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«Erst ein nachhaltiger Standort 1st smart»

Immobilien Hannes Wiiest plant Immobilien auflange Sicht. Im Interview spricht der Verwaltungsrats-
prasident der Zug Estates iber den Wandel in der Immobilienentwicklung und tiber das Suurstoffi-Areal in Rotkreuz.

Interview: Bernard Marks

Hannes Wiiest, iiber ein
Jahrzehnt haben an den
Schweizer Immobilienmérk-
ten paradiesische Zustinde
geherrscht. Steigende Preise
und Mieten, eine boomende
Nachfrage und tiefe
Leerstinde im Kielwasser
tiefer Zinsen. Seit einigen
Jahren verdichten sich aber
die Anzeichen, dass allmah-
lich schwerere Zeiten an-
brechen. Ist der Immobilien-
boom vorbei?

Ich bin kein Freund von Schwarz-
Weiss-Malerei. Ich wiirde eher
sagen, das Marktgeschehen weist
viele helle und dunklere Zwi-
schentone auf.

Was meinen Sie damit genau?
Die Angebotsseite ist im Ver-
gleich mit den vergangenen Jah-
ren spiirbar liquider geworden.
Treibende Faktoren sind nach
wie vor die historisch niedrigen
Zinsen und mangelnde Alterna-
tiven im Bereich der Geldanlage.
Der Immobilienmarkt wird zu-
nehmend geprigt von einer ak-
tiven, aber selektiver werden-
den Nachfrage.

Welche Auswirkungen hatdas
auf dem Immobilienmarkt?
Es gibt mehr Auswahl. Kaufer,
aber auch Mieter konnen ihren
Entscheid fiir eine Immobilie
heute selektiver als noch vor eini-
gen Jahren treffen. Qualititsmén-
gel, zum Beispiel im Flichen-
design, in der haustechnischen
Ausgestaltung, in der Représen-
tanz des Gebaudes, im Umfeld
und in der Erreichbarkeit, schla-
gen sofort auf die Vermietbarkeit
und die Preise. Das trifft heute
insbesondere auf den Bliromarkt
zu. Im Wohnungsmarkt sind ers-
te Anzeichen dieser Art sichtbar,
je nach Region allerdings unter-
schiedlich deutlich.

Auch das Ja zur Massenein-
wanderungsinitiative diirfte
dem Immobilienmarkt zu-
setzen. Eine stabile Zuwande-
rung hitte auch die Nachfrage
nach Mietwohnungen ange-
heizt. Droht diese jetzt auszu-
bleiben?

Ich denke nicht. Der Immobi-
lienmarkt ist ja kein autonomer

und in sich resilienter Markt. Er
ist eingebettet in das gesamte
wirtschaftliche, gesellschaftliche
und politische Umfeld. Die Mig-
ration stellt nur einen Teil der
Wohnungsnachfrage dar. In der
Binnennachfrage stellt der Kon-
sum einen mindestens ebenso
wichtigen Teil der Nachfrage.
Wie viel Wohnraum in welcher
Qualitat kann und will ich mir
leisten?, ist dabei die zentrale
Frage. Die Antwort geben die
wirtschaftlichen Entwicklungs-
perspektiven. Wenn der Immo-
bilienmarkt kriselt, leiden im
Vorfeld zuerst die Wirtschaft, die
Kaufkraft der Bevolkerung sowie
die Zukunftsperspektiven.

Vor allem das wirtschaftliche
Umfeld zeigt sichin der
Schweiz nach wie vor krisen-
fest. Auch in der Eurozone
lauft die Konjunktur besser,
was gut fiir die Schweiz ist.
Sind also die Perspektiven
auch fiir Immobilien in der
Schweiz gar nicht schlecht?
Gewiss nicht. Immobilien sind
langfristige Anlagen. Wenn man
damit Geld verdienen will, sollte

«Firmen
wollen sich
heute in einer
Community
ansiedeln,

die ihre Werte
zur Geltung
bringen.»

man das Geschift so betreiben,
dass man das in guten wie in
schlechteren Zeiten tun kann.
Zudem mochte ich zu bedenken
geben, dass die Probleme, die
sich durch eine prosperierende
Wirtschaft und wachsende Be-
volkerung ergeben, die einfache-
renund zudem auch zahlbareren

sind als die einer stagnierenden
oder gar schrumpfenden.

