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INHALT Wieder mehr Akquisitionsmoglichkeiten
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Das r/cht/ge P_rodukt am richtigen
gﬁvigmerrlvcmlgen Prels ........... 2 Die Subprime-Krise erreicht langsam, aber immer

KaleNder ...........occovovveverirnn, 4 starker warnehmbar auch Europa und die Sch-

g e weizer Immobilienmérkte. Der vorserst geplatze
Parkhausern ........................ 5 Jelmoli-Deal zeigt dies deutlich auf. Was lassen
Immobilien-Finanzmérkte sich daraus fiir Schliisse zichen? Wie sieht es
SChW_e'z o o denn nun mit Auslandsinvestments fiir Schweizer
Allzelt-foch %egrggsff_z_ - Institutionelle aus? Werden diese interessanter,
INEENFIENE oooosancossussosonsaosonnnsss 7 oder Giberhaupt nicht mehr refinanzierbar? Warum
BFS-Mietpreisindex wird stark Remi Buchschacher werden in der Schweiz Hypotheken nicht verbrieft,
KFIEISIEIt +.vvveeaeee s 10  Redaktionsleiter wirend das im Ausland Gang und Gébe ist? Die
IMPrESSUM c.vvvvesveseeseeenn 10 gesamte Situation hat sich in den letzten Wochen

noch verschirft. Die Kreditvergabe der grossen Investmenthduser ist
praktisch am Nullpunkt angelangt. Abnehmer von Verbriefungslosungen
haben sich stark vom Markt zuriickgezogen. Was heisst das nun fiir die
schweizerischen institutionellen Anleger? Kommen Schweizer Investo-
ren nun wieder vermehrt zu Akquisitionsmoglichkeiten fiir kommerzielle

unsere Sponsoren Immobilien? Haben sie nun auch in der Schweiz wieder bessere Karten
gegeniiber Auslindern? Am 4. Dezember werden wir ein Schweizer

Las; Immobiliengesprich diesem aktuellen Thema widmen. Es findet im

@) IIQ\\?QSLTL]\E]ENT MANAGEMENT Zunfthaus zur Waag in Ziirich statt. Stellung nehmen werden dazu Kurt

Ritz von PricewaterhouseCoopers, Claus P. Thomas von LaSalle Invest-

ment Management und Adrian Liischer von der Ziircher Kantonalbank.

= Melden Sie sich gleich an unter www.immorunde.ch.

(

Thr Remi Buchschacher

L
J Tagung am 30. Januar 2008 im Widder Hotel in Zirich

Schweizer_ ___ .
h( ImmobilienGesprache KIAWASIORE vcer vy sraer
Capital

Public Private Partnership (PPP) im Immobilien-

(@) bereich — Wo liegen die Potenziale?
m 2 Eine Spurensuche in der Schweiz und im Ausland. Wo machen PPPs Sinn? Sind PPPs in der Schweiz
: >. tiberhaupt machbar? Wo kénnen Private die 6ffentliche Hand entlasten? Wie gross ist das
m T Sparpotenzial? Experten diskutieren und zeigen gangbare Wege auf.
]

Jetzt anmelden unter: www.immorunde.ch
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Das richtige Produkt am richtigen Ort
zum richtigen Preis auswihlen

Real Estate Asset Manager ist eine Berufsbezeichnung mit
Modecharakter. Doch was steht hinter dieser Zauberfor-
mel? Was macht den Beruf fiir viele Fachleute in der Im-
mobilienwirtschaft derart attraktiv? Und vor allem, was
muss der Real Estate Asset Manager konnen?

Wer gute Assets in seinem Portfolio hat, kann sich gliicklich schitzen.
Wer sie erst noch gut diversifiziert hat, kann gut schlafen. Denn wenn
die Asset Allocation stimmt, lassen sich die Ups and Downs an der Bor-
se besser ausgleichen. Und das flihrt zu mehr Sicherheit. So jedenfalls ist
es in der Finanz- und Vermogensverwaltung iiblich. In der Immobilien-
wirtschaft ist eine gute Verteilung der Assets genauso wichtig. Denn gut
angelegtes Geld sorgt fiir gute Returns. Deshalb steigt die Verantwortung
der Manager, die liber die Vermdgensanlage wachen.

Wo immer heute von Immobilien die Rede ist, geht es um Management.
Es gibt Property Manager (friiher nannte man sie Hausverwalter), Facili-
ty Manager (die sich zwar nicht nur, aber liberwiegend auf das Gebaude
als solches konzentrieren) und Portfolio Manager (die bei sehr umfang-
reichem und vielseitigem Immobilienbesitz die unterschiedlichen Immo-
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Fortsetzung bilien in ihrer Beziehung zueinander betrachten und die entsprechenden
Das richtige Produkt Kennzahlen im Auge behalten). Und neuerdings taucht der Real Estate
am richtigen Ort ... Asset Manager auf, als jlingste Manager-Schopfung.

Wert des Vermogens steigern

Ziel jeder Vermdgensverwaltung muss es sein, den Wert des Vermdgens
zu steigern und eine moglichst hohe Rendite zu erwirtschaften. Eine
Aufgabe, die all den verschiedenen Management-Funktionen bei Im-
mobilien zukommt. Doch warum braucht es denn noch eine zusétzliche
Unterscheidung bei den Berufsbezeichnungen? Anders als Aktien und
Wertpapiere sind Immobilien sehr komplex: Eine Immobilie steht an
einem bestimmten Standort, muss sich in einem lokalen Markt behaup-
ten, der iiber ldngere Zeit unterschiedliche Zyklen durchlduft, sie muss
instand gehalten werden, sie kostet Geld, wenn keine Nutzer gefunden
werden und bei einem Wiederverkauf sollte sie beim Kdufer auch eine
gewisse Phantasie wecken.

An diesem Punkt setzt das Real Estate Asset Ma-
nagement ein, wie Jiirg Bernet, CEO des Euro-
Instituts fiir Immobilienmanagement in Zug und
Koln sowie Wissenschaftlicher Berater fiir die
Immobilienwirtschaft an der Donau-Universitit
Krems, darlegt. Anders als der Facility Mana-
ger, der sich darum kiimmert, dass das Gebdude
funktioniert, oder der Property Manager, der fiir
die Betreuung der Mieter in einem Objekt zu-
stidndig ist (beide Funktionen kénnen sich auch
. liberschneiden), schaut der Asset Manager {iber
das einzelne Gebédude hinaus und bezieht weitere
Teamarbeit steht im Mittelpunkt. Aspekte in seine Betrachtung mit ein. Seine Sicht-
weise auf die Immobilie ist ein strategische: Er muss iiberlegen, was ein
Gebadude langfristig erwirtschaften kann und muss daher die aktuelle und
kiinftige Marktlage in seine Uberlegungen mit einbeziehen. Seine Frage-
stellung geht nicht in Richtung Instandhaltung des Objekts, Betrieb oder
Zufriedenheit der Mieter, sondern er fragt: Gibt es Mieter, die heute und
in Zukunft bereit sind, in diesem Gebaude Flachen zu einem Preis anzu-
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Nov. bis Jan. 2007
Termine zum Vormerken

22. November 2007

Seminar: 2000 Watt -
Gesellschaft konkret
Kongresszentrum, BEA bern expo
Bern

www.hausbaumesse.ch

22. bis 25. November 2007
Hausbau- und Energiemesse
Kongresszentrum, BEA bern expo
Bern

www.hausbaumesse.ch

30. Januar 2007
Tagung “Public Private
Partnership im Immobilienbereichj
- Plus Punkt Pur?”
Widder Hotel
Ziirich
www.immorunde.ch

z mit System
mifort-rolladen.ch
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mieten, der einen definierten Gewinn hereinspielt? ,,Asset Management
ist mehr als Verwaltung. Immobilien Asset Management ist die Leistung,
Liegenschaften ergebnisverantwortlich zu bewirtschaften. Immobilien
Management fithrt Grundstiicke, Gebdude, Anlagen und Einrichtungen
sowie die dazugehorigen Dienste zu ihrer besten Performance. Der
Immobilienmanager handelt im Auftrag des Eigentiimers und ist ihm
verantwortlich fiir Werte und Ertrdge®, sagt Jiirg Bernet. Dazu gehort
auch die Beobachtung der Entwicklung des Investmentmarktes und der
Mietho6hen, der Finanzierungsbedingungen sowie der technischen Ent-
wicklungen am Gebdudemarkt.

Marktbezogener Zugang

Der Zugang des Asset Managers zum jeweiligen Gebdude ist in erster
Line ein marktbezogener, und Grundlage seiner Entscheidungen sind
Analysen des Wettbewerbs sowie der steuerlichen und rechtlichen
Rahmenbedingungen. Das Real Estate Asset Management umfasst die
Planung, Steuerung und Kontrolle saimtlicher wertbeeinflussender Mass-
nahmen in der Nutzungsphase einer Immobilienanlage.

Das strategische Element fiihrt weit iiber die reine Verwaltung des As-
sets Immobilien hinaus. Es geht auch auf die Bereiche Auswahl, Ankauf,
Verkauf und Develpoment. In Zeiten, in denen grenziiberschreitende In-
vestitionen immer haufiger vorkommen, sind Kenntnisse internationaler
Mairkte und Vernetzungen eine sehr wichtige Voraussetzung fiir erfolg-
reiches Asset Management. Dass Der Real Estate Asset Manager deshalb
bei der Auswahl der Immobilien oder Developments ganz stark mitein-
bezogen werden sollte, liegt auf der Hand. Was niitzt es denn ein Gebau-
de nach den Wiinschen eines Grossmieters auszurichten, wenn dieser
nach fiinf Jahren auszieht und kein Nachmieter gefunden werden kann?
Warum in Biirogebidude investieren, wenn der lokale Bedarf gedeckt ist
und in anderen Asset-Klassen, wie zum Beispiel Logistikimmobilien
Mangel herrscht? Marktkenntnisse sind das A und O fiir den Real Estate
Asset Manager, um den Investor zu unterstiitzen, das richtige Produkt

am richtigen Ort zur richtigen Zeit und zum richtigen Preis auszuwihlen.
]

Remi Buchschacher
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Gut parkiertes Geld in Parkhiusern

Das Betreiben von Parkhiusern ist ein lukratives Ge-
schift. An zentralen Lagen bringt ein Parkplatz jihrlich
bis zu 15000 CHF ein. Ein Nischenmarkt, der aus Investo-
rensicht durchaus gepriift werden sollte.
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rb. Immobilien sind von ih-
rem Charakter her langfristig
orientierte Investitionen. Das
trifft auch auf Parkhduser

zu. Im neusten Immobilien-
Monitoring geht Wiiest &
Partner der Spezialimmobilie
Parkhaus nach und fordert
Erstaunliches zutage: An
zentralen Toplagen erreichen
die Parkpldtze einen Wert,
der mit demjenigen von Top-
Biiroflachen vergleichbar ist.
Der Ertragswert aller Parkie-
rungsmoglichkeiten in der
Schweiz wird von Wiiest &
Partner auf rund 100 Milliar-
den CHF geschitzt. Gegen 20
Milliarden CHF diirften auf

Parkhéuser entfallen. Je nach Lagequalitit bewegt sich der Ertragswert
eines Parkplatzes in einem Parkhaus zwischen 30 000 und 300 000 Fran-
ken. Demgegeniiber stehen Mietertrdge von 1500 bis 15 000 CHF pro
Jahr und Parkplatz. Das durchschnittliche Parkhaus in der Schweiz weist
200 Parkplétze auf. Die Palette reicht aber vom Kleinstparkhaus bis hin
zum Grossparkhaus mit iiber 1000 Parkierungsmoglichkeiten. In der
Westschweiz sind sie — bezliglich Anzahl der Plitze — tendenziell grosser
als in der iibrigen Schweiz. Der Grund diirfte darin liegen, dass die 6f-
fentliche uind politische Akzeptanz des motorisierten Privatverkehrs in
der Romandie grosser ist als in der Deutschschweiz.

Bei Parkdusern fallt Wiiest & Partner die geringe Présenz von instituti-
onellen Eigentiimern auf. Um die ausgetretenen Pfade des klassischen
Immobilienengagements zu verlassen, wiirden Parkhiuser jedoch prii-
fenswerte Optionen bieten. Dafiir spricht laut W & P die Tatsache, dass
ein Parkhaus im Mittel einen Marktwert von 10 bis 20 Millionen CHF
reprisentiert und damit ein gutes Grossenformat fiir institutionelle Inve-
storen aufweisen wiirde. Dazu kommt, dass ein Parkhaus anders struk-
turierte Cashflows aufweist — monatlich, tiglich oder gar stiindlich — als
zum Beispiel ein Gewerbeliegenschaft, die vierteljdhrlich Mietertrige
abwirft.
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Immobilien-Finanzmarkte Schweiz

Immobilienfonds 09.11.200%7

CH-Valoren | Anlagefonds Name Riickn.- Borsen- Aus- Ecart Perf. Monatl. Kurse seit 1.1.07 Borsenkapitali-
Preis kurs schit- YTD Umsatz sierung
tungs- hochst / tiefst
09.11.07 rendite Okt. 07
2'672'561 | BONHOTE IMMOBILIER 102.00 108.00 na 5.88% 2.33% nk 104.00 116.50 330'480'000
844'303 | CS 1AIMMO PK * 1059.00 | 1265.00 | 4.27% 19.45% 2.43% nk | 1215.00 | 1330.00 3'081'954'920
1'968'509 | CS REF PROPERTY PLUS * 1016.00 | 1165.00 | 1.91% 14.67% 5.04% nk | 1130.00 | 1190.00 689'680'000
276'935 | CS REF INTERSWISS 162.70 196.75 | 4.34% 20.93% 0.44% 1.10% 191.70 | 211.00 1'187'179'859
1'291'370 | CS REF SIAT 114.40 137.25 | 3.93% 19.97% | -0.40% 1.27% 136.40 | 153.40 1'680'976'437
2'158'801 | DYNAMIC REAL ESTATE FUND 1032.00 | 1065.00 | 1.37% 3.20% | -8.52% 0.67% | 1051.00 | 1197.00 278'818'065
1'458'671 | FIR 96.25 112.00 | 3.37% 16.36% | -1.93% 1.19% 112.00 117.50 655'281'760
977'876 | IMMOFONDS 278.50 326.00 | 4.17% 17.06% | -1.30% 3.34% 321.00 | 359.00 880'586'962
278226 | LAFONCIERE 486.00 648.00 | 3.07% 33.33% | -1.82% 0.54% 639.00 | 702.00 730'555'200
277'010 | MI-FONDS IMMO 145.50 168.50 | 3.94% 15.81% 3.47% 0.75% 168.00 | 189.00 269'600'000
278'545 | SOLVALOR "61" 160.65 217.50 | 2.99% 35.39% 1.50% 1.92% 209.00 | 248.30 772'900'388
725141 | SWISS RE IMMOPLUS 705.50 848.00 | 1.19% 20.20% 0.67% 1.41% 840.00 | 889.00 814'080'000
702'020 | SWISSCANTO (CH) REF IFCA 247.00 283.50 | 3.78% 14.78% | -1.82% 2.67% 282.00 | 312.00 595'350'000
277186 | SWISSCANTO (CH) REF IMMO VAL 420.50 500.00 | 3.82% 18.91% 4.77% nk | 490.00 | 525.00 258'000'000
2'616'884 | SWISSINVEST REIF **** 100.25 112.00 | 3.71% 11.72% | -3.68% 1.05% 113.00 | 123.80 432'093'088
1'442'082 | UBS SWISS RES. ANFOS 46.65 52.35| 3.96% 12.22% | -7.18% 1.06% 52.00 57.40 1'108'916'858
1'442'085 | UBS LEMAN RES. FONCIPARS 59.00 67.00 | 3.51% 13.56% | -4.41% 1.83% 67.10 76.60 687'496'581
1'442'087 | UBS SWISS MIXED SIMA 71.20 83.50 | 3.80% 17.28% | -3.46% 1.81% 83.25 95.50 4'122'209'380
1'442'088 | UBS SWISS COM. SWISSREAL 56.20 64.25 | 3.99% 14.32% | -0.03% 1.25% 63.35 68.15 668'237'008
nk Nicht kotiert SWX 2(1) 2 SWIT Index 2 Total
0 Ohne CS REF Property Plus, Swiss Re Immoplus, 3.78% | 17.11% | -2.35% | 1.57% 19144396505

*

Hkk

Dynamic, Bonhéte

Dirfen nur von Institutionellen Anlegern mit professioneller

Tresorerie erworben werden

Fusion Immovit/Swissinvest per 30.6.2006

Monatlicher Umsatz

Oktober 2007

232334231

Immobilienaktien 09.11.200%7

CH-Valoren Aktien Name NAV inkl. Borsen- Aus- Ecart Perf. YTD | Monatl. Kurse seit 1.1.07 Borsenkapitali-
aufgel. kurs schiit- Umsatz sierung
Ziinsen tungs- hochst / tiefst
09.11.07 rendite Okt. 07 (Free Float)
883'756 | ALLREAL HOLDING 104.65 126.00 | 4.07% 20.40% -3.32% 3.03% 130.00 156.50 663'882'065
1'820'611 | BFW LIEGENSCHAFTEN N 31.35 28.00 | 2.53% | -10.69% | -13.03% 1.46% 27.95 34.00 131'355'000
255'740 | ESPACE REAL ESTATE 136.35 140.00 | 2.35% 2.68% 12.80% nk 126.00 151.00 143'437'840
1'731'394 | INTERSHOP 223.00 308.00 | 3.98% 38.12% 4.15% 1.84% 296.00 343.00 336'336'000
1'110'887 | MOBIMO * 174.40 182.50 | 5.04% 4.64% -1.26% 1.18% 179.00 209.00 713'407'556
1'829'415 | PSP SWISS PROPERTY * 55.90 58.25 | 3.83% 4.20% | -13.64% 4.43% 60.05 75.95 2'486'151'987
803'838 | SWISS PRIME SITE * 53.65 61.75| 5.11% 15.10% | -11.71% 1.77% 63.20 76.00 1'425'698'709
261'948 | WARTECK INVEST 1306.00 | 1580.00 | 4.00% 20.98% 3.60% 0.68% 1550.00 | 1679.00 178'318'800
2'183'118 | ZUBLIN IMMOBILIEN HOLDING * 10.75 9.70 | 5.19% -9.77% | -12.82% 3.38% 9.62 12.95 387'640'963
* Ausschiittung in Form einer Nennwertriickzahlung 12} 12} Index @ Total
4.01% 9.52% -9.89% 2.88% 6466228921
Samtliche Zahlen wurden uns zur Verfiigung gestellt von:
Swiss Finance & Property Corporation
Utoquai 55 Monatlicher Umsatz
CH-8008 Ziirich Oktober 2007 186170559
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Nachricht

Allreal plant
Kapitalerhohung von
180 Mio. CHF

pd. Die Allreal Holding AG
(ALLN) beabsichtigt, eine
Kapitalerh6hung mit Bezugsrecht
der bisherigen Aktionére im
Umfang von rund 180 Millionen
CHF durchzufiihren, um das
Immobilienportfolio durch
Zukéufe und Eigenprojekte
weiter auszubauen. Geplant ist,
den Nettoerloses zum Erwerb
zusétzlicher Geschéfts- und
Wohnliegenschaften, ganzer
Liegenschaftenportfolios sowie
insbesondere zur Finanzierung
von Eigenprojekten entsprechend
den Anlagerichtlinien der
Gesellschaft einzusetzen. Allreal
geht laut Pressemitteilung

davon aus, dass ein Grossteil

der Kernaktionére die
Kapitalerh6hung unterstiitzen
werde. Die Transaktion, mit
deren Durchfiihrung die Ziircher
Kantonalbank (Lead Manager)
und die Bank Vontobel AG (Co-
Manager) beauftragt worden sind,
soll noch im vierten Quartal 2007
erfolgen.

Swiss Equity
real estatedayy
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Allzeit-Hoch beim Umsatz fur
Biiroflachen in Europa

Den europiischen Biiroimmobilienmérkten geht es wieder
besser. Das Anziehen der Konjuktur belebt die Nachfrage
und die Firmen mieten vermehrt neue Flichen an. In den
ersten drei Quartalen 2007 erreichen die Umsitze ein
Allzeit-Hoch.

pd. Angesichts weiter expandierender Unternehmen ist die Nachfrage
nach Biiroflichen in Europa nach wie vor auf Rekordniveau. Der Um-
satz in den ersten drei Quartalen erreichte in den 24 von Jones Lang
LaSalle untersuchten Mérkten* ein Allzeit-Hoch von 10 Mio. Quadrat-
metern. Im Einjahresvergleich (Q 1- Q 3) sind das rund 12 Prozent mehr,
der Durchschnittswert der vergangenen fiinf Jahre (jeweils die ersten
neun Monate) ist um 31 Prozent tibertroffen. Das starkste Umsatzplus
zeigte sich in Moskau (+ 59 Prozent) und Lyon (+ 46 Prozent), gefolgt
von Hamburg (+ 40 Prozent) und Budapest (+ 37 Prozent). Auch fiir
weitere drei deutsche Immobilienhochburgen konnte auf Basis vieler
Grossabschliisse ein deutliches Wachstum notiert werden (Frankfurt 24
Prozent, Diisseldorf knapp 29 Prozent und Miinchen knapp 28 Prozent).
Nur Berlin lag mit rund 9 Prozent im einstelligen Plusbereich. Deutlich
riicklaufig war das Umsatzvolumen in Prag (- 44 Prozent), wo 2006
allerdings ein iiberdurchschnittlich gutes Umsatzjahr registriert wor-

den war. Auch in Mailand und Amsterdam bewegte sich der jeweilige
Dreivierteljahresumsatz auf deutlich niedrigerem Niveau (rund — 24 Pro-
zent), verantwortet durch ein sehr schwaches 3. Quartal.

