Private

PