DOSSIER BERN

Espace Real Estate AG

Auf das Mittelland fokussierte Immobiliengesellschaft —
Als indirekte Immobilienbeteiligung zunehmend gesucht

Es gibt wenig Immobiliengesellschaften, die ihre Anlageentscheide auf das schweizerische Mittelland aus-
richten. Auch ausserhalb der Grossraume gibt es Renditeperlen. Die Espace Real Estate AG ist auf solche
Anlagen spezialisiert. Sie findet ausserhalb der Ballungszentren gute Gelegenheiten fiir rentable Anlagen.

Von Theodor F. Kocher
CEO Espace Real Estate AG, Biel

Die Espace Real Estate AG investiert
aktiv in Regionen des Mittellandes und
im Kanton Schafthausen. Die erst 2001
gegriindete Gesellschaft hat sich rasch
und giinstig entwickelt. Auch wenn die
Gesellschaft den Gang an die Borse
erst auf mittlere Frist plant, wichst sie
bereits heute ziigig und iiberdurch-
schnittlich. Das notige Eigenkapital
konnte bisher ohne weiteres auf dem
Wege von Kapitalerh6hungen mit und
ohne Bezugsrecht beschafft werden.

Zu den grosseren Aktiondren geho-
ren die Franke Immobilien AG, die Fa-
milie Dr. Christoph M. Miiller (War-
teck) sowie die Realis PCC Ltd. Das
zeigt, dass auch Investoren, die selbst
aktiv im Immobiliengeschift titig
sind, die Anlagestrategie der Espace
Real Estate AG attraktiv finden. Die
Gesellschaft hat aber inzwischen auch
rund 20 institutionelle Aktionire und
380 Privataktiondre.
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Das wirtschaftliche Klima im
Mittelland hat sich in den letzten
zehn Jahren kriftig aufgehellt

Seit den wirtschaftlichen Bedriangnis-
sen der 70er Jahre halten sich die Vor-
urteile hartnickig; das Mittelland gilt
bei vielen Investoren immer noch als
strukturgeschédigt. Schaut man jedoch
etwas néher hin, so zeigt sich ein ande-
res Bild. In keiner anderen Region der
Schweiz entwickelten sich in den letz-
ten Jahren so viele neue High-Tech-
Unternehmen, die ihre Venture-Phase
erfolgreich hinter sich gelassen haben.
In der Region Biel-Seeland-Solothurn
findet sich das traditionsreiche Uhren-
und Feinmechanik-Cluster. Es hat sich
iiber die Uhrenindustrie hinaus dyna-
misch hin zur Medizinaltechnik, zur
Mikromechanik und zur Automobil-
zulieferbranche entwickelt. Und die
Uhrenindustrie selbst gehort wohl
kaum mehr zu den wirtschaftlich be-
drangten Branchen. Zu diesem Indu-
striezweig zdhlen besonders die expan-
dierende Rohwerkfabrik ETA sowie

die starken Marken Swatch, Rolex,
Omega, Rado usw., deren wirtschaftli-
che Erfolge von Rekord zu Rekord ei-
len. In der Medizinaltechnik findet
man Namen wie Ypsomed und Syn-
thes-Stratec, Ziemergroup, aber auch
viele kleine und mittlere Zulieferer sol-
cher Firmen. Die Tradition kompeten-
ter Feinmechaniker und Uhrmacher hat
sich eben in neueren Prézisionspro-
dukten fortentwickelt. Und selbst die
jahrelang kriankelnden Stahlwerke der
ehemaligen von Rollschen Eisenwerke
in Gerlafingen verzeichnen unter der
Firma Schmolz + Bickenbach neue
Hohenfliige, ausgeldst durch den im-
mensen Bedarf an Stahl in den aufstre-
benden Schwellenldndern wie China
und Indien.

Besondere Impulse durch
Exportorientierung

Besondere Impulse erhilt die Region
auch durch eine ausgeprigte Export-
orientierung der Industrie. Die geogra-
phische Nihe zu wichtigen Staaten der
EU schafft aufgrund der bilateralen
Abkommen gute Voraussetzungen fiir
eine gedeihliche Wirtschaftsentwick-
lung. Die Region weist gemiss den
Analysten des Economic Research der
Credit Suisse denn auch ein tiberdurch-
schnittlich gutes Chancen/Risiko-Pro-
fil fiir industrielle Aktivititen auf.

Immobilienangebot

mit hohen Renditen

Die Regionen des Mittellandes, auch
der Grossraum Bern, werden gerne den
B-Lagen zugeordnet. Dies verglichen
mit den Ballungszentren um Ziirich
oder Genf, die als A-Lagen gelten.
Aber es gibt an diesen B-Lagen auch
A-Standorte. An solchen Standorten
finden sich ertragsmaissig nachhaltig
gesicherte Objekte. Sie weisen attrak-
tive Merkmale auf. Die Renditen stim-
men oft besser als diejenigen soge-
nannter Toplagen. Im Mittelland gibt
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es noch geniigend Liegenschaften, die
zu einem guten Preis erworben werden
konnen und ein hervorragendes Ren-
dite/Risiko-Profil aufweisen.