Mietpreiswachstum halt an, aber verlangsamt sich

Eine ungebrochen hohe Nachfrage sorgte fiir ein anhaltendes Wachs-
tum der Spitzenmieten. Der europdische Mietpreisindex von Jones
Lang LaSalle, basierend auf der gewichteten Mietpreisentwicklung von
24 Stadten, stieg im 3. Quartal um nochmals 1,5 Prozent (nach einem
Anstieg von 4,6 Prozent im 2. Quartal). Die Spitzenmieten lagen Ende

Die Investorenkonferenz :
fir indirekte Immobilienanlagen |

21. November 2007
Hotel Savoy Baur en Ville, Ziirich

Unternehmensprésentationen
Alstria Office AG * Deutsche REIT AG * FranconoRheinMain AG * Franconofurt AG * Implenia AG * InCity Immobilien AG
Intershop Holding AG ¢ Karl Steiner AG * Ziiblin Inmobilien Holding AG

Ausserdem erwarten Sie zahlreiche Fachreferate sowie eine Podiumsdiskussion mit interessanten Teilnehmern.
Wir freuen uns auf lhre Teilnahme.

Fiir die Anmeldung besuchen Sie bitte die Website www.realestateday.ch

Organisation Kooperationspartner Partner Legal Partner

Swiss EqUity REAI. ESTATE% (@ IL\?\S:\SL"?EHT Manacement  C'M'S’ von Erlach Henrici

magazin
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Allzeit-Hoch beim
Umsatz fiir ...

EURDHYFO Best Global Commercial Bank
in Rea =
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September 11,6 Prozent iiber Vorjahresniveau. 11 der 24 Mérkte ver-
zeichneten wéhrend des Quartals (von Ende Juni bis Ende September)
ein Wachstum, angefiihrt von Utrecht (+ 7,1 Prozent), Prag (+ 5,0 Pro-
zent), London (+ 4,6 Prozent), Warschau (+ 3,7 Prozent) und Frankfurt
(+2.,9 Prozent). Alle anderen Mérkte blieben wéhrend des 3. Quartals
stabil. Ende September 2007 bewegt sich kein Markt mehr vor der
6-Uhr—Schwelle (verlangsamter Mietpreisriickgang), wihrend sich das
Wachstum der Mietpreise bereits in fiinf Stddten wieder verlangsamt (in
den Indexstddten London, Warschau und Moskau sowie in den Mérkten
Kiew und St. Petersburg).

Nettoabsorption erreicht Rekordniveau

Getragen von einem Rekordvolumen bei der Nettoabsorption in allen
Mairkten (7 Mio. gqm) sanken die Leerstandsquoten fast iiberall wei-

ter — und dies trotz wieder ansteigender Fertigstellungsvolumina (+ 11
Prozent gegeniiber Vorjahreszeitraum auf 3,7 Mio. qm). Die gesamt-
europdische Leerstandsquote lag Ende September bei 7,5 Prozent - 20
Basispunkte niedriger als letztes Quartal und 100 Basispunkte unter dem
Niveau des Vorjahres. 18 der 24 Mérkte verzeichneten im 3. Quartal
einen Riickgang der Leerstandsquote.
Zweistellige Leerstandsquoten weisen
sieben Mérkte auf, darunter mit Diissel-
dorf (11,3 Prozent) und Frankfurt (14,5
Prozent) auch zwei deutsche Immobi-

El‘Wﬂl‘tEp Sie mehr_ als Geld: lienhochburgen. Die Leerstandsquoten
ausg ezeichnete LE‘IStHﬂg. in Luxemburg (2,5 Prozent), Madrid

(3,4 Prozent), und Warschau (3,6 Pro-
zent) haben mittlerweile ein Rekordtief
erreicht. Am stérksten gesunken sind
die Leerstandsquoten in Lyon (- 170
Basispunkte auf 5,1 Prozent), Luxem-
burg (- 100 Basispunkte auf 2,5 Pro-
zent) und Moskau (- 80 Basispunkte
auf 3,2 Prozent). Vor dem Hintergrund
zunehmender Fertigstellungen (fiir die
kommenden drei Monate befinden sich
weitere 2,2 Mio. qm in der Pipeline,
30 Prozent davon allein in Moskau) ist
bis Ende 2008 wieder mit einer leichten
Anstieg der durchschnittlichen europi-
ischen Leerstandsquote zu rechnen.

