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Auf der Suche nach einer Ausnahme? Schweizer Immobilien verbinden geringes
Risiko und stabile Performance mit dem renditesteigernden Effekt einer starken,
unabhingigen Wihrung. Solide Staatsfinanzen und das Niedrigzinsumfeld
stiitzen den Ausblick.

Ein Land mit messbaren Vorteilen

Der Ruf der Schweiz als stabiler Standort beruht auf
ihrer besonderen Position bei Staatsfinanzen und
Zinsen. Aktuelle Prognosen beziffern die
Staatsschulden auf rund 32 % des BIP - deutlich
weniger als die erwarteten rund 72 % in Deutschland,
89 % im Euroraum, 109 % im Vereinigten Kénigreich
und 128 % in Frankreich. Diese fiskalische Stirke
schafft Spielraum in Abschwiingen. Zudem trigt sie zu
einer niedrigeren Inflation und geringeren
Zinserwartungen als in vielen Vergleichslindern sowie
zu anhaltendem Aufwertungsdruck auf den Schweizer
Franken bei.

Staatsschuldenquote
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Innovation und Produktivitit heben die Schweiz ab
Die Schweiz belegt im Global Investment Risk and
Resilience Index von Henley & Partners und im IMD
World Competitiveness Ranking regelmifiig
Spitzenplitze. Diese Sonderstellung zeige sich auch in
der Arbeitsproduktivitit: Seit 2015 verzeichnet sie
unter den verglichenen Lindern das stirkste
Wachstum; nach der Pandemie hat sich der Abstand
deutlich vergrofiert. Wihrend das
Produktivititswachstum im Euroraum zuletzt
weitgehend stagnierte und in Frankreich sogar
zurtickging, erzielte die Schweiz stetige Zuwichse und
erreichte 13 % mehr Wertschopfung je Stunde
gegeniiber rund 4 % im Euroraum.

Reale Arbeitsproduktivitiit je Arbeitsstunde
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Fiir Immobilieninvestoren sind diese Stirken besonders
relevant, da sie Beschiftigung, Einkommenswachstum
und Nutzernachfrage stiitzen. Die wirtschaftliche
Stabilitit hat zu einem der widerstandsfihigsten
Immobilienmirkte Europas gefiihrt - mit stabilen
Ertrigen und vergleichsweise geringen
Bewertungsschwankungen.

Ein grofler und wachsender privater
Investmentmarkt in einer kleinen
Volkswirtschaft

Der Schweizer Immobilienmarkt wird hiufig unter den
Aspekten Stabilitit und Resilienz betrachtet. Weniger
Beachtung findet seine Grofe. Laut MSCI erreichte der
professionell verwaltete Immobilienmarkt der Schweiz
2025 mit rund CHF 350 Milliarden einen neuen
Hochststand und zihle trotz der vergleichsweisen
kleinen Volkswirtschaft und Bevolkerung zu den
grofiten Europas. Internationale Vergleiche
verdeutlichen die Dimension: Mit CHF 350 Milliarden
entspricht der Schweizer Markt rund 70 % des
franzosischen, 61 % des deutschen und 45 % des
britischen Marktes.

Bis 2025 war der professionell verwaltete Schweizer
Immobilienmarkt auf 43 % des nationalen BIP
gewachsen, nach 34 % im Jahr 2006. Das unterstreicht
seine zunehmende Tiefe - gerade in einer Phase, in der
mehrere andere europiische Mirkte infolge von
Neubewertungen und Nettokapitalabfliissen
schrumpften. Zugleich war die Schweiz der einzige
grofle europiische Marke, in dem die wirtschaftliche
Bedeutung professionell verwalteter Immobilien in den
vergangenen zwei Jahrzehnten zunahm. Der Anstieg
von 34 % auf 43 % des BIP spiegelt die wachsende
Institutionalisierung und Markttiefe im Verhiltnis zur
Gesamtwirtschaft wider.

MarktgroRe im Verhiltnis zum BIP 2006 bis 2025
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Markttiefe als struktureller Vorteil

Der Markt ist in den vergangenen zwei Jahrzehnten
deutlich gewachsen. Zwischen 2006 und 2025
verdoppelte sich sein Volumen nahezu von CHF 180
Milliarden auf CHF 354 Milliarden. Das entspricht

einer durchschnittlichen jihrlichen Wachstumsrate von
3,6 %. Zum Vergleich: Der professionell verwaltete
Immobilienmarkt wuchs im selben Zeitraum in
Deutschland und Frankreich um etwa die Hilfte, im
Vereinigten Konigreich um rund ein Fiinftel.

Ein grofles investierbares Universum fordert tendenziell
die Marktliquiditit, schafft ein breiteres Spektrum an
Anlagechancen und stirkt die institutionelle Beteiligung.
Auf Basis der bis zum zweiten Quartal 2026 erfassten
Transaktionen schitzen wir das jihrliche institutionelle
Transaktionsvolumen auf rund CHF 14 bis 16
Milliarden. Damit wechseln jihrlich etwa 4 % des
investierbaren Bestands den Besitzer, was die Liquiditit
stiitzt und zu risikobereinigten Renditen beitrigt.

