Gemeinden mittlerer Dichte 93 20 22 %
Periurbane Gemeinden hoher Dichte 19 3 16 %
Stadtische Gemeinden einer kleinen Agglo. 54 23 43 %
Stadtische Gemeinden einer mittelgrossen Agglo. 65 23 35 %

Im Fokus stehen die ldndlichen peripheren Gemeinden, die ldndlichen Zentrums-
gemeinden sowie die stidtischen Gemeinden. In diesen Gemeindetypen wurden am
meisten Zielgemeinden eruiert. Nichtsdestotrotz sind in simtlichen Gemeindetypen
mogliche Zielgemeinden vorhanden. Fiir einen Auszug aus der Gemeinderangliste
wird auf die Abschlussarbeit und deren digitalen Anhidnge verwiesen.

6 Schlussbetrachtung

6.1 Fazit

Die Ergebnisse zeigen, dass eine Verallgemeinerung der Begriffe «Stadt» oder «Land»
und «zentral» oder «peripher» nicht zuléssig ist. Die hohe Streuung der Standort-
indikatoren — selbst innerhalb der gleichen Gemeindetypen — verweist auf die grosse
Heterogenitédt der Gemeindelandschaft. Es gibt in sdmtlichen Gemeindetypen po-
tenzielle Zielgemeinden fiir Mikrowohnformen. Somit kann keine Gemeinde, die nicht
zuletzt aufgrund ihrer Erreichbarkeiten und Dichte kategorisiert wurde, ausgeschlos-
sen werden. Innerhalb simtlicher Gemeindetypen variiert die Strukturstirke zwischen
den Gemeinden teils betrdchtlich, das Gefalle ist erheblich. Die Griinde dafiir diirften
vielseitig und komplex sein und miissten im Einzelfall ergriindet werden.

Fest steht jedoch, dass gewisse Gemeinden mit dhnlichen Ausgangslagen es schaffen,
sich kulturell, gesellschaftlich und wirtschaftlich erfolgreich zu positionieren und ihre
touristische Anziehungskraft hochzuhalten. Dies fillt insbesondere bei den landlichen
peripheren Gemeinden auf. So sind 42 % der potenziellen Zielgemeinden peripher
innerhalb des Berggebiets gelegen mit dynamischen Wohnungs- sowie Arbeitsmark-
ten. Dies spricht fiir eine gute regionale Vernetzung, die erreicht werden konnte, und
fiir die Féhigkeit zur Schaffung von lokalen Zentren in der Peripherie.
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In den Auswertungen wurden weiter nicht wenige moderate bis starke Zusammenhinge
zwischen den Indikatoren eruiert. So bestitigte sich, dass die Bevdlkerungs- und Be-
schéftigtenentwicklung, der Anteil des 3. Sektors an der Gesamtwirtschaftsleistung
sowie die touristische Bedeutung anhand von Logierndchten und Zweitwohnungsanteil
(ZWA) wichtige Indikatoren sind. Es wurde deutlich, wo dynamische Wohnungsmérkte
verortet sind und sich Mikrowohnformen etablieren konnten.

Auch wenn die Bedeutung des vielschichtigen gesellschaftlichen Wandels nur indirekt
in die vorliegende Arbeit einfliessen konnte, ist aus Sicht des Autors davon auszuge-
hen, dass die Chancen fiir erfolgreiche Projekte mit Mikrowohnformen im Berggebiet
tendenziell zunehmen.

Mit der nun vorliegenden Gemeindeliste, welche beliebig erweitert oder auf spezifi-
sche Zielgruppen ausgerichtet werden kann, wurde eine Hilfestellung erarbeitet, um
mogliche Zielgemeinden zu lokalisieren. Dem Autor ist bewusst, dass es sich dabei
um eine Anndherung handelt.

6.2 Ausblick

Die vorliegende Arbeit kann als erster Untersuchungsschritt und als Vorselektion zur
Evaluation méglicher Entwicklungsstandorte von Mikrowohnformen betrachtet werden.

Einerseits wird es interessant sein, in einem nichsten Schritt ausgewéhlte Gemeinden
auf Einzelfallbasis genauer zu verstehen. Die Griinde fiir ihr Prosperieren oder fiir ihre
Strukturschwiche diirften vielschichtig und komplex sein.

Aus Entwicklersicht sollten auf der Stufe der Zielgemeinden eine Vielzahl weiterer
Standortfaktoren beigezogen werden. Es gilt, die (iiber-)regionale Bedeutung der
Gemeinden einzuordnen, deren Mikrolagen- und Standortqualitdten zu verstehen und
die Marktanspannung und Bauzonenkapazititen beizuziehen, um nur einige Faktoren
zu nennen. Gesprache mit Gemeinden, lokalen Leistungstrigern und weiteren An-
spruchsgruppen sind dafiir unabdingbar.