Auch die Entwicklung des
Suurstoffi-Areals in Rotkreuz
istlangfristig angelegt. Das
Areal ist zwar noch nicht
fertiggestellt, doch bereits
eingezogen sind Hochschule
Luzern und Novartis. Jetzt
haben auch der Pharmariese
Amgen oder das Carsharing-
Unternehmen Mobility ange-
kiindigt, nach Rotkreuz zu
ziehen. Was ist das Erfolgs-
geheimnis der Suurstoffi?
Immobilienentwicklung ist heu-
te allzu haufig zu einem Stan-
dardprodukt verkommen. Es
werden viele investorengerechte
Hippchen entwickelt. Wenn ein
Areal von iiber 10 Hektaren zu
entwickeln ist, in dem bei End-
ausbau werktéglich tiber 1500
Personen wohnen, tiber 2000
Beschaftigte und 2000 Studen-
ten sich hin- und wegbewegen,
muss man grundsatzlich anders
vorgehen. Vor allem dann, wenn
man als Investor das Areal auch
auf lange Sicht behalten und
betreiben will.

Was heisst das konkret?

Wir mussten uns Fragen stellen
wie: Welche Qualitdten alsWohn-
standort will ich hier schaffen,
was ist wichtig fiir die Schaffung
eines Standortes fiir Unterneh-
men und welchen Mix an Nut-
zungen, und in welcher Vielfalt
soll das Quartier ausgestattet
werden? Die CO,-freie Energie-
konzeption fiir das gesamte Areal
und die Prioritét der Fussginger
in einem weitgehend autover-
kehrsfreien Areal waren ebenso
wichtig wie die Anordnung der
Baufelder und die Architektur.

Ist diese Form der Standort-
planung heute wichtiger als
frither?

Ja. Das sehen wir oft bei Woh-
nungsmietern, vor allem aber
auch bei Unternehmen, die eine
Ansiedlung vor Ort priifen. Sie
interessieren sich dabei nicht nur
fiir das Flachenlayout und dessen
Nutzbarkeit, sondern auch dafiir,
wie sich die Umgebung entwi-
ckelt und was nebenan passiert.
Sie wollen sich heute in einer
Community ansiedeln, die ihnen
zusagt, die ihre Werte, ihren Geist

als Unternehmen gegen aussen
richtig zur Geltung bringen soll.
Und nicht zuletzt: Sie wollen sich
nicht rechtfertigen missen
gegeniiber Kunden und Mitarbei-
tern hinsichtlich der Standortqua-
litat.

Wie wichtig ist dabei das
Thema Nachhaltigkeit?

Ein nachhaltig konzipierter
Standort-seies inden Bereichen
Energie, Aussenraum oder Mobi-
litat - hat nun einmal mehr
Strahlkraft, erst ein nachhaltiger
Standort ist richtig smart. Denn
die digitale Infrastruktur erlaubt
esuns - theoretisch -, tiberall auf
der Welt zu arbeiten, zu studie-
ren, zu forschen. Unternehmen
konnen sich irgendwo auf der
Welt niederlassen und von dort
ihr Business betreiben. Die einst
fir Unternehmen so wichtige
Funktion der Zentrumslage wird
durch die digitale Infrastruktur
konkurriert. Deshalb ist bei der
Immobilienentwicklung die
Standortentwicklung so wichtig.
Standorte - grosse und kleine -,
die Alleinstellungsmerkmale auf-
weisen, die eine Community
oder ein Clustering ermdglichen
oder befordern, sind in diesem
Wettbewerb auf der Erfolg ver-
sprechenden Seite.

Wie wichtigist Thnen das
Projekt Suurstoffi personlich?
Das, was ich mache, mache ich
grundsitzlich mit Leidenschaft.
Beim Projekt Suurstofhi sehe ich
mich allerdings einfach als ein
Teil des Ganzen. Sicher freue ich
mich tiber den Erfolg des Projek-
tes. Aber dazu haben viele Men-
schen beigetragen. Daneben ist
mir auch anderes noch wichtig.

Was zum Beispiel?

Ich liebe etwa unstrukturierte
Zeit. Das ist sehr erholsam. Zu-
dem habe ich sechs Grosskinder,
mit denen ich gerne auch freie
Zeit verbringe.