Risikobereinigte Performance sticht
in Europa hervor

Die tiberzeugendsten Belege fiir die Schweizer
Sonderstellung zeigen sich bei der gemeinsamen
Analyse von Rendite und Risiko. Im Risiko-Rendite-
Vergleich von 2016 bis 2025 zihlen Schweizer
Immobilien zu den attraktiveren Segmenten Europas.
Wohn- und Biiroinvestments erzielten annualisierte
Gesamtrenditen auf dem Niveau anderer europiischer
Mirkte, jedoch bei deutlich geringerer Volatilitit. Im
Durchschnitt schwanken die Renditen um weniger als 2
Prozentpunkte - eine Stabilitit, die viele andere Mirkte
nicht erreichen.

Geringes Risiko - hohe Rendite
Risiko gegeniiber annualisierter Gesamtrendite
(2016-2025)
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Fiir institutionelle Investoren ist Volatilitit ebenso
wichtig wie die absolute Performance. Ein Markt mit 5
% Rendite und einer Standardabweichung von 1,5
Prozentpunkten verhilt sich ganz anders als ein Markt
mit dhnlicher Rendite und 6 Prozentpunkten
Volatilitit. Geringere Schwankungen reduzieren
Drawdown-Risiken, erhéhen die Portfoliostabilitit und
verbessern die Planbarkeit langfristiger Renditen. Das
erklirt die anhaltend wichtige Rolle Schweizer
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Immobilien in den Portfolios heimischer
Pensionskassen, Versicherungen und einiger
internationaler Investoren, die defensive Ertragsquellen
suchen. In einem Umfeld anhaltend hoher
Fiskaldefizite und volatiler Zinserwartungen gewinnen
stabile Ertrige weiter an Wert.

Der Schweizer Franken verstirkt die
langfristige Performance

Fiir internationale Investoren bieten Schweizer
Immobilien eine zweite Renditequelle: das Engagement
im Schweizer Franken. Die Waihrung profitierte in den
vergangenen Jahrzehnten von niedriger Inflation,
soliden Staatsfinanzen, anhaltenden
Leistungsbilanziiberschiissen und ihrem Status als
sicherer Hafen in unsicheren Zeiten. Der Effekt auf
langfristige Immobilienrenditen war erheblich.

Jahrliche Gesamtrendite des Schweizer Inmobilienindex
in verschiedenen Wihrungen
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Von 2001 bis 2025 wuchs das in Schweizer Immobilien
investierte Kapital in Schweizer Franken ungesichert
auf das 3,6-Fache, entsprechend einer Rendite von 5,5 %
pro Jahr. Fir Euro-Investoren wuchs das Kapital auf
das 5,7-Fache beziehungsweise um 7,5 % pro Jahr. Fur
US-Dollar-Investoren stieg es auf das 7,4-Fache
beziehungsweise um 8,7 % pro Jahr; Investoren in
Pfund Sterling erreichten das 8,1-Fache
beziehungsweise 9,1 % pro Jahr.

Renditen von Immobilienanlagen in der Schweiz

nach Wihrun
CHF

3,6-fach 55%
EUR 5,7-fach 7,5 %
USD 7 4-fach 8,7 %
GBP 8,1-fach 9.1%

Quelle: Swiss Life Asset Managers, MSCI. Daten: 2001-2025.

Das Ergebnis ist ein Markt, der Grofle und Stabilitit
verbindet: einer der groferen professionell verwalteten
Immobilienmirkte Europas, eingebettet in eine
Volkswirtschaft, die deutlich kleiner ist als die ihrer
grofden Nachbarn. Zugleich ist der Marktzugang nicht
einfach. Lokale Prisenz, Marktkenntnis und ein
Verstiandnis der institutionellen und regulatorischen
Besonderheiten der Schweiz bleiben wichtige
Voraussetzungen fiir erfolgreiche Investments.

Ausblick: Stabilitit bleibt ein
knappes Gut

Der Ausblick fiir Schweizer Immobilien bleibt gtinstig.
Die fiskalische Lage der Schweiz bleibt ein wichtiger
Stabilititsfaktor. Die vergleichsweise niedrige
Staatsschuldenquote schafft Spielraum, um auf
wirtschaftliche Schwiche zu reagieren, und stirke das
Vertrauen in den institutionellen Rahmen des Landes.
Zusammen mit niedriger Inflation und anhaltenden
Aufleniiberschiissen stiitzen diese Fundamentaldaten
den Schweizer Franken auch mittelfristig, wenngleich

Wechselkursbewegungen stets unsicher sind.

Zugleich bleiben die strukturellen Grundlagen des
Marktes robust. Das Bevolkerungswachstum sttitzt
weiterhin die Nachfrage, wihrend Planungsvorschriften
das neue Angebot begrenzen und die institutionelle
Stabilitit der Schweiz einen zentralen
Wettbewerbsvorteil darstellt. Vor diesem Hintergrund
diirften Schweizer Immobilien weiterhin annualisierte
Gesamtrenditen von iiber 4 % bei einer Volatilitit von
unter 2 % erzielen - deutlich weniger als in vielen
vergleichbaren Immobilienmarkten.

Die Schweizer Sonderstellung zeigt sich somit nicht
nur in Wirtschaftskennzahlen, sondern auch in
Anlageergebnissen. Mit einer Staatsschuldenquote, die
bis 2030 gegen 32 % des BIP tendiert,
durchschnittlichen Immobilienrenditen von 5,1 %,
einer Renditevolatilitit von weniger als 2
Prozentpunkten und einer langen Geschichte der
Frankenaufwertung bietet der Markt eine seltene
Verbindung aus Stabilitit und Performance. Fur
Investoren, die robuste Ertrige und attraktive
risikobereinigte Renditen suchen, bleiben Schweizer
Immobilien eine Klasse fiir sich.
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