Konnten sich gewisse Gemeinden fiir kleinriumige Wohneinheiten fiir das Wohnen
im Alter besser eignen als andere? Besteht bei den touristischen Leistungstrigern
Bedarf nach Personalhdusern fiir ihre Beschaftigten auf Zeit? Oder gibt es wiederum
in anderen Gemeinden mit einer hohen Landschaftsqualitit Bedarf an Wohnen auf
Zeit, um Arbeit und Freizeit am selben Ort zu erfahren? Besteht bei Unternehmen ein
Interesse, auf dem Land mobile Arbeitspldtze in ihren Flachenbestand aufzunehmen
und als attraktiver Arbeitgeber ihren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern zur Verfiigung
zu stellen? Oder haben gar Hochschulen und Studierende Interesse, in «Lernstudios»
in den Bergen auf Zeit zu arbeiten, zu lernen und sich zuriickzuziehen?
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Fiir all diese Fragen wéren zielgruppenorientierte Primédrerhebungen nétig, welche im
Rahmen dieser Arbeit nicht mehr moglich waren. Die vorliegende Arbeit stellt jedoch
den Ausgangspunkt und ein Hilfsmittel fiir weiterfilhrende Abklarungen dar.
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Das monozentrische Stadtmodell:
Anwendung des Modells zur Analyse

des Wohnungsbestandes und dessen Ent-
wicklung in sechs Schweizer Stadten

Daniel Tiischen

1 Abstract

Das Verstdndnis von Siedlungsstrukturen im urbanen Raum und die Modellierung
urbaner Dynamik sind seit nunmehr 100 Jahren Bestandteil der stadtdkonomischen
Forschung. Das von Alonso, Mills und Muth in den 1960er-Jahren entwickelte mono-
zentrische Stadtmodell (MSM) ist das zentrale 6konomische Modell zur Beschrei-
bung der raumlichen Allokation von Wohn- und Arbeitsstétten in einer Stadt und des
Zusammenhangs zwischen Flachennutzung, Bodenwert und Mietpreisen in Relation
zu Verkehrskosten und der Entfernung zum Stadtzentrum. Die Arbeit nutzt die Grund-
ideen des Modells, um den Gebdudebestand der sechs Schweizer Stidte Ziirich, Genf,
Basel, Lausanne, Bern und Luzern zu analysieren. Es wird der Frage nachgegangen,
welche Zusammenhénge zwischen der Erreichbarkeit des Stadtzentrums, gemessen
an der Reisezeit mit dem OV, und den Eigenschaften des Wohnungsbestandes be-
stehen.

Fiir alle sechs untersuchten Stédte konnten statistisch signifikante Ergebnisse eruiert
werden. Es wurde festgestellt, dass die Fahrzeit zum Stadtzentrum einen signifikanten
Einfluss auf die Wohnungsdichte, die Wohnungsfldchen und die Grossziigigkeit der
Wohnungen (gemessen in Fliche pro Zimmer) hat. Je langer die Fahrzeit, desto gros-
ser und grossziigiger sind die Wohnungen. Die Wohnungsdichte nimmt mit langerer
Fahrzeit ab. Die Stadte weisen im Vergleich nachvollziehbare Unterschiede auf, die
sich u.a. durch ihre geografische Lage und Siedlungsgeschichte erkldren lassen. Es
wurden Einflussfaktoren untersucht, die im Basismodell nicht berticksichtigt sind. Es
konnte ein starker Einfluss von Bauperioden auf die abhéngigen Variablen des Woh-
nungsbestandes bestitigt werden. In Gemeinden mit hohem Pro-Kopf-Einkommen
sind die Wohnungen im Durchschnitt grosser und weisen eine niedrigere Wohnungs-
dichte auf als in Gemeinden mit niedrigeren durchschnittlichen Einkommen. Die Ana-
lyse stidtischer Nebenzentren legt nahe, dass diese in allen untersuchten Stidten
wichtige Ankerpunkte darstellen.
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In einem letzten Schritt wurde der Wohnungsneubau ab 2020 im Vergleich zum élte-
ren Wohnungsbestand untersucht. Es zeigt sich, dass die neuen Wohnungen in den
untersuchten Stidten im Durchschnitt kleiner sind als die des gesamten &lteren Be-
standes und sich in Wohngebieten befinden, die eine hohere Wohnungsdichte auf-
weisen als nicht vom Stadtumbau betroffene Areale. Fiir vier der sechs Stadte gilt,
dass seit 2020 vor allem in gut an die Innenstadt angebundenen Gebieten dichter
gebaut worden ist als in frilheren Bauperioden. Die jlingste Bautétigkeit im Unter-
suchungsperimeter unterscheidet sich somit von fritheren Mustern. Eine hoch zu be-
wertende Trendumkehr hin zu einer Innenverdichtung und kompakteren Wohnungs-
grossen ist zu beobachten. Das monozentrische Stadtmodell erweist sich dabei in der
Studie als qualifiziertes Instrument zur Analyse des untersuchten Wohnungsbestandes
und seiner Entwicklung.

2 Ausgangslage und Zielsetzung

Im Zuge der Industrialisierung haben sich europdische und amerikanische Stédte sehr
stark verindert. Okonominnen und Okonomen begannen zu diesem Zeitpunkt erst-
mals, die neu entstandenen Siedlungsstrukturen zu untersuchen, um auftretende Pha-
nomene auf dem Immobilienmarkt wissenschaftlich zu erklaren (Quigley, 1998,
S. 127). Zu diesem Zweck wurden 6konomische Modelle entwickelt. Diese riicken im
offentlichen Diskurs iiber den Schweizer Wohnungsmarkt und den zukiinftigen Wohn-
raumbedarf wieder vermehrt in den Vordergrund, da sie eine Hilfestellung in der daten-
basierten Analyse und zum Verstindnis stadtdkonomischer Fragestellungen sein
konnen. Ausgangspunkt der Analyse in dieser Arbeit ist die Verwendung des mono-
zentrischen Stadtmodells. Es wurde seit seiner Veroffentlichung kontinuierlich weiter-
entwickelt und tiberarbeitet. Es gibt eine breite internationale Forschungsgemeinschaft,
die das Modell heutzutage zur Beantwortung wissenschaftlicher Fragestellungen nutzt.
Die Forschung befasst sich vor allem mit der Verteilung der Bevolkerungsdichte und
der Mietpreise (Liotta et al., 2022, S. 1). Auch zu den Annahmen des MSM beziiglich
Mietpreisen, Gebaudehdhen und der Bevolkerungsdichte in Schweizer Stadten liegen
einige Sekundérdaten vor (z.B. Schmidheiny, 2014). Eine systematische und verglei-
chende Untersuchung von Schweizer Stddten, insbesondere in Bezug auf die Vertei-
lung der Wohnungen und deren Grdsse, existiert zum Zeitpunkt der Untersuchung
nicht. Zudem liegen keine Daten vor, wie stark gewisse Einflussfaktoren die Woh-
nungsverteilung beeinflussen. Ziel dieser Arbeit ist es daher, die bereits vorliegenden
Ergebnisse inhaltlich zu ergéinzen und in ein Gesamtbild einzuordnen.

Es gibt eine gewisse Trégheit in der Stadtentwicklung. McMillen (2006) betont, dass
der Wohnungsbestand immer ein Spiegelbild der Vergangenheit ist (S. 136). Gebaute
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Dichten und das Wohnungsangebot dndern sich nur langsam. Duranton und Puga
(2015) sprechen in diesem Zusammenhang von «durable housing» (S. 497). Auch
Reisezeiten im Pendelverkehr veréndern sich relativ langsam. Bei einer starken Ver-
anderung der Nachfrage, z.B. durch Zu- oder Abwanderung, konnen sich Mieten oder
Bodenpreise deutlich schneller anpassen als der Wohnungsbestand. Die Diskussion um
die Innenverdichtung von Schweizer Stédten soll mit dieser Arbeit mit Informationen
unterfiittert werden. Hat die Bauwirtschaft in den letzten Jahren einen positiven Beitrag
zur Innenverdichtung der Schweizer Stadte geleistet und, wenn ja, wie sieht dieser aus?

3 Theoretische Grundlagen

3.1 Das monozentrische Stadtmodell

Die Forschung ab Mitte der Sechzigerjahre bildet einen wichtigen Meilenstein in der
Geschichte der Stadtokonomie. Vorher bereits bestehende dkonomische Analysen
stadtischer Raumstruktur aus den Zwanzigerjahren wurden erstmals in Modellen fiir
den stadtischen Wohnungssektor formalisiert (Quigley, 1998, S. 127-129). Das wich-
tigste, daraus entstandene Modell ist das monozentrische Stadtmodell von Alonso,
Muth und Mills. Alonso ver6ffentlichte seine Theorie erstmals 1964 in seinem Buch
Location and Land Use: Toward a General Theory of Land Rent. Seine zentrale Be-
obachtung war, dass die unterschiedlich hohen Pendelkosten innerhalb eines Stadt-
gebietes durch die Wohnungspreise ausgeglichen werden miissen (Alonso, 1964,
S. 4). Fiir diese Arbeit wird die Fassung von Brueckner (1987) verwendet, die neben
dem Modell von Fujita (1989) als bedeutendste Weiterentwicklung des Ursprungs-
modells gilt.

Das MSM geht von den folgenden Grundannahmen aus: Im Zentrum der Stadt befin-
det sich der funktionale Kern- und Hauptgeschéftsbezirk. Dieser wird central business
district (CBD) genannt und in diesem arbeiten alle Einwohnenden der Stadt. Die Ein-
wohnenden pendeln zur Arbeit in den CBD und nutzen dabei ein dichtes Verkehrsnetz,
mit dem alle Punkte in der Stadt leicht zu erreichen sind. Die Haushalte verwenden
ihr Einkommen fiir den Wohnraumkonsum, fiir Konsumgiiter und die fiir das Pendeln
notwendigen Transportkosten. Je grosser die Pendeldistanz ist, desto hoher sind auch
die entsprechenden Transportkosten. Um die Kosten fiir den Arbeitsweg zu reduzieren,
wiirden alle Anséssigen vorzugsweise im Zentrum wohnen. Sie sind nur bereit, weiter
ausserhalb zu wohnen, wenn die entsprechenden Wohnkosten niedriger sind als im
Zentrum (Schmidheiny, 2022, S. 12—-13). Durch die hohe Nachfrage im Zentrum
steigen dort die Preise fiir Wohnraum, wéhrend sie im Umland sinken. Der Mietpreis
pro Quadratmeter sinkt mit der Distanz zum Stadtzentrum. Unter der Annahme, dass
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die Haushalte mobil sind und ein freier Markt besteht, auf dem sich die Preise nach
Angebot und Nachfrage einstellen, kann man schlussfolgern, dass Standortvorteile
kapitalisiert werden. Die Preise steigen so lange, bis der Standort nicht mehr attrakti-
ver ist als andere Standorte in der Stadt. Es stellt sich ein rdumliches Gleichgewicht
ein, bei dem sich die Wohnungspreise so verteilen, dass kein Haushalt mehr umziehen
mochte beziehungsweise alle Standorte gleich attraktiv sind (Schmidheiny, 2014,
S. 16). Haushalte, die weiter vom Stadtzentrum entfernt wohnen, verfiigen aufgrund
der hoheren Pendelkosten iiber ein geringeres Budget als Haushalte, die ndher am
Stadtzentrum wohnen. Gleichzeitig sinkt der relative Preis von Wohnraum im Ver-
gleich zu Substituten, z.B. Konsumgiitern. In grosserer Entfernung vom Zentrum, wo
die Mietpreise pro Quadratmeter relativ zum Einkommen niedriger sind, werden
daher gemiss Nachfragegesetz grossere Wohnungen nachgefragt und weniger Kon-
sumgiiter konsumiert. Es ergibt sich, dass die Grosse von Wohnungen mit der Distanz
zum Stadtzentrum zunimmt (Brueckner, 1987, S. 824). Immobilienentwickler:innen
und Eigentiimer:innen der Grundstiicke versuchen ihren Gewinn zu maximieren, in-
dem sie die gebauten Wohnungen zu einem mdglichst hohen Preis vermieten. Je hdher
die Miete an einem Standort ist, desto mehr Geschosse werden gebaut (bis die Kosten
fiir ein zusétzliches Geschoss nicht mehr gedeckt sind). Das bedeutet, dass im Stadt-
zentrum héhere Gebdude gebaut werden als am Stadtrand, wo mit zunehmender Ent-
fernung die Gebaudehdhe abnimmt. Daraus folgt, dass auch die Wohnungsdichte, also
die Anzahl der Wohnungen pro Flache, mit zunehmender Distanz zum Stadtzentrum
abnimmt. Damit einhergehend nimmt auch die Bevolkerungsdichte mit zunehmender
Distanz zum Stadtzentrum ab (Kraus, 2006, S. 13).

Brueckner (1987) selbst weist darauf hin, dass das MSM viele reale Faktoren aus-
blendet und eine starke Vereinfachung der Realitét darstellt (S. 839). Dennoch hat das
Modell eine gute Vorhersagekraft fiir wesentliche Eigenschaften von Stidten. Im Jahr
2022 untersuchte eine Studie der TU Berlin und der Ecole des Ponts ParisTech die
Vorhersagen des Modells erstmals anhand eines globalen Datensatzes und sie konnte
fiir 192 Stédte aufzeigen, dass die groben Zusammenhénge zwischen Bevolkerungs-
dichte, Mietpreisgefille und Transportkosten fiir die meisten Stidte weltweit zutreffen
(Liotta et al., 2022, S. 1).

3.2 Der Wohnungsbestand in der Schweiz — Siedlungsentwicklung
und Mobilitit

Der heutige schweizerische Wohnungsbestand geht auf eine jahrhundertelange Sied-
lungsgeschichte zuriick. Die jeweils vorhandenen infrastrukturellen Moglichkeiten
haben im Laufe der Geschichte beeinflusst, wo sich Menschen niedergelassen haben.
Sie erkldren, warum sich an bestimmten Orten vermehrt ein Wohnungsbestand aus
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einer bestimmten Bauepoche befindet. Dies hat heute Auswirkungen auf die Woh-
nungsdichte und die Wohnungsgrdssen in bestimmten Quartieren. Entgegen den raum-
planerischen Bestrebungen seit den 1970er-Jahren hat statt einer Verdichtung faktisch
eine Zersiedelung stattgefunden, die in direktem Zusammenhang mit der Entwicklung
der Infrastruktur, der Verkehrsmittel (vor allem des Autos) und des Mobilititsver-
haltens der Bevdlkerung steht. Die landlichen und periurbanen Gemeinden sind in den
letzten vierzig Jahren im Vergleich zu den (Gross-)Stédten iiberproportional gewach-
sen. Nach der Logik des MSM wiirden die Menschen nur in ldndlichen Gebieten
wohnen, weil sie die hoheren Pendelkosten und -zeiten ins Stadtzentrum durch nied-
rigere Wohnkosten kompensieren kénnen und den gleichen Gesamtnutzen haben wie
die Bewohnerschaft des Stadtzentrums. Relevanter als die monetiren Pendelkosten
diirfte fiir die meisten Pendelnden in der Realitét die Pendelzeit sein. Winkelmann und
Bachmann (2004) stellen dazu in ihrer Studie zu den Elastizitdten von Pendelkosten
und Pendelzeit fest, dass «Zeit [...] im Pendelverkehr tatsidchlich wichtiger zu sein
[scheint; Anm. d. Verf.] als Geld» (S. 14). BAK Economics schreibt dazu: «Fiir die
Qualitdt eines Wohnstandorts ist die Erreichbarkeit ein zentraler Standortfaktor. Der
Zugang zu Arbeitsplitzen, aber auch zu Einkaufs- und Freizeitmoglichkeiten, pragt
ganz entscheidend die Attraktivitit eines Standorts mit» (2021, S. 4).

Die Zunahme des Pendlerverkehrs resultiert einerseits aus der Bereitschaft und Mog-
lichkeit der Arbeitnehmenden, langere Arbeitswege in Kauf zu nehmen. Andererseits
erginzt Moser (2007), dass neben hoheren mittleren Pendelgeschwindigkeiten durch
bessere Infrastruktur vor allem die Substitution von langsamen durch schnelle Ver-
kehrsmittel auf kurzen Distanzen fiir eine bessere Erreichbarkeit sorgt (S. 134-135).
Dadurch werden ldngere Pendeldistanzen méglich. Die Fahrldander Partner AG (2008)
untersuchte in ihrer Studie fiir das Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE) die Al-
lokation der vorhandenen Baulandreserven. Die Autoren kommen zu dem Schluss,
dass vor allem in den Agglomerationen der Grossstddte und entlang der Autobahnen
zu wenig Reserven fiir die zu erwartende Nachfrage vorhanden sind. In den Gemein-
den abseits der grossen Zentren sind die Bauzonen hingegen grosser als die Nachfrage
(S. 4-6). Aus dkonomischer Sicht sollten die Reserven jedoch dort liegen, wo die
Nachfrage am grossten ist.

Seit gut zwanzig Jahren ist eine Reurbanisierung zu beobachten. Wahrend in den
letzten Jahren vor allem verbliebene innerstddtische Industrie- und Eisenbahnbrachen
zu Wohnraum entwickelt wurden, wird die neue Aufgabe fiir Planende und Ent-
wickelnde darin bestehen, die Verdichtung in bereits bestehenden Quartieren um-
zusetzen (Wiiest Partner, 2018, S. 64—65). Wéhrend die Stidte wachsen, hat auch die
siedlungsstrukturelle Funktion von Bahnhoéfen zugenommen. Frither waren diese vor
allem Hauptverkehrsknotenpunkte. Heute liegen sie nicht nur in der Ndhe der his-
torischen Stadtkerne, sondern sind 6ffentliche Drehscheiben fiir den Pendel- und Frei-

141



Urban Management

zeitverkehr und aufgrund der hohen Fahrgastfrequenzen hochattraktive Standorte fiir
die umliegenden Gewerbe-, Einzelhandels- und Biiroimmobilien.

Wenn die Bevolkerungsentwicklung geméss den Prognosen des Bundes eintrifft, wird
nach Berechnungen von Bodmer (2023) im Jahr 2050 rund 35 % mehr Wohnflache
benotigt (S. 116). Insgesamt wiirden 25’000 Hektare gebraucht, was rund 2 % der
heutigen Landwirtschaftsfliche entspricht. Grundsétzlich stellt sich also nicht die
Frage, ob die Schweiz geniigend Platz hat, um Wohnraum fiir potenziell 10 oder
11 Millionen Menschen zu schaffen, sondern wie dieser Bedarf im Sinne einer haus-
hélterischen Raumplanung auf bereits erschlossene und nachgefragte Gebiete kon-
zentriert und begrenzt und zu einem akzeptablen Preis angeboten werden kann.

3.3 Wohnflichenverbrauch

Die durchschnittliche Wohnungsfliche auf dem schweizerischen Wohnungsmarkt be-
tragt heute 99 m?, dabei sind die Wohnungsflichen seit 2016 wieder riickldufig (Bun-
desamt fiir Statistik BFS, 2022). Neubautitigkeiten stellen zwar haufig eine bauliche
Verdichtung dar, mit durchschnittlich 102 m? grossen Wohnungsflachen wurden bisher
(Stand 2019) aber weder eine Verringerung der durchschnittlichen Wohnungsfliche
noch eine hohere Bevolkerungsdichte oder ein sparsamerer Umgang mit Grund und
Boden erreicht (Heye, 2019, S. 17). Interessanterweise legen die Daten des BFS nahe,
dass der Wohnflichenverbrauch der Wohnungsgrosse folgt. Je mehr Zimmer eine
Wohnung hat, desto mehr Wohnfléche verbrauchen die dort wohnenden Personen. Es
scheint also einen Einfluss des gebauten Wohnungsangebotes auf das Nachfragever-
halten der Bewohnenden zu geben.

4 Methode und Vorgehen

Fiir diese Arbeit wird als grundlegender Datensatz das eidgenossische Gebaude- und
Wohnungsregister (GWR) des BFS verwendet, dessen Basisdaten kostenlos abgerufen
werden konnen. Das GWR wurde auf Basis der Daten der Volkszahlung 2000 fiir
statistische Zwecke aufgebaut und hat sich seither als wichtigstes nationales Gebau-
deinformationssystem etabliert. Der geokodierte Datensatz erfasst alle Gebdude mit
Wohnnutzung und deren Wohnungen in der Schweiz mit zahlreichen Attributen wie
Wohnungsstatus, Anzahl Zimmer, Wohnflache und Nutzungsart der Wohnung. Un-
abhingig von der Gemeindezugehorigkeit wurden alle Wohnungen auf Schweizer
Boden im Umkreis von 20km um den jeweiligen Hauptbahnhof der sechs Stidte er-
fasst. Bei den verwendeten Daten handelt es sich somit nicht um eine Stichprobe,
sondern die Gesamtheit des Stichprobenrahmens. Es werden durch die rdumliche
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Begrenzung etwa 1.81Mio. Wohnungen, also etwa 40 % des gesamten Wohnungs-
bestandes der Schweiz, beriicksichtigt.

Die georeferenzierten Daten des BFS werden genutzt, um eine beobachtende Quer-
schnittsstudie mit drei Analyseschritten durchzufiihren. Im ersten Schritt der Analyse
wird ein Basismodell erstellt, das auf den Grundprinzipien des MSM basiert. In die-
sem Modell werden die Hauptbahnhofe der untersuchten Stadte jeweils als Zentrum
betrachtet und es werden die Wohnungsdichte (Anzahl der Wohnungen pro Hektar),
die Wohnungsflachen und die Grossziigigkeit der Wohnungen (gemessen in Fliche
pro Zimmer) in Abhingigkeit von der OV-Fahrzeit zum Hauptbahnhof analysiert. Die
OV-Fahrzeiten werden iiber die Programmierschnittstelle der Open-Data-Plattform
Mobilitat Schweiz bezogen. Die ausgewiesenen Fahrzeiten inkludieren den Fussweg
zur nichsten OV-Haltestelle. Die Wahl der Hauptbahnhofe als Stadtzentrum und der
Fahrzeiten als Pradiktorvariable folgt den Erlauterungen im Kapitel 3.2. Hier weicht
das Modell bewusst vom MSM nach Brueckner ab. In einem zweiten Analyseschritt
werden im Modell die Einflussfaktoren beriicksichtigt, durch deren Integration ein
umfassenderes und realitdtsndheres Modell angestrebt wird. Gleichzeitig wird unter-
sucht, wie stark der jeweilige Einfluss ist. Bei den Einflussfaktoren handelt es sich um
die Bauperiode der Wohnungen, das steuerbare Pro-Kopf-Einkommen je Gemeinde
und die Bedeutung von stddtischen Nebenzentren. In einem letzten Schritt wird eine
Analyse durchgefiihrt, bei der die Neubauten seit 2020 getrennt vom Altbestand ana-
lysiert werden. Ziel ist es, die Eigenschaften der jiingsten Bautétigkeiten zu unter-
suchen. Die Ergebnisse der Datenanalyse wurden iiber Kartendarstellungen und Re-
gressionsanalysen veranschaulicht. In dem folgenden Kapitel findet sich nur eine
Auswabhl der Abbildungen wieder.

5 Analyse und Ergebnisse

5.1 Basismodell

Die Analyse belegt, dass die OV-Fahrzeit ins Stadtzentrum in den untersuchten
Schweizer Stidten einen signifikanten Einfluss auf die Wohnungsdichte, die Woh-
nungsflache und die Grossziigigkeit der Wohnungen hat. Langere Fahrzeiten sind mit
grosseren Wohnungen, weniger Wohnungen pro Hektar und grésseren Flachen pro
Zimmer verbunden. Die Hypothesen, die auf den Grundprinzipien des MSM basieren,
konnen demnach alle bestétigt werden. Abbildung 1 zeigt, dass die durchschnittliche
Wohnungsdichte zum Zentrum hin iiberproportional zunimmt, wahrend sich die Kurve
mit zunechmender Fahrzeit abflacht. Eine zusétzliche Minute Fahrzeit wirkt sich also
in Zentrumsnéhe stirker auf die Wohnungsdichte aus als bei ldngeren Fahrzeiten. Die
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beiden Stiidte Bern und Luzern weisen bei kiirzeren OV-Fahrzeiten die geringste
Wohnungsdichte auf. In der Stadt Ziirich sind die durchschnittlichen Wohnungsdich-
ten bei langeren Fahrzeiten deutlich grosser als in den anderen Stddten. Dies deutet
auf die stirkste Verstadterung der Agglomerationsgemeinden hin. Der Zusammenhang
zwischen Wohnungsgrdosse und Fahrzeit ins Stadtzentrum ist in Genf besonders aus-
geprigt. Die Wohnungen in der dicht bebauten Innenstadt sind besonders kompakt
und die Wohnungen, die mit einem lidngeren Fahrzeitaufwand erreicht werden, sind
im Durchschnitt deutlich grosser als in den Vergleichsstddten.
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Abb. 1:  Wohnungsdichte (links) und Wohnungsflachen (rechts) in Abhéngigkeit
von der OV-Fahrzeit zum Stadtzentrum

Die untersuchte Grossziigigkeit (Flache pro Zimmer) ist nicht Bestandteil des MSM,
wurde aber untersucht, da sie ein Indikator fiir den Konsum des Gutes « Wohnen» sein
kann. Die Stidte weisen zum Schweizer Durchschnitt, der gemédss Bundesamt fiir
Statistik bei 27.3 m? Flache pro Zimmer liegt, keine grossen Abweichungen auf. Die
Ergebnisse zeigen aber eindriicklich, dass langere Fahrzeiten zum Stadtzentrum in
den Stddten mit Wohnungen einhergehen, die mehr Flache pro Zimmer bieten. Bei
einer um 10 Minuten lingeren Fahrzeit mit dem OV ins Zentrum nimmt die Fliche
pro Zimmer in den Stidten durchschnittlich um rund 0,3 m? zu. Eine Drei-Zimmer-
Wohnung ist bei einer 10 Minuten ldngeren Fahrzeit also durchschnittlich um etwa
1 m? grésser als ndher am Zentrum liegende Wohnungen.
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Abb. 2:  Durchschnittliche Wohnungsgrdsse pro Hektar in Ziirich

5.2 Erweiterung des Modells um Einflussfaktoren

Die Untersuchung der zusatzlichen Einflussfaktoren zeigt, dass die Bauperiode der
Wohnungen und das Pro-Kopf-Einkommen in den Gemeinden einen Einfluss auf alle
drei unabhéngigen Variablen (Wohnungsgrosse, Wohnungsdichte und Flache pro Zim-
mer) haben. Es kann bestitigt werden, dass das siedlungsgeschichtliche Radialwachs-
tum der Stddte und die damit verbundene Haufung von Wohnungen einer Bauperiode
in einer bestimmten Fahrdistanz zum Zentrum die Gradienten pragt. Es ist zu betonen,
dass dennoch ein signifikanter faktorbereinigter Zusammenhang zwischen Fahrzeit und
den Variablen verbleibt. Die Wohnungen der Baujahre 1946 bis 1970 sind im Durch-
schnitt etwa 15 m? kleiner als die aktuellen Neubauwohnungen (Jahre 2021-2023). Die
Wohnungen der Bauperiode 2001-2010 sind im Durchschnitt rund 28 m? grosser als
die Wohnungen der aktuellen Referenzperiode. Unabhéngig von der Fahrzeit ins Stadt-
zentrum weisen die aktuell neugebauten Wohnungen im Vergleich zu den letzten vier
Jahrzehnten durchschnittlich markant kleinere Wohnungsflachen auf.
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Die Ergebnisse deuten darauf hin, dass ein hoheres Einkommen (allerdings ohne
Beriicksichtigung der lokalen Steuerbelastung) zu einer hoheren Nachfrage nach
grosseren und grossziigigeren Wohnungen fiihrt, die von der Bauwirtschaft entspre-
chend bedient wird. Wohnungen in Gemeinden mit héherem Pro-Kopf-Einkommen
weisen in den Modellen grossere Wohnungsfliichen, weniger Wohnungen pro Hektar
und grossziigigere Wohnungen (mit grosseren Flachen pro Zimmer) auf. Brueckner
(1987) beschreibt die gleichen Phinomene in seiner Analyse zu Einkommensver-
dnderungen und deren Auswirkungen auf das MSM. Gemiss den Koeffizienten ist zu
erwarten, dass bei einem durchschnittlichen Einkommensanstieg von CHF 10’000 die
Wohnungen im Durchschnitt knapp 4 m?> mehr Wohnungsfliche und 0.3 m? mehr
Flache pro Zimmer aufweisen.

Die vorliegende Arbeit versucht, sich der Thematik der Polyzentralitdt von Stadten
anhand der Untersuchung ausgewéhlter Nebenzentren (siche Beispiel Ziirich) zu
ndhern. Bemerkenswert ist das Ergebnis, dass die Fahrzeit zu ausgewéhlten stadti-
schen Nebenzentren in der Regel einen signifikanten Einfluss auf die Wohnfléche und
die Wohndichte hat, der dhnlich gross ist wie der Einfluss der Fahrzeit zum Haupt-
zentrum. Die aufgezeigten Zusammenhinge zwischen dem Wohnungsbestand und
den Nebenzentren sind aufschlussreich, sollten aber nicht isoliert interpretiert werden.
Forschende, wie z.B. Arribas-Bel und Sanz-Gracia (2014), verwenden wesentlich
komplexere statistische Modelle zur Untersuchung der Polyzentralitit. Diese sollten
fiir eine vertiefte Untersuchung der Schweizer Metropolregionen, ihrer Vernetzung
und der Abhingigkeiten zwischen Siedlungsentwicklung und Pendlermobilitét heran-
gezogen werden.

53 Untersuchung des Neubaubestandes

Das MSM ist ein statisches Modell, das die Ergebnisse der Bautitigkeit in der Ver-
gangenheit darstellt. Durch die Analyse disaggregierter Daten aus verschiedenen
Zeitrdumen kann es jedoch verwendet werden, um Trendidnderungen in der jiingeren
Vergangenheit darzustellen. Dies ist zwar keine Prognose fiir die Zukunft, aber es kann
deutlich gemacht werden, ob eine von der Politik vorgegebene Richtung in den fol-
genden Jahren in die Praxis umgesetzt wurde. Dies kdnnte darauf hindeuten, dass eine
Trendwende eingeleitet ist und sich die Bautétigkeit den sich verdndernden Haushalts-
strukturen und steigenden Preisen anpasst. Im untersuchten Stichprobenrahmen wur-
den zwischen 2020 und 2023 rund 70’000 neue Wohnungen erstellt. Deren durch-
schnittliche Wohnungsfliche betrdgt 92.7 m? Damit sind diese Wohnungen im
Durchschnitt etwa 5 % kleiner als der untersuchte Altbestand. Erstmals seit vier Jahr-
zehnten sinken damit die durchschnittlichen Wohnungsfiichen des Wohnungsbestan-
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des in den Stadten. Wie unterschiedlich jedoch die Entwicklung in den Stidten ist,
zeigen die Abbildungen 3 und 4 anhand der Stidte Bern und Lausanne auf. Abwei-
chend vom durchschnittlichen Trend sind die Wohnungsfldchen in den Agglomeratio-
nen rund um Bern gewachsen. Im Gegensatz dazu sind die durchschnittlichen Woh-
nungsflachen in Lausanne um rund 10 m? gesunken.

Durchschnittliche Anzahl Durchschnittliche Wohnungsfliche
Wohnungen pro Hektar (m?)
130 122.2 110
105 100.3 102.3
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Abb. 3:  Durchschnittliche Wohnungsdichte und Wohnungsflichen, Gebaude-
bestand vor/ab 2020 im Vergleich

Neu erstellte Wohnungen seit 2020 weisen in allen Stadten eine héhere durchschnitt-
liche Variable fiir Wohnungsdichte auf. Dies ist ein Indiz dafiir, dass in allen Stidten
seit 2020 eine Verdichtung der Bausubstanz durch Wohnersatzbau und Neubau statt-
gefunden hat. Es kann jedoch keine Aussage dariiber getroffen werden, wie viele
neue Gebiete erstmals bebaut worden sind. Die Daten lassen darauf schliessen, dass
vor allem in Gebieten mit kiirzerer Fahrzeit zum Zentrum seit 2020 dichter gebaut
worden ist als vorher. Die bauliche Verdichtung bedeutet aber nicht automatisch eine
Erhohung der Nutzungsdichte. Die Zimmergrossen der neugebauten Wohnungen
sind im Mittel etwa 6 % grosser als die des Altbestandes und werden sich negativ
auf die Nutzungsdichte auswirken. Nichtsdestotrotz sind die Zimmer neuer Woh-
nungen kleiner als die Zimmer der beiden vergangenen Jahrzehnte (Untersuchungs-
zeitraum: 2001-2019). Auch hier ist also ein Trend zu flichensensitiverer Planung
zu erkennen.
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Abb. 4:  Entwicklung der Wohnungsflichen in Abhingigkeit von der Fahrzeit,
Bern und Lausanne im Vergleich (Gebdudebestand vor/ab 2020)

Gute Erreichbarkeit wird in einer zunehmend vernetzten Welt immer relevanter. Je
besser eine Region vernetzt ist, desto besser kann sie sich wirtschaftlich entwickeln
und desto attraktiver ist sie fiir potenzielle Zuziiger:innen. Je besser und schneller
beispielsweise eine Agglomerationsgemeinde mit dem 6ffentlichen Verkehr an eines
der grossen Zentren angebunden ist, desto hoher ist dort die Nachfrage nach Wohn-
raum (vgl. Fahrldnder Partner AG, 2008, S. 4-6). Erfreulich ist die Feststellung, dass
die durchschnittliche Fahrzeit mit dem offentlichen Verkehr in das néchstgelegene
Stadtzentrum fiir die Gesamtheit der untersuchten 1.8 Mio. Wohnungen bei rund
34 Minuten liegt. Dies spricht fiir eine allgemein gute OV-Erschliessung. Es kann fiir
die sechs Stidte gezeigt werden, dass die Erreichbarkeit mit dem OV ein entscheiden-
der Standortfaktor fiir Neubauprojekte zu sein scheint. Obwohl man davon ausgehen
konnte, dass heutzutage noch vorhandene Baugrundstiicke schlechter erschlossen sind
als bereits bebaute, weisen die Wohnungen im Untersuchungsperimeter ab 2020 dhn-
lich lange Fahrzeiten auf wie der éltere Bestand.