Sell and rent back:
Gerade im Mittelland
gibt es viele gute Gelegenheiten
Die schon friih industrialisierte Region
Bern-Biel-Solothurn ist von der Be-
triebsgrossenstruktur her durch einen
hohen Anteil von Klein- und Mittel-
unternechmen gekennzeichnet. Wéh-
rend der starken Wachstumsphasen der
letzten Jahrzehnte haben solche Unter-
nehmen einen ansehnlichen Bestand
an Dbetrieblichen Immobilien ange-
hiuft. Immobilienbesitz bindet aber
meist viel Aufmerksamkeit des Ma-
nagements. Hier sieht eine Gesell-
schaft wie die Espace Real Estate AG
ein dankbares Feld fiir Dienstleistun-
gen. Sie ist bereit, solche Objekte zu
erwerben und zu bewirtschaften.
Inzwischen kann ein immer starke-
rer Trend zum Outsourcing von Lie-
genschaften beobachtet werden. Denn
einmal abgesehen von der Entlastung
des unternehmerischen Tagesgeschaf-
tes vom betriebsfremden Kleinkram
der Pflege und des Unterhalts von Fa-
brikliegenschaften, bringt die Verdus-
serung an einen Dritteigentiimer eine
wirkungsvolle Entschlackung der Bi-
lanz. Das kommt Firmen zugute, die
das Eigenkapital knapp halten wollen.

5/2007  PRIVATE

R

Landhatrs-Schaffhausen

esPace?

Normalerweise erhoht sich dadurch die
Eigenkapitalrendite. Dies vor allem,
wenn man mit knappem Eigenkapital
im eigenen Kerngeschift eigentlich
eine bessere Rendite erwirtschaften
kann als mit einer Immobilie.

Eine Immobiliengesellschaft nimmt
meist jenen Teil der betrieblichen Ob-
jekte ins Portfolio, der polyvalent ein-
setzbar ist. Spezialanlagen verbleiben
beim bisherigen Eigentiimer. Da in der
Regel der grosste Teil der betrieblichen
Liegenschaft vom Eigentiimer zuriick-
gemietet wird, ist die Verwaltung ko-
stengiinstig. Oft gibt es ja nur einen
einzigen Mietvertrag. Auch sind lang-
jahrige Mietvertrage tiblich, meist 10
bis 20 Jahre. Insgesamt ergeben sich
im Sell-and-rent-back-Geschift gute
Gelegenheiten fiir Anlagen.

Interesse der institutionellen

Investoren an nicht-kotierten

Immobiliengesellschaften nimmt zu
Nicht kotierte Immobiliengesellschaf-
ten wurden in der Vergangenheit von
Pensionskassenverwaltern oder Asset
Managern anderer institutioneller In-
vestoren oft vernachldssigt. Dieses
Bild hat sich gedndert. Heute werden
diese Aktien am OTC-Markt fast eben-
so fliissig gehandelt wie die Aktien der
an der Schweizer Borse kotierten Ge-
sellschaften. Man kann beobachten,
dass Nichtkotierte den Marktschwan-
kungen weniger unterliegen. Die eher
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grossere  Kontinuitdt in deren Ge-
schifts- und Gewinnentwicklung zeigt
hier vermutlich eine gewisse Wirkung.
Durch Berichterstattung und geénderte
Rechnungslegung sind solche Immobi-
liengesellschaften inzwischen nicht
weniger transparent als die an der Bor-
se kotierten Unternehmen. In jiingerer
Zeit kann daher eine markante Steige-
rung des Interesses institutioneller An-
leger an solchen Beteiligungen festge-
stellt werden.

Auch fiir Privatanleger interessant
Wie man weiss, werden bei Privatanle-
gern indirekte Immobilienanlagen im
Vergleich zum direkten Immobilienbe-
sitz stets beliebter, vor allem wegen der
vergleichsweise hohen Dividendenren-
dite, der Liquidierbarkeit und den ge-
ringeren Umtrieben. Eine auf das Mit-
telland hin ausgerichtete Gesellschaft
bietet dariiber hinaus interessante
Moglichkeiten zur Diversifikation.
Diese werden heute gerade auch von
Privatanlegern zur breiteren Absiche-
rung ihrer Anlagewerte genutzt. Die
Entwicklung der Espace Real Estate
AG bestitigt diese Erkenntnis: Der
Gesellschaft ist es gelungen, am Kapi-
talmarkt zwei Kapitalerh6hungen mit
grosser Uberzeichnung zu plazieren,
und sie zéhlt heute bereits iiber 400
eingetragene Aktionire.

Mehr zum Thema:

www.espacereal.ch
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