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RUCKBLICK HSLU-RICS-WEBINAR

Der Einfluss von Megatrends auf Stadtquartiere
und Finanzierungen

IN JUNGSTER ZEIT WERDEN
IN DER SCHWEIZ VIELE IN-
NOVATIVE IMMOBILIEN- UND
QUARTIERSENTWICKLUNGEN
ANGESCHOBEN ODER BE-
REITS REALISIERT. DIE VOR-
TEILE SIND VIELFALTIG, FUR
NUTZER WIE INVESTOREN.
LETZTEREN BIETET SICH

EIN BREITES SPEKTRUM AN
NUTZUNGSKOMBINATIONEN
UND EIN HOHES DIVERSIFI-
KATIONSPOTENTIAL. GLEICH-
ZEITIG BIETEN NEUE FINANZ-
PRODUKTE AUSREICHEND
FINANZIERUNGSMOGLICH-
KEITEN FUR IMMOBILIEN,
IMMOBILIENPROJEKTE UND
QUARTIERSENTWICKLUNGEN.

MT. In den letzten Jahren konnte
eine steigende Anzahl an Quar-
tiersentwicklungen beobachtet wer-

Bei Quartiersentwicklungen gewinnt Private Debt Real Estate an Bedeutung.

den. Diese weisen - je nach Auspra-
gung - ein breites Spektrum an mog-
lichen Nutzungskombinationen auf
und bieten Investoren ein hohes Di-
versifikationspotential. Gleichzeitig
wird die Entwicklung von Standquar-
tieren in besonderem Masse durch
aktuelle Megatrends flankiert, unter
anderem von Aspekten der Nachhal-
tigkeit oder der demographischen
Entwicklung. Damit einher geht folg-
lich die Frage, welche Stadtquartiere
fur Investoren geeignet sind, welche
Kriterien ausschlaggebend fir eine
erfolgreiche Entwicklung sind und
wie ein Auswahlprozess auf Quar-
tiers- und Objektebene gestaltet
werden kann. In diesem Zusammen-
hang ist ferner zu diskutieren, wel-
che Bedeutung innovative Anlagege-
fasse wie beispielsweise der sehr
stark wachsende Markt der privaten
Immobilienfinanzierungen  (Private

Real Estate Debt) bei Investitionen
zukinftig einnimmt.

An dieser Stelle setzte das Webinar
der RICS und der Hochschule Luzern
an, zu dem Prof. Dr. Michael Tri-
bestein FRICS, Prasident der RICS
Schweiz und Studiengangleiter des
MScRE an der HSLU, eingeladen hat-
te und das von ihm moderiert wurde.
Im Rahmen des Webinars prasentie-
ren monatlich flihrende Vertreter
der internationalen Immobilienwirt-
schaft die neuesten Erkenntnisse
aus Forschung und Praxis.

Quartiere und «Real Estate
Debt»-Produkte

René Parmantier, CEO und Head of
Private Debt der Corestate Bank
GmbH, und Prof. Dr. Michael Tri-
bestein FRICS beleuchteten zunachst
die Bedeutung von Stadtquar- >>>
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NACHRICHTEN
REALSTONE RSF: FOKUS
AUF WOHNIMMOBILIEN

Der Realstone RSF plant, den Anteil
der Wohnimmobilien in seinem
Portfolio zu steigern. Dazu wird der
Fonds Gewerbeimmobilien verkau-
fen und eigene Wohnprojekte entwi-
ckeln, wie die Fondsleitung Realsto-
ne SA mitteilt.

