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Ein Immobiliencrash in den USA war 
verantwortlich für die letzte grosse Wirt-
schaftskrise. Wie steht es um den Immo-
biliensektor in der Schweiz?
Heinz Specker: Auch wenn eine generel-
le Aussage aufgrund der Segmentierung 
und Fragmentierung des schweizerischen 
Immobilienmarktes ein gewisses Wagnis 
darstellt, darf man feststellen, dass unsere 
Immobilienlandschaft heute grundsätzlich in 
guter bis sehr guter Verfassung ist. Eine Kri-
se müsste wohl eher herbeigeredet werden. 
Voraussetzung ist jedoch, dass weiterhin im 
Wohn- und im Geschäftsliegenschaften-Be-
reich sorgfältige Marktabschätzungen an der 
Tagesordnung bleiben. Auch müssen die Fi-
nanzierungsorganisationen weiterhin verant-
wortbare Tragbarkeitsrechnungen anstellen. 

Und eine mögliche Marktüberhitzung infolge 
des Anlagedruckes ist zu vermeiden. 

Sehen Sie Parallelen zwischen der Krise 
im Schweizer Immobiliensektor in den 
90er-Jahren und der letzten Krise in den 
USA?
Rückblickend war die Immobilienkrise von 
1994 in vielen Belangen vergleichbar mit der-
jenigen in den USA, auch was die Abschrei-
bungssummen anbetrifft. Ausschlaggebend 
waren in beiden Fällen Überproduktion und 
Überhitzung vorwiegend im Wohnbereich 
bzw. Geschäftsfl ächensektor aufgrund der 
massiv steigenden Wirtschaftszahlen und 
ausufernden Finanzierungslösungen. Für 
die Schweiz kam der Anlagedruck noch 
dazu.

Wie wird sich der Schweizer Immobi-
liensektor in näherer Zukunft entwi-
ckeln?
Der zunehmende Flächenbedarf im Wohn-
bereich infolge der Bevölkerungs- und Im-
migrationsentwicklung und den nach wie 
vor steigenden Komfortbedürfnissen wird 
wohl grundsätzlich nicht zu einem Einbruch 
der Nachfrage nach Wohnraum in seinen 
verschiedenen Formen führen. Zu beach-
ten sind allerdings weiterhin zunehmende 
regionale Unterschiede. Die Verdichtung 
in den bekannten Grossagglomerationen 
hat zunehmend magnetischen Charakter 
während Randgebiete ihre Eigenheiten 
behalten und entsprechend vom Markt 
berücksichtigt oder vernachlässigt wer-
den. Die Standortoptimierung

Die Anspruchshaltung der 
Bauherren als Herausforderung
Heinz Specker ist Präsident der «Group of Fifteen» – einem Zusammenschluss 
von führenden Unternehmen aus der Immobilienwirtschaft. Anlässlich des VSGU-
Jubiläums haben wir uns mit ihm über aktuelle Trends im Immobilienmarkt und die 
Rolle von Generalunternehmungen darin unterhalten. 
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in quantitativer und qualitativer Hinsicht 
wird im Geschäftsfl ächenbereich wei-
terhin ein Thema bleiben und trotz der 
grundsätzlich verhalten optimistischen 
Wirtschaftsentwicklung wird die Nach-
frage in der Schweiz nur sehr beschränkt 
wachsen, da das Angebot an Geschäfts-
liegenschaften in den vergangenen Jahren 
stark ausgebaut wurde und viele Projekte 
in der Planung und im Bau sind. 

Wo liegen Ihrer Meinung nach die Unter-
schiede zwischen der Nachfrage nach 
Wohnraum einerseits und Geschäftsfl ä-
chen andererseits?
Wohnraum ist und bleibt ein natürliches 
Bedürfnis, welches in vielerlei Hinsicht 
individuell und optimal befriedigt werden 
will. Gute Verkehrsverbindungen, geeig-
nete Infrastrukturen und städtische oder 
stadtnahe Verhältnisse sind ebenso ge-
fragt wie Funktionalität und ein zunehmen-
der Flächenbedarf. Die Preisentwicklung 
wird wohl dazu führen, dass günstiger 
Wohnraum mittelfristig in Randregionen 
ausweichen muss, weil die Miet- und Ver-
kaufspreise in Ballungsgebieten für viele 
unerschwinglich werden.
Im Geschäftsfl ächenbereich fi ndet meiner 
Ansicht nach eine Art Verdrängungswett-
bewerb statt, da der Standort für Un-
ternehmen eine immer wichtigere Rolle 
spielt. Die Nachfrage wird zudem nur in 

beschränktem Ausmass durch die An-
siedlungen von ausländischen Firmen 
ausgeweitet. Das führt dazu, dass Mieter 
von Geschäftsfl ächen neben geeigneten 
Standorten und Infrastrukturen zuneh-
mend einen Mehrnutzen (wie Dienstleis-
tungen, geeignetes Geschäftsumfeld, re-
präsentative Umgebung) suchen, welcher 
nicht nur die Architektur bieten kann. 

Es gibt durchaus regionale Unterschie-
de. Welche Regionen beurteilen Sie 
weshalb als besonders dynamisch?
Die beiden schweizerischen Wirtschafts-
räume Zürich und Genf werden noch mehr 
Gewicht erhalten. In den anderen Regio-
nen bleiben die meist atomisierten Son-
dermärkte. Gewisse Standorte könnten 
wegen der NEAT aufgewertet werden. 

Wie beurteilen Sie die Rolle von Gene-
ral- und Totalunternehmen im Schwei-
zer Immobilienmarkt?
Die Konzentration der Anbieter wird wohl 
anhalten und der damit verbundene Kon-
kurrenz- und Margendruck insbesondere 
im Hochbau ebenfalls. Dieses Marktsys-
tem wird sich zusehends verschärfen, 
aber grundsätzlich bewähren. Die zuneh-
mende Anspruchshaltung der Bauherren 
und Investoren und weiterer Beteiligter ist 
jedoch für die GU und TU eine wachsen-
de Herausforderung. 

Sind Sie ebenfalls der Meinung, dass 
GU und TU ihre Wertschöpfungskette 
dem Lebenszyklus von Immobilien ent-
lang ausweiten sollten? Wenn ja: wes-
halb?
Grundsätzlich übergibt der TU/GU mit 
dem Schlüssel der Bauherrschaft zwar 
eine Lösung, aber auch ein teures Prob-
lem. Bekanntlich sind die Betriebs- und 
Unterhaltskosten von Immobilien nach 
wenigen Jahren grösser als die Investiti-
on. Es ist meiner Meinung nach ein abso-
lutes Muss, dass baubegleitendes Facility 
Management und die Berücksichtigung 
der Bedürfnisse der Nutzer schon in der 
Startphase feste Planungsbestandteile 
werden. Für die Zeit des Betriebes einer 
Immobilie könnten GU/TU Mitträger des 
Risikos – auch für neue Technologien – 
werden, sodass ihr Interesse an Kosten-
optimierungen steigt. 

Welcher Aspekt kommt der Nachhaltig-
keit im Immobiliensektor zu?
Es muss für alle Beteiligten des Immobili-
ensektors verpfl ichtend werden, die Inves-
titionen immer unter der Berücksichtigung 
der verschiedenen Nachhaltigkeitsaspek-
te zu tätigen, d. h., die Projekte dement-
sprechend auszurichten. 

Was halten Sie von Labels, die man Im-
mobilien verleiht? Herrscht hier nicht 
ein durcheinander?
Tatsächlich herrscht ein gewisser Wirr-
warr im Zertifi zierungsmarkt, vor allem 
wenn man die zahlreichen einschlägigen, 
internationalen «Produkte» mit einbezieht. 
Ich bezweifl e sehr, dass es nur schon im 
europäischen Umfeld gelingen könnte, 
einheitliche Standards zu etablieren, zu 
gross sind die Interessen der Marktteil-
nehmer und zu unterschiedlich die nati-
onalen Auffassungen. Auch wenn diese 
Vielfalt an Labels bestehen bleibt und 
wahrscheinlich immer unübersichtlicher 
wird, ist doch eines erreicht: Die Ökono-
mie paart sich zusehends mit den Bedürf-
nissen der Ökologie. ■

Die «Group of Fifteen» umfasst ausgewählte und führende Unternehmen 
mit komplementären Fachkompetenzen, die sich mit gesellschaftlichen 
und wirtschaftlichen Trends auseinandersetzen. Die Zielsetzung der 
«Group of Fifteen» ist die Förderung einer interdisziplinären Sichtweise 
in der Immobilienwirtschaft auf strategischer Ebene. Durch Analyse der 
Einfl ussfaktoren auf die Immobilienbranche sowie durch regelmässigen 
Informations- und Erfahrungsaustausch setzt sie sich mit Frühwarnsyste-
men und -indikatoren auseinander und untersucht Trends und Entwick-
lungen auf gesellschaftspolitischer und wirtschaftlicher Ebene.

www.group-of-fi fteen.ch

«Group of Fifteen»
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