6 Einordnung und Ausblick

Aus den Ergebnissen der empirischen Analyse ldsst sich ableiten, dass das monozen-
trische Stadtmodell ein qualifiziertes Analyseinstrument zur Beschreibung der Struk-
turen (nicht nur) von Schweizer Stddten ist. Es ist bemerkenswert, wie gut das his-
torisch fundierte Modell auch sechzig Jahre nach seiner Erstverdffentlichung mit
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gewissen Modifikationen anwendbar ist. Die Ergebnisse deuten darauf hin, dass die
Schlussfolgerungen des Modells in Bezug auf Wohnungsdichte und Wohnungsgrosse
fiir die Stidte der untersuchten Stichprobe giiltig sind. Die Verwendung der als rele-
vanter erachteten OV-Fahrzeit zum Hauptbahnhof der Stidte als Pridiktorvariable
anstelle der im Modell von Brueckner (1987) verwendeten monetiren Pendelkosten
fiir die Radialdistanz zum Ort der hdchsten Arbeitsplatzdichte dndert daran nichts. Die
Ergebnisse der Regressionsmodelle stehen im Einklang mit der bestehenden Literatur.
Die in Sekundirdaten z.B. von Moser (2017) fiir den Kanton Ziirich beschriebenen
Eigenschaften beziiglich Wohnungsflache und -dichte konnen im Untersuchungsperi-
meter der Stidte bestitigt werden.

Die Attraktivitdt von Stiadten war nicht immer so gross, wie man sie heute wahrnimmt.
Der Anreiz, moglichst zentrumsnah in einer Stadt zu wohnen, ist subjektiv und nicht
fiir alle Bevolkerungsgruppen relevant. Bis 2000 gab es vier Jahrzehnte lang eine re-
gelrechte Stadtflucht in die Agglomerationen. Dennoch ist die Stadt ein jahrtausen-
dealtes Erfolgsmodell. Der Trend der letzten zwanzig Jahre, dass die Bevolkerung
wichst und die Nachfrage nach stddtischem Wohnraum steigt, ist Grundlage dieser
Arbeit und der immer umfangreicher werdenden Literatur dazu. Selbstkritisch ist an-
zumerken, dass das Forschungsthema diesem Zeitgeist unterliegt. Nichtsdestotrotz ist
das Modell, das auch die Bauten aus den Jahrzehnten der Suburbanisierung beriick-
sichtigt, dusserst robust.

Dariiber hinaus ist anzumerken, dass die Arbeit eine 6konomische Perspektive auf den
Wohnungsmarkt einnimmt und nur den gebauten Bestand analysiert. So wird bei einer
positiven Bewertung der Innenentwicklung kein Bezug zu soziologischen Aspekten
des Wohnens wie Verdrangungseffekten oder sinkender Wohnzufriedenheit hergestellt,
die mit einer Verdichtung einhergehen kdnnen. Der soziodkonomische Hintergrund
der Haushalte wird zudem nur tiber die Betrachtung des steuerbaren Pro-Kopf-Ein-
kommens pro Gemeinde beleuchtet. Eine Diskussion der sozialrdumlichen Auswir-
kungen des Wohnungsmarktgeschehens wiirde den Rahmen dieser Arbeit sprengen.
Das Modell konnte jedoch z.B. um georeferenzierte soziodkonomische Daten er-
weitert werden, um Abhingigkeiten zum Wohnungsbestand zu untersuchen. Die 6ko-
nomische Sichtweise verleitet dazu, Vorschldge fiir Markteingriffe zu unterbreiten,
die die aktuelle Wohnungsknappheit in den Stédten vermeintlich entschérfen wiirden.
Davon mochte die Arbeit jedoch Abstand nehmen. Vielmehr soll zum Abschluss auf-
gezeigt werden, inwiefern eine Erweiterung des vorgestellten Modells weiterfithrende
Untersuchungen ermoglichen konnte.

Grundsitzlich stellt der untersuchte Wohnungsbestand das Angebot auf dem Woh-
nungsmarkt dar. Nachfragefaktoren, die Belegungsdichte oder der Wohnfldchenver-
brauch pro Kopf wurden nicht untersucht. In Anlehnung an die Arbeit von Fahrldnder
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Partner AG (2008) konnten die Zusammenhénge zwischen Angebot und Nachfrage
in Relation zum Stadtzentrum untersucht werden. Nachfrageindikatoren, z.B. in Form
von georeferenzierten Portalanfragen, idealerweise in einem feineren Raster als auf
Gemeindeebene gemessen, kénnten in das Modell integriert werden. Eine Uberlage-
rung mit Wohndichtegradienten oder Wohnflachengradienten wiirde Aussagen iiber
riumliche Uberschneidungen oder eben riumliche Nichtiiberschneidungen ermégli-
chen und die Frage beantworten: Wo werden welche Wohnungen gebaut und wo
mochten die Menschen wie wohnen?
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