Ziel der verstarkten Fokussierung
auf das Wohnsegment ist es, die Er-
tragsstabilitat des Fonds zu ge-
wahrleisten. Dazu wird der Fonds
zum Einen seine Gewerbeimmobili-
en aufwerten und die Liegenschaf-
ten nach und nach verkaufen. Der
Erlos soll in verschiedene Wohnim-
mobilienprojekte reinvestiert wer-
den, die derzeit in Bau sind. So habe
man beispielsweise den Erlos aus
dem Verkauf einer Gewerbeimmo-
bile in der Blegistrasse 21-23 in
Baar (ZG) Ende 2021 zur Finanzie-
rung des aktuell in der Bauphase
befindlichen Projekts in Horgen
Oberdorf (ZH) verwendet, teilt Real-
stone mit.

Zum anderen will der Fonds mit der
Entwicklung neuer Wohnliegen-
schaften fortfahren. Ende 2021 wur-
de ein Wohngebaude mit neun Ein-
heiten in Gland (VD) libergeben; bis
Ende 2022 werden 226 neue Woh-
nungen an verschiedenen Standor-
ten zwischen Lausanne, Gland, Sion
und Horgen Oberdorf bereitgestellt.
Zudem haben mehrere Baubewilli-
gungen Rechtskraft erlangt, bei-
spielsweise fiir die Phasen B1 und
B2 des Neugasse-Quartiers in Hor-
gen Oberdorf. Hier wurde im Januar
mit den Bauarbeiten begonnen. (ah)

Das Projekt Horgen-Oberdorf

MEGATRENDS - BREAKDOWN BY CITY QUARTER TYPES
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>>> tieren und von passenden In-
vestitionsstrukturen, gefolgt von ei-
nem Uberblick zur aktuellen Finan-
zierungssituation.

Seit einigen Jahren unterliegt die
Vergabe von Darlehen durch Banken
zunehmenden regulatorischen Auf-
lagen u.a. durch die Vorgaben einer
risikoadjustierten  Eigenkapitalhin-
terlegung, des Risk-Managements
und der geschaftlichen Ausrichtung
der Bank. In Summe fihrt dies zu
steigenden Anforderungen und einer
restriktiveren Vergabe von Darlehen.
Folglich bieten alternative Finanzie-
rungsmaglichkeiten respektive Fi-
nanzierungsprodukte Vorteile wie

Michael Truebestein

etwa im Rahmen eines speziellen
«Real Estate Debt»-Gefass.

Investitionen in Immobilien und Pro-
dukte mittels «Real Estate Debt» kon-
nen eine attraktive Erganzung im An-
lageportfolio vieler Investoren darstel-
len. Dies spiegelt sich auch in der
aktuellen Entwicklung mit sehr stark
steigenden Kapitalzusagen in zahlrei-
che Anlagegefassen wider. Gleichwohl
ist das Angebot vielfaltig und eine ziel-
fuhrende Auswahl des passenden An-
lageprodukts notwendig. Ferner stel-
len sich Fragen der Regulierung, der
Strukturierung und der zukinftigen
Entwicklungen des Marktes. In diesem
Zusammenhang sind zahlrei- >>>

Mark Holz
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Rene Parmantier

>>> che Fragen zu beantworten, so
unter anderem, welche Mdoglichkeiten,
Herausforderungen und Risiko- / Re-
turn-Profile vorhanden sind.

Diversifikation bei Investitionen
in Quartiere

Im Anschluss befasste sich Mark
Holz, Group Head of Research der
Corestate Capital Group, mit der
Nutzungsvielfalt von Quartieren.
Durch komplementare Nutzungsar-
ten konnten unterschiedliche Ak-
zente im Quartier gesetzt werden -
und diese Nutzungsvielfalt sei auch
fur Investoren ein relevanter Faktor.
Nicht nur, weil die Attraktivitat der
Quartiere die mieterseitige Nach-
frage starke, sondern auch weil eine
Sektordiversifikation innerhalb ei-
nes Investments Risiken mindere,
so Holz. Ein Stadtquartier verbinde
somit in 0Okologisch nachhaltiger
Weise die Interessen von Investoren
und Projektentwicklern mit denen
der kommunalen Ebene und der
Mieterseite. Damit werde es - und
dafir spreche auch die weiterhin
grosse Pipeline an geplanten Quar-
tiersentwicklungen - auch in Zu-
kunft ein Erfolgskonzept bleiben,
wobei das Auffinden von geeigneten
Quartieren fir Investitionen auf den
individuellen  Investitionskriterien
der Investoren basiere.