Zur Person

Der Luzerner Hannes Wiiest (69)
ist Griinder der Immobilienbera-
tungsfirma Wiest &Partner und
seit 2014 Verwaltungsratsprasi-
dent der Firma Zug Estates. Er
lebt seit 50 Jahren in Ziirich.

Das Referendum der Sozial-
demokraten gegen die Unterneh-
menssteuerreform III ist eben
erst zu Stande gekommen. Die
Abstimmung tiber die Steuersen-
kungen fiir Unternehmen diirfte
wohl erstim Herbst nachsten Jah-
res stattfinden, doch die Diskus-
sion Uiber das Paket mit Steuer-
ausfillen von 1,3 Milliarden Fran-
ken allein auf Bundesebene lauft
bereits heiss.

Derweil beginntin Bern lang-
sam die Diskussion dariiber, was
nach der grossen Reform folgt.
Der Luzerner FDP-Stinderat
Damian Miiller etwa will in die
néchste Gelaindekammer schau-
en, wie er sagt. Miiller bringt da-

Wirtschaft greift die Vermogenssteuern an

Steuerpolitik Wahrend die Unternehmenssteuerreform III
die politische Debatte dominiert, bereitet die Wirtschaft den Boden fiir die nachsten Steuerrunden.

rum die Frage der Vermogens-
steuern aufs Tapet. Diese zahlen
nicht die Unternehmen, sondern
die Unternehmer als Privatper-
sonen in mehreren Kantonen.
Mit Ertragen gegen 6 Milliarden
Franken jahrlich ist die Vermo-
genssteuer eine wichtige Einnah-
megquelle fiir die Kantone. Oko-
nomen, zum Beispiel jene des
liberalen Think-Tanks Avenir
Suisse, kritisieren sie als Subs-
tanzsteuer, weil sie das Vermo-
gen aufzehrt und keinen Wohl-
stand generiert. «Substanz-
steuern wie die Vermogenssteuer
setzen negative Anreize», sagt
auch Damian Miiller. Das gelte
besonders fiir Inhaber von klei-

nen und mittleren Unternehmen
(KMU), «das Riickgrat der
Schweizer Volkswirtschaft», sagt
Miiller. «Unternehmer schaffen
durch Investitionen Arbeitsplatze
und tragen betrachtlich zum
Wohlstand bei.»

Die Krux ist die steuerliche
Bewertung einer Firma. Beinicht
borsenkotierten Unternehmen
ist die Steuersumme abhingig
von Substanz und Ertragen der
Firma. «Der Steuerwert liegt bei
KMU oft tiber dem Marktwert»,
sagt Miiller. Er will darum vom
Bundesrat Auskunft dariiber, wie
dieser die steuerliche Belastung
der Vermogenssteuer fiir Unter-
nehmer in der Schweiz einschat-

«Substanzsteuern
wie die Vermogens-
steuer setzen
negative Anreize.
Das gilt besonders
fiir Inhaber von
KMU.»

Damian Miiller
Luzerner FDP-Standerat

ze. Die Interpellation Miillers ist
nur ein erster Schritt, um das
Thema in der politischen Diskus-
sion aufzubringen; die kantona-
len Vermogenssteuern kann der
Bund ohnehin nicht diktieren.
Miiller verlangt vom Bundesrat
jedoch Auskunft tiber die Mog-
lichkeit einer Zusammenarbeit
mit den Kantonen, um Unterneh-
mer vor den Folgen hoher Bewer-
tungen zu entlasten.

Beider Wirtschaft rennt Miil-
ler damit offene Tiiren ein. «Die
Vermogenssteuer belastet die
Unternehmer und Unternehmen
und ist seit langem ein wichtiges
Thema», sagt Christian Frey,
Projektleiter Steuer- und Finanz-

politik bei Economiesuisse. «Als
Substanzsteuer ist sie von den Er-
tragen unabhéngig und gerade in
wirtschaftlich schwierigen Zeiten
belastend.» Derzeit habe fiir Eco-
nomiesuisse die Unternehmens-
steuerreform III Prioritat. Danach
diirfte die Vermogenssteuer aber
aufs politische Tapet kommen.
Allerdings hat die Wirtschaft
bereits weitere Wiinsche hangig:
Die Stempelsteuer soll abge-
schafft werden-was der Bundes-
rat bisher wegen der hohen Aus-
falle verworfen hat -, und bei der
Verrechnungssteuer erwartet die
Wirtschaft Vereinfachungen.

Fabian Fellmann



