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«Wir können mit fast allem leben, 

wenn die Spielregeln klar sind.»

Renato Piffaretti

Head Real Estate Schweiz
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Gedanken eines institutionellen Investors
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Bemerkung: Alle Angaben per 31.12.2020, mit Ausnahme Anlagevermögen Swiss Life (Angaben Versicherungsportfolio per 30.06.2020)

Swiss Life Asset Managers – Immobilien Schweiz

Über 1’300 Liegenschaften

in der Schweiz

2 Anlageprodukte 

Auslandsimmobilien

Nachhaltiges
Immobilienmanagement

Datenbasiertes
Portfolio Management

Immobilienmanagement entlang der gesamten 

Wertschöpfungskette
Über 37’000 Wohnimmobilien &

rund 1.2 Mio m2
Bürofläche

5 Schweizer Immobilien-

anlageprodukte
Über CHF 37 Mrd.

Immobilien Anlagevermögen in der Schweiz

Über 125 Jahre 

Track Record
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Das Anwachsen des fest anzulegenden Vermögens (…) und das langsame, aber doch immerhin sicher bemerkbare Sinken des durchschnittlichen Zins-

fusses legen uns den Wunsch nahe, eine etwas grössere Mannigfaltigkeit der Anlagen zu erzielen und, sofern dies mit strenger Solidität vereinbar ist, 

auch eine etwas grössere Rentabilität. Es wurde deshalb die Frage geprüft, ob nicht die Anlage von Kapitalien in gut gelegenen, solid gebauten Wohn-

häusern sich empfehlen möchte. (…) Der Aufsichtsrat hat beschlossen, einen Versuch in diese Richtung zu unternehmen, und es wurde an sonniger, 

schöner Lage auf der grossen Schanze in Bern, fünf Minuten vom Bahnhof entfernt, ein Grundstück erworben, auf welchem acht Häuser mit je vier 

Wohnungen gebaut werden sollen, und zwar durchwegs nur Wohnungen für den Mittelstand; sie werden gesund, hell, anmutig und behaglich sein, aber 

jeden Luxus meiden. Es handelt sich also, wir betonen dies ausdrücklich, nicht um Reklamepaläste, wie einzelne Lebensversicherungs-Gesellschaften 

sie in Grossstädten errichten lassen, und ebenso wenig um Spekulationsbauten, sondern es ist unsere Absicht, diese Gebäude als dauernde Kapitalanlage 

zu behalten und zu verwalten. (…)

Auszug aus dem Rechenschaftsbericht der Schweizerischen Rentenanstalt für das Jahr 1893 

(unter «Anmerkungen zu Rechnung und Bilanz»)

Erfahrungsschatz bei Immobilien
125 Jahre Erfahrung bei der Anlage von Immobilien in der Schweiz
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Berührungspunkte mit Raumwissenschaften
Es bestehen omnipräsente, jedoch grösstenteils indirekte Berührungspunkte 

Planen Realisieren Verdichten
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Universelle & vielseitige Einflussfaktoren
Der Wert & die Attraktivität einer Liegenschaft hängt von einer Vielzahl von Kriterien ab
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Voraussetzungs- & Einschränkungsvielfalt
Vor Projektstart müssen bereits unterschiedlichste Quellen für die 

Machbarkeitsanalyse konsultiert werden

1. Ebene: Sach- & Richtpläne 2. Ebene: konkrete Bau- & Zonenordnung

500m 90m
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Rechtlicher Urwald
Auch bei offiziellen Bundesstellen und entsprechenden legislativen 

Verordnungen bestehen Unklarheiten und Widersprüche

• Vielzahl von Gesetzen, 

Ausführungsbestimmungen 

und Reglemente erschafft 

Komplexität und Unklarheit

• Widersprüche zwischen 

unterschiedlichen 

Fachbereichen 

• Widersprüche zwischen den 

Fachbereichen und 

staatlichen Verantwortungs-

ebenen

• Langwieriger und unsicherer 

Prozess als Gift für Investor
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• Kohärente und einheitliche 

Regeln und Vorschriften für 

Planungs- und 

Orientierungssicherheit 

• Konkrete Vorgaben für 

Handlungsspielraum 

• Marktkonformität und 

Einheitlichkeit der Rechte 

und Verpflichtungen

• Reduktion der 

nachträglichen 

Einflussnahme 

(Einsprachen)PLANUNGSSICHERHEIT

Rechtlicher Urwald
Auch bei offiziellen Bundesstellen und entsprechenden legislativen 

Verordnungen bestehen Unklarheiten und Widersprüche
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• Oberflächenkoeffizient

• Zertifikate

• Fahrrad Abstellplätze

• 3 Stunden Schatten

• Behindertengerechtigkeit

• Fassaden- & Farbkonzepte

• Lichteinfall

• Übertiefe Gebäude

• x

Einheitsbrei
Als Konsequenz der vielen Vorschriften und ökonomischen Zwänge resultiert 

eine gesichtslose Gebäudetypologie die niemanden befriedigt!
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Forderung der Gesellschaft 

& 

Vorschriften des Staates

Vereine, Verbände, 

politische Parteien

Forderungen ohne Kompromiss
Häufig stellt die Bevölkerung auf politischem Weg Forderungen, welche 

über das Gesetz hinaus gehen ohne die Bereitschaft allfällige Einschnitte 

und Konsequenzen selber tragen zu wollen
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Diversifikation & Entwicklung von Real Assets
Aufgrund der gesamtwirtschaftlichen Entwicklungen entstehen negative Effekte & 

Konsequenzen für den Immobilienmarkt

Aktien Obligationen Währungen
Strukturierte 

Produkte

Krypto-

währungen

Fonds

ETF
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Diversifikation & Entwicklung von Real Assets
Aufgrund der gesamtwirtschaftlichen Entwicklungen entstehen negative Effekte & 

Konsequenzen für den Immobilienmarkt

Entsprechend wird häufiger von Neubauprojekten abgesehen und auf grosszyklische Sanierungen fokussiert

Reduktion der Verdichtung
Stillstand der 

architektonischen Entwicklung

Stopp der technischen 

Erneuerung

Unattraktive, unvermietbare

Flächen mit Leerstand

Verschlechterung des Rendite-Risikoverhältnisses

Planungsunsicherheit Gesteigerte Anforderungen

ESG-Thematik

Objektqualität

Varianzverfahren

Biodiversität

Mehrwertabgaben

Partizipation

Legislative

Verordnungen

Forderungen
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Diversifikation & Entwicklung von Real Assets
Aufgrund der gesamtwirtschaftlichen Entwicklungen entstehen negative Effekte & 

Konsequenzen für den Immobilienmarkt

Entsprechend wird häufiger von Neubauprojekten abgesehen und auf grosszyklische Sanierungen fokussiert

Reduktion der Verdichtung
Stillstand der 

architektonischen Entwicklung

Stopp der technischen 

Erneuerung

Unattraktive, unvermietbare

Flächen mit Leerstand

Leben von Substanz

Erneuerungsstau der Liegenschaften
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Ein Lösungsansatz?
Durch modernisierten und transparenten Bewertungsprozess von Objekten in Kombination 

mit der Umgebung wird eine nachhaltige und gleichzeitig diverse Entwicklung gefördert

Analyse des spezifischen Objektes Beitrag zum Areal & Umgebung
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Eingliederung

Wohnraum

Erschwinglich-
keit

Kommerzieller
Beitrag

Ökonomischer
Mehrwert
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Sozialer
Beitrag
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Aufwertung

Objektanalyse

Grosszyklische Sanierung Neubauprojekt
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Ökologische
Nachhaltigkeit
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Beitrag
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Zugänglichkeit
& Anziehung

Beitrag zur Gesamtheit 

Grosszyklische Sanierung Neubauprojekt

IST-Zustand
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Zusammenfassung & Fazit

Bewertungs-

transparenz

Gesamthaft müssen die Planungs- und Bewilligungsverfahren vereinfacht 

und transparent gestaltet werden. Zusätzlich müssen die Gesetze, 

Verordnungen und legislativen Vorgaben vereinheitlicht , standardisiert und 

verständlich aufgebaut sein. Was gilt?

Partizipation
Mittels partizipativen Verfahren sollen Betroffene (Stakeholder) frühzeitig in 

der Projektentstehung integriert und berücksichtigt werden. Im Gegenzug 

soll die Einsprachemöglichkeit eingeschränkt werden.  

Planungs-

sicherheit

Der Nutzen für das Quartier, der Gesellschaft ist höher zu gewichten als die 

Interessen Einzelner. Schnelle und schlanke Bewilligungsverfahren sorgen 

für Planungssicherheit. 
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Herzlichen Dank für 

Ihre Aufmerksamkeit!



Wir unterstützen Menschen dabei, 

ein selbstbestimmtes Leben zu führen.



Quellenangaben
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Quellenangaben (I/IV)

• Slide 2

– Stadt Luzern und der Vierwaldstädtersee, https://www.conviva-plus.ch/?page=2067

– Churer Seesicht, https://gutereise.eu/reisen/europa/chur-die-aelteste-stadt-der-

schweiz/

– Basel Flughafen, 

https://login.bazonline.ch/register/email?callerUri=https%3A%2F%2Fwww.bazonline.c

h%2Fbasel%2Fregion%2Feuroairport-leidet-blutet-aber-noch-nicht-

aus%2Fstory%2F10805427

• Slide 6

– Pläne, https://www.bauanleitung.org/elektro/bauanleitung-bauplan/

– Realisation Neubau Prime 2, https://www.friedlipartner.ch/referenzen/Neubau-

Prime_2_Zuerich

– Verdichten, https://www.intelligentbauen.ch/stadt-zuerich-will-mehr-bauliche-

verdichtung/
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Quellenangaben (II/IV)