Birgit Hempel
Klassifizierung von Quartieren

Im Rahmen einer empirischen Erhe-
bung wurden Quartiere detailliert un-
tersucht. Corestate hat tber 600 ge-
plante respektive realisierte Stadt-
quartiere in Deutschland identifiziert,
wovon ca. 300 in den A-Stadten lie-
gen. Diese wurden in einer aktuellen
Studie gegeniibergestellt und anhand
von Kriterien zu Megatrends auf In-
vestitionsmoglichkeiten bewertet.

Die Quartiere unterschieden sich

grundsatzlich nach Grosse und Aus-

richtung, stellen die Corestate-Re-
searcher fest:

e Klassisches Quartier mit 20.000
bis 400.000 gm: Nutzungsmi-
schung aus den Kernnutzungsar-
ten Wohnen, Biliro und Handel

e Kleinquartier bis 20.000 gm:
Nutzungsmischung aus den Kern-
nutzungsarten Wohnen, Biiro und
Handel

e Mega-Quartier ab 400.000 gm:
Gemischt genutzt grossflachige
Stadtteil-Entwicklung

e Kommerzielles Quartier mit
20.000 bis 400.000 gm: Dominan-
te kommerzielle Nutzung (>90%
kommerzielle Nutzung)

e Wohnquartier mit 20.000 bis
400.000 gm: Dominante Wohnnut-
zung (>90% Wohnnutzung)

e Vertikales Quartier ab 40.000 gm:
Hochhaus mit Nutzungsmischung

Martin Bassermann

aus den Kernnutzungsarten
Wohnen, Biro und Handel

¢ Neben den genannten Subkatego-
rien, lassen sich weitere Sonder-
kategorien ableiten wie bspw. das
Technologie- bzw. Innovations-
quartier. Dieses hat meist einen
Campus-Charakter und befindet
sich im Umfeld von Universitaten
und Forschungseinrichtungen.

Megatrends bei der Quar-
tiersentwicklung

Als langfristige Wandlungsprozesse
pragen Megatrends sowohl das Indi-
viduum als auch die Gesellschaft als
Ganzes - und somit auch die Immo-
bilienwirtschaft. Aktuelle Herausfor-
derungen wie Nachhaltigkeit, Mobili-
tat und soziale Themen erfordern ein
Ubergeordnetes Gesamtkonzept,
welches sich auf Quartiersebene
besser planen und umsetzen lasst
als auf Einzelobjektebene. Durch die
Verbindung von Wohnen und Arbei-
ten, sowie sozialen und kulturellen
Funktionen sind Quartiere Muster-
beispiele des Konzeptes der Stadt
der kurzen Wege.

Da Quartiere haufig im Zuge von
Brachflachen-Revitalisierungen ent-
stehen, fordern sie zudem die urba-
ne Nachverdichtung und bieten neu-
en Wohnraum fir unterschiedliche
soziale Schichten und schaf- >>>
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ENTWICKLUNG DES PRIVATEN FINANZIERUNGSMARKTES
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>>> fen Arbeitsplatze. Dies st
haufig mit positiver Strahlkraft auf
das Umfeld verbunden. Ein Konzept
also, das auch von kommunaler Seite
gefordert und gefordert wird. In
Summe, so waren sich alle Teilneh-
mer des jingsten HSLU-RICS-Webi-
nars einig, stellen Quartiersentwick-
lungen spannende Opportunitaten
fur Investoren dar.

