Hochhauser aus Sicht der Immobilienokonomie
Referat Dr. H. Naef

1. Warum Hochhauser

2. Standort und Wirtschaftlichkeit
3. Kostensituation

4. Ertragssituation

5. Schlussfolgerungen

Hochhéauser Kt. Thurgau



Begrundung fur den Bau von Hochhausern

In der einen oder anderen Form soll ein Zusatznutzen erreicht werden:

- Image-Gewinn

- Zentralisierung von Betriebsaktivitaten

- Finanzierung durch Teilverkauf (z.B. oberste Geschosse)
- Sicherheitsuberlegungen

- Optimale Ausrichtung auf die Nachfrage

-  Verdichtung / Sparsamer Umgang mit Land
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Definition

Nicht alle verstehen das Gleiche unter dem Begriff “Hochhaus*:

m Der Begriff ist oft national / regional gepragt
m Bis ca. 50m sollte man nur von hohen Hausern sprechen

m  Richtige Hochhauser sind fast immer Turme, eher selten
Scheiben
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Das ist ein Hochhaus!

)]

——93. - 100.

Hochhéuser Kt. Thurgau

E E—% - 92,

44. das hochste Schwimmbad Nordamerikas

13. - 43. Biiros
6.-12. Parkhaus
_:_1. - 5. Geschifte

John Hancock Center,
Magnificent Mile in Chicago

344 Meter hoch

Fernsehstation, Restaurant,
Aussichtsetage und Technik

Apartments
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Torre Agbar

Barcelona, Spanien

Bauzeit: 2001-2004
Eroffnung:  Juni 2005
Hohe: 142 m
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30 St Mary Axe

(Swiss Re-Tower)
London, UK

Bauzeit: 2001-2004
Hohe: 180 m
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Turning Torso
Ort: Malmo, Schweden
Biiro/Wohnen

Bauzeit: 2001 - 2005
Hohe bis zur Spitze:
190 m



Hearst Tower
Ort: New York City, USA
Bauzeit: 2003—2006

Biiro
Hohe: 182 m
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Hochhausszene Schweiz

Bestehende Hochhauser

Ubersicht iiber die bestehenden Hochhéuser in der Schweiz

Nutzung
Woahnen

Gemischt genutzt
® Geschaft

Hochhausprojekte

B Gastronomie
Wohnen
Hotel
Biiro

B Verkauf
Nicht

- definitiv

Quelle: Wuest & Partner
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Facts zu Hochhausern

- Hochhauser sind Gross-Iimmobilien und erfordern starke
Bautrager

- Hochhauser steigern das Angebot sprunghaft und konnen die
Marktsituation beeinflussen

- Hochhauser stellen Klumpenrisiken dar

- Hochhauser sind nicht etappierbar
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Grundsatzliche Problematik der Wirtschaftlichkeit bei Hochhausern
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Zusatzkosten

b

Zusatzerirage

Standortqualitat

Markisituation

Die Marktsituation ist eine
standorttypische
Rahmenbedingung !

Verhaltnis bringen.

Eine  optimale Planung kann
Zusatzkosten, Zusatzertrage und
‘Standortqualitat in ein optimales

Die Marktsituation entscheidet aber
~daruber,
“ausreichend ist.

ob die Wirtschaftlichkeit

‘Wenn z.B. dass allg. Niveau der
Mieten zu tief ist, kann auch ein 30%
‘darliberliegender Ertrag die Zusatz-
_kosten nicht auffangen. |
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Bautechnische Mehrkosten im Hochhausbau

Annahme Gebaudehohe =ca. 150 m

W Aufzugsanlage

M Gebé&udetechnik und Brandschutz
Fassade

m Tragwerk

W Wegezeiten der Arbeitskrafte

Baugeréate und Schalverfahren
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15%

5%

19%

Quelle: Hochhausatlas

37%
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Betriebs- und Unterhaltskosten von Wohnhochhausern

Fur einzelne Kostenarten ergeben sich bei Wohnhochhausern ungefahr
folgende Aufwendungen (in % der Kosten bei konventionellen Gebauden).

Unterhalt ca. 120 %
Betriebskosten ca. 150 %
Verwaltung ca. 90 %
Versorgung ca. 120 %
Versicherungen ca. 120 %
Hauswartung ca. 140 %

Die Unterhaltskosten bei Wohnhochhausern erreichen ca. Fr. 20.- / m?, die

Betriebskosten ca. Fr. 35.-/ m? und Jahr.
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Spezielle Mietenstruktur bei Hochhausern

Mieten nach Geschoss (Wohnhochhauser; Abweichung Mieten nach Geschoss
vom Durchschnittsmietpreis) (gemischt genutzte Hochhauser; in CHF/m?a)
Oberstes Geschoss ’—'—'—‘— 25. Geschoss und héher —————
1. Geschaoss von oben #
2. Geschoss von oben # 21. - 25. Geschoss e —
3. Geschoss von oben P
4. Geschoss von oben h 16. — 20. Geschoss [ ——
5. Geschoss von oben h
6. Geschoss von oben P 11. = 15. Geschoss  ——
7. Geschoss von oben "
6. — 10. Geschoss [ —
7. Geschoss H
6. Geschoss |—‘ 1. — 5. Geschoss f——
5. Geschoss J—(
4 Geschoss —‘ Erdgeschoss m
3. Geschoss —( 100 200 300 400 500 600
=
=——— . en_tschelde_ndes _ Kriterium fur die
o o o e aw Wirtschaftlichkeit.