• Slide 6

– Schulhaus, https://www.schalt.ch/primarschule/schoental/

– Tram (Stephanie Thürkauf), https://www.badische-zeitung.de/basel-trams-und-

busse-bekommen-ein-neues-gruen--69397775.html 

– Mall of Switzerland, https://www.inyourpocket.com/lucerne/the-mall-of-

switzerland_151429v

– Schulhaus Herzog & de Meuron, Dreispitz Nordspitze ©, 

https://architekturbasel.ch/schule-mit-weitblick-auf-dem-dach-des-mparcs-wird-

kuenftig-gelernt/

• Slide 7

– Richtplan, https://archithese.ch/ansicht/zuerich-plant.html

– Zonenplan, https://www.bhateam.ch/raumplanung/kommunal-und-regionalplanung/
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Quellenangaben (III/IV)

• Slide 8/9

– Öffentliches Baurecht, https://www.schulthess.com/buchshop/detail/ISBN-

9783503157310/Erbguth-Wilfried-Schubert-Mathias/%D6ffentliches-Baurecht

– Baurecht in der Praxis, https://www.lindeverlag.at/buch/baurecht-in-der-praxis-17739

– Baurecht, Planen und Bauen im Rechtsstaat, https://www.amazon.de/Baurecht-

Planen-Bauen-Rechtsstaat-Nomoslehrbuch/dp/3848722712

– Zürcher Planungs- und Baurecht, https://www.fritzsche-baurecht.ch/

– Baurecht, Alles Wissenswerte für Juristen, Sachverständige und 

Bauunternehmen, https://www.amazon.de/Baurecht-Wissenswerte-

Sachverst%C3%A4ndige-Bauunternehmen-Praxishandbuch/dp/3214176765

– Droit de la construction, https://www.fr.fnac.ch/a10280624/Philippe-Malinvaud-Droit-

de-la-construction-2018-2019-7e-ed?Origin=fnac_google
– Baurecht, droit de la construction gelb, 

https://www.google.com/url?sa=i&url=https%3A%2F%2Fwww3.unifr.ch%2Fius%2Fbaurecht%

2Ffr%2Fassets%2Fpublic%2Ffiles%2Fpublications%2FRegistre_1979-

2020_04August20.pdf&psig=AOvVaw2PBLp3o51YZfdlE0ZdlFuz&ust=1628176651742000&so

urce=images&cd=vfe&ved=0CAwQ3YkBahcKEwjA16Pq1JfyAhUAAAAAHQAAAAAQEA
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Quellenangaben (IV/IV)

• Slide 10
– Quartier mit Baustelle, https://www.focus.de/immobilien/wohnen/von-bayern-bis-schleswig-

dominiert-die-langeweile-haessliche-quader-mit-flachdach-warum-neue-haeuser-in-

deutschland-alle-gleich-aussehen_id_12044279.html

– Quartier Digitale Darstellung, https://www.espazium.ch/de/aktuelles/greencity-zuerich-

mobilitaet

– Mehrfamilienhaus, http://www.forster-plan.ch/Projekte/Realisierte+Projekte/DAS+Hohwart-

Haus.html

• Slide 11
– SP Logo, https://www.spbe.ch/partei/logo-downloads

– sia Logo, https://www.sia.ch/

• Slide 12

– Gotthardtunnel, 

http://www.news.ch/Schweizer+Bevoelkerung+steht+hinter+Kosten+fuer+Gotthard+B

asistunnel/698357/detail.htm

– Feuerwehrdepot, https://www.architekturbibliothek.ch/bauwerk/feuerwehrdepot-und-

werkhof/

• Slide 14

– Verlassenes Mehrfamilienhaus,

https://www.facebook.com/UrbexOstdeutschland/photos/pcb.954189804655666/9541

89671322346/?type=3&theater
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Disclaimer
Dieses Dokument wurde mit grösster Sorgfalt und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Die vorliegende Publikation begründet weder eine Einladung noch eine Empfehlung zum Erwerb oder

Veräusserung von Finanzinstrumenten, sondern dient lediglich Informationszwecken. Dieses Dokument enthält «zukunftsgerichtete Aussagen», welche unsere Einschätzung und unsere Erwartungen zu

einem bestimmten Zeitpunkt ausdrücken. Dabei können verschiedene Risiken, Unsicherheiten und andere Einflussfaktoren dazu führen, dass die tatsächlichen Entwicklungen und Resultate sich von

unseren Erwartungen deutlich unterscheiden. «Swiss Life Asset Managers» ist der Markenname für die Vermögensverwaltungsaktivitäten der Swiss Life-Gruppe.

Mehr Informationen auf www.swisslife-am.com. Quelle: Swiss Life Asset Managers (sofern nichts anderes vermerkt). Alle Rechte vorbehalten.

Kontakt:.info@swisslife-am.com.

mailto:info@swisslife-am.com