Assessment von Quartieren
und Tourismus Ressorts

Birgit Hempel FRICS, Member, RICS
Governing Council / Senior Director
Real Estate Valuation, Genost Con-
sulting GmbH, verdeutlichte in ihrem
Referat die Kriterien der Bewertung
von Investitionsmaglichkeiten, der
detaillierten Bestandsaufnahme,
Chancen- und Risikoanalyse in der
Gegeniberstellung zur geplanten Fi-
nanzierungsstruktur, dem Projekt-
Controlling sowie ferner das Span-
nungsfeld aus Equity und Debt-Stra-
tegien. Schliesslich wurde das
Assessment anhand von drei Pro-
jektbeispielen in der DACH-Region
kritisch analysiert.

Hierbei wurde in besonderem Masse
der Bereich von Tourism Resorts /
Village Centre / Branded Residences
beleuchtet. Die Projektentwicklung
von Tourismus-Ressorts kann in

«new village centres» resultieren,
die fur Investoren durchaus eine at-
traktive Portfolioerganzung darstel-
len. An einem Projektbeispiel wurde
ferner die wachsende Bedeutung von
ESG im Rahmen der EU-Regularien
erlautert.

Marktstruktur und Einsatz von
«Debt»-Produkten

In seinem Impulsvortrag stellte Mar-
tin Bassermann, Chairman of the
Board of Directors, HFS Helvetic Fi-
nancial Services AG, anhand von
ausgewahlten Kennzahlen die Struk-
turen, Entwicklungen und Funkti-
onsweisen der «Real Estate Debt»
Markte dar. Zunachst ist der The-
menbereich sehr umfangreich und
vielfaltig und reicht von «Senior Lo-
an-Financing» bis zu «Mezzanine
Loans» mit besonderen Manage-
mentherausforderungen. Ferner ist
zu unterscheiden, ob es sich um eine
objektspezifische Finanzierung oder
um ein Anlageprodukt handelt.

Wachstum im Bereich «Debt»

Gleichwohlist ein Wachstum im Debt
Bereich klar vorhanden: Gemass ei-
ner Erhebung von Prequin stieg das
Anlagevolumen im europdischen
Private Real Estate Debt Bereich auf

75 Milliarden Euro in 2021. Fremdka-
pitalprodukte weisen dabei eine hohe
Attraktivitat auf: Produkte mit einer
Senior Loan Strategie zielen, gemass
INREV, auf einen durchschnittlichen
IRR in Hohe von 6,8 Prozent ab, risi-
koreichere Nachrangdarlehen auf ei-
nen durchschnittlichen IRR von 10,3
Prozent. Im Rahmen der Covid-19
Krise hat sich bei Banken in Europa
die bestehende Tendenz der restrik-
tiven Kreditvergabe fortgesetzt: Ban-
ken sind bei der Darlehnsvergabe
weiter zurilickhaltend, fokussieren
sich auf bestehende Engagements,
reduzieren RePo-Linien, d.h. sind mit
sinkenden Renditen konfrontiert und
die Kapitalgenehmigungen werden
verlangsamt. An dieser Stelle 6ffnen
sich die Opportunitaten fiir neue Ins-
titutionen aus dem Bereich «Debt».
Hierbei ist eine kritische Auswahl
der Ziele von Bedeutung und fuhrt
zum Erfolg: So liegt bspw. der Aus-
fall bei HFS bei 0 Prozent.

Webinare der RICS / HSLU

Die RICS und die Hochschule Luzern

laden zu den weiteren Webinaren

und Fachkonferenzen ein und freuen
sich auf weitere Diskussionen:

e 07.04.2022: Review and Outlook
on the Real Estate Markets: What
are future challenges?

e 03.05.2022: Real Estate Invest-
ment and Asset Management for
institutional investors: Empirical
results and challenges

e 04.05.2022: Retail is dead - or
not? Best practices.

e 01.06.2022: Change of the BV
2: Effects of investments in
Infrastructure

e 23.06.2022: Investments in
Logistics

e 06.07.2022: Sustainability and the
EU Taxonomie
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