* Der Index umfasst die Stidte
Amsterdam, Barcelona, Berlin, Briis-
sel, Budapest, Den Haag, Dublin,
Diisseldorf, Edinburgh, Frankfurt,

*Deutschland 1. Platz, global 3. Platz

(o)

o Hamburg, London, Luxemburg, Lyon,

; Madrid, Mailand, Moskau, Miinchen,
www.urohypo.com a passion for solutions.  IEEG—G—=— Paris, Prag, Rotterdam, Stockholm,

Utrecht und Warschau. [ ]
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Die Uhr zeigt, wo sich die Biromérkte nach Einschatzung von
Jones Lang LaSalle innerhalb ihrer Mietpreis-Kreislaufe Ende
September 2007 befinden.

Der lokale Markt kann sich in der Uhr in verschiedene
Richtungen und mit verschiedenen Geschwindigkeiten
bewegen.

Die Uhr ist eine Methode zum Vergleich der Positionen der
Markte in ihrem Kreislauf.

Die Positionen sind nicht zwingend reprasentativ fiir den
Investment- und Projektentwicklungsmarkt.

Die Positionen der Méarkte beziehen sich auf die Spitzenmieten.

Es gibt Markte, die keinem konventionellen Zyklus folgen und
sich eher zwischen 9 und 12 Uhr bewegen. In diesem Fall
reprasentiert 9 Uhr einen Mietanstieg nach einer Periode der
Mietstabilitat.

St. Petersburg

Kiew
Moskau

London City
London West End

Verlangsamtes

Be

Mietpreis-
wachstum

schleunigter
Mietpreis-
riickgang

Warschau—
Rom, Madrid, Oslo, Frankfurt, Diisseldorf

Barcelona, Bukarest

Beschleunigtes

Paris, Miinchen, Hamburg, Stockholm, Dublin Mietpreis-

Lyon, Wien

Verlangsamter
Mietpreis-

Luxemburg
Helsinki, Briissel —
Kopenhagen, Prag, Athen

Edinburgh, Amsterdam

Lissabon, Budapest, Mailand, Berlin

T ' o

Spitzenmietpreise und Veranderungen

307-Q207 | Q307-Q306
| EURMm#ahr @ (%‘;“ | @ (%)Q
Europa 1,5 iy 11,6 by
Amsterdam 330 0,0 & 1,6 @
Athen 372 0,0 & 14,8 by
Barcelona 312 2,0 i) 51 2y
Berlin 246 0,0 2 0,0 2
Brissel 300 0,0 2 34 @
Budapest 264 0,0 & 18,9 @
Bukarest 264 58 1@ 23,6 1
Dublin 646 0,0 2 9,1 @
Disseldorf 270 2,3 2 9,8 T
Edinburgh 441 0,0 & 2,0 By
Frankfurt 432 2,9 1 9,1 1
Hamburg 270 2,3 1 4,7 1
Helsinki 304 0,8 T 6,8 By
Kiew 603 10,3 T n/a n/a
Kopenhagen 255 0,0 4 5,6 1}
Lissabon 246 0,0 @ 2,5 @
London City 1019 1,5 T 20,0 by
London West End 1776 4,6 i) 314 2y
Luxemburg 420 0,0 @ 0,0 S
Lyon 240 0,0 & 14,3 by
Madrid 468 2,6 iy 219 @
Mailand 500 0,0 2 0,0 <
Moskau 1051 0,0 @ 25,0 By
Miinchen 354 1,7 i) &3 T
Oslo 585 47 iy 66,7 By
Paris 825 0,0 o 13,0 iy
Prag 252 5,0 T 10,5 By
Rom 430 0,0 & 36 i
Stockholm 457 24 By 10,5 By
St. Petersburg 610 3,0 gy n/a n/a
Warschau 336 37 T 33,3 2y
Wien 246 0,0 2 0,0 2

Anmerkungen:

1. Die ,,Spitzenmiete” ist die hochstmogliche Miete, die auf dem
freien Markt fiir eine fiktive Biiroeinheit von hdchster Qualitdt und
Ausstattung in bester Lage zum Zeitpunkt der Erhebung erwartet
werden konnte (normalerweise am Ende des jeweiligen Quartals). Die
angegebene Miete bezieht sich auf Spitzenbiiroeinheiten mit mehr als
500 m2 vermietbarer Flidche. 2. Verdnderungen der Spitzenmieten Q3
2007 — Q2 2007 und Q3 2007 — Q3 2006 basieren auf lokale Wihrung
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4, Dezember 2007 statt.
vor dem Hintergrund
der Subprime-Krise

Referenten:
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Unser nachstes Immobiliengesprach findet am

Immobilieninvestments im Ausland
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Claus P. Thomas, Regional Director - Client Services
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BFS-Mietpreisindex wird stark Kritisiert

Die Gegeniiberstellung verschiedener Arten der Berech-
nung von Mietpreisindizes fiithrt zu einem immer offensi-
chtlicheren Methodenstreit. Anlisslich einer offentlichen
Veranstaltung legte [azi-CEO Donato Scognamilgio dar,
wie gross die Unterschiede sind und warnte vor falschen
Schliissen.

rb. ,,Ich bin froh, sind nicht so viele Verterter der Meiterorganisationen
hier*, stellte Donato Scognamiglio am lazi Lunch Event seinen Ausfiih-
rungen voraus. Zwar sei er selber Mieter, doch die Zahlen mit welchen
in der Offentlichkeit hantiert wiirden, sei er nicht einverstanden. Vor
allem der BFS-Mietpreisindex weise wiederholt viel zu hohe jahrliche
Mietpreissteigerungen aus und bilde damit keineswegs die Realitit im
Mietwohnungsmarkt ab. Von beispielsweise einer Mietteuerung von 2
Prozent im letzten Jahr, wie das Bundesamt fiir Statistik ausweist, konne
keine Rede sein.

Gemadss dem [AZI-Mietpreisindex bewegen sich die Mieten seit rund 10
Jahren stets seitwérts und sind in jiingster Zeit sogar leicht zuriickgegan-
gen, sagte Scognamiglio. Der BFS-Mietpreisindex beriicksichtige die
Qualititsunterschiede der Objekte kaum und der ausgewiesene Anstieg
der Mieten basiere auf der hoheren Gewichtung von Neubauwohnungen.
Die Entwicklung der Bestandesmieten - die auf dem gesamten Miet-
wohnungsmarkt den grossten Anteil ausmachen - werde nicht richtig
abgebildet. Gegeniiber dem BFS-Mietindex mit einer Stichprobe von nur
rund 5000 Mietverhéltnissen verflige der [AZI-Mietpreisindex mit tiber
300 000 effektiven Mietvertrdgen denn auch iiber eine viel breitere und
damit reprasentativere Datenbasis.

Seit dem dritten Quartal 1989 stiegen die Mieten laut Iazi um 25 Pro-
zent. Die Inflation wuchs um 35 Prozent. Der Mietindex des Bundes-
amtes fiir Statistik weise aber ein Wachstum der Mietpreise um fast

60 Prozent aus. ,,Das ist Unfug®, drgerte sich Scognamiglio. Diese
Aussagen seien schlicht unzutreffend. In den letzten drei Jahren blie-
ben die Mieten in der Schweiz in bestehenden Verhéltnissen stabil. Im
Vergleich mit Anfang 1994 zahlen die Mieterinnen und Mieter in der
Schweiz heute sogar rund 10 Prozent weniger. ,,Viele Aussagen, welche
im politischen und wirtschaftlichen Kontext im Zusammenhang mit den
Mietpreisen aufgrund des BFS-Mietindexes gemacht werden, sind somit
schlicht unzutreffend. Weder trifft es zu, dass die Mieten in der Schweiz
massiv starker als die Teuerung gemiss Landesindex der Konsumenten-
preise gestiegen sind, noch findet die vielbeschworene Umverteilung
von den Mietern zur Vermieterschaft statt, kommentiert der Schweize-
rische Hauseogentliimerverband die Aussagen Scognamiglios. Der HEV
Schweiz sei deshalb entschieden der Ansicht, dass das Herbeiziehen des
BFS-Mietindexes in politischen Diskursen unangebracht sei und gestiitzt
auf ihn auch keine politischen Schliisse gezogen werden diirften. [ ]