Quelle: Datenbank <<Hochhauser>> Wiest und Partner
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Hohe als entscheidendes Kriterium fur Rentabilitat

Gebaudehohe Wirtschaftlichkeit

ca -25m Ubliche Wirtschaftlichkeit

ca.25-50m Kosten steigen starker als Ertrage
ca.50-75m Steigende Ertrage kompensieren Zusatzkosten
ca. 80 m+ “Zusatzpramie fur Hohenlage* verbessert

Wirtschaftlichkeit

Hinweis:
Es bestehen gewisse Abhangigkeiten zwischen den Hohenklassen und der
Standortsituation.
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Rentabilitat bei Hochhausern

Die Anspruche an die Rentabilitat werden durch folgende Sachverhalte
bestimmt:

n Hochhauser 10sen in allen Lebensabschnitten zusatzliche Kosten aus
(Neubau, Unterhalt, Abbruch)

m Der Betrieb von Hochhauser ist aufwendiger als derjenige von
konventionellen Bauten

m Hochhauser konnen uberdurchschnittliche Risiken beinhalten

Die Rentabilitat von Hochhauser muss hoher liegen als bei
koventionellen Gebauden (ca. 0.5 - 1.0 %)
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Kosten / Ertrag Situation

Ertrag

Kosten

/ Gewinn
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» Hohe in m
75 100
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Grundrisse /| Geschossflachen

Querschnitt:

BMW Vierzylinder (auch:
BMW-Turm, BM W-
Hochhaus)

Messeturm Basel

om
£9
1H
-+
i
]

Querschnitt in Cuerschnitt in
L&ngsrichtung Quarrichtung
— b——

E 1

Erschliessungskerne beanspruchen einen erheblichen Teil der Geschossflache
Gruppen- oder Grossraumbliros als Kompensation
Gleicher Anteil Erschliessungskerne ab Geschossflache = 1000 m?

Hochhéuser Kt. Thurgau



Gemischt genutzte Hochhauser: Optimierung der Wirtschaftlichkeit

Verbesserung der Wirtschaftlichkeit durch gemischte Nutzung

m Gemischte Nutzung erfordert in der Regel Zusatzinvestitionen, z.B.
bezuglich Erschliessung

m Bei Hochhausern fallen diese nicht bzw. weniger ins Gewicht, da die
vertikalen Transporteinrichtungen ohnehin grosszugig ausgelegt werden
mussen

Verbesserung der Wirtschaftlichkeit mittels Ersatz der Wohnflachen in den
unteren Geschossen durch andere Nutzungen (Buro, Hotel, Retail).
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Hochhauser und Stockwerkeigentum

Durch den Verkauf im Stockwerkeigentum kann die Wirtschaftlichkeit
verbessert werden.

Zurich Westend: Mieten fur Top-Wohnflachen
=ca. Fr. 500.-/ m?

Kaufpreis fur Stockwerkeigentum
= ca. Fr. 18'000.- / m?

Die Kapitalisierung der Miete mit 4% ergibt nur
ca. 60% des Verkaufspreises.

Viele Hochhausprojekte sind nur auf der Basis von Stockwerk-
eigentum realisierbar. Bei Wohnflachen muss eine konsequente
Ausrichtung auf hohere Kaufkraft erfolgen
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Killerfaktoren fur Hochhauser

Hochhauser konnen oft auch dann nicht realisiert werden, wenn sie eine
sinnvolle Problemlosung darstellen wurden. Killerfaktoren sind u.a.

zu tiefe Ausnutzungsziffer

- Nutzungsspezifische Auflagen, z.B. offentlich zugangliches Restaurant
im obersten Geschoss

-  Schattenwurf

- Offentliche Meinung
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Erkenntnisse aus Hochhaus Projekten / CH-aktuell

1. Hochhauser sind nur in grosseren Stadten und dort zentrumsnahe und an
verkehrsgunstigen Lagen rentabel

2. Hochhauser haben eine uberdurchschnittlich lange Planungs- und
Bewilligungszeit, da Planer und Behorden zu wenig Erfahrungen im Umgang
mit solchen Projekten haben

3. Reine Wohnnutzung ist gegenwartig fast nicht realisierbar.

4. Sprunghafte Erhohung des Angebots (50'000 m? +) wird von den Markten oft
nicht aufgenommen.

5. Konfliktpotential unter Nutzern ist in Hochhausern geringer
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Hochhausern im landlichen Raum?

Aus rein wirtschaftlicher Sicht gibt es nur wenige Grunde fur Hochhauser
im landlichen Raum:

- Bedurfnis nach einer Landmark
- Verbesserung der Aussichtslage (Seesicht)
- Bodenknappheit + hohe Ausnutzungsziffer

Ohne den entsprechenden Zusatznutzen gestattet es die Marktsituation im
landlichen Raum in der Regel nicht, die anfallenden Zusatzkosten

aufzufangen.
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Aber es geht auch im landlichen Raum!

Hochhaus ReSeedenz (2 Hochhéuser), Hochhaus Im Stadtwald
Rorschach

e s I I T e I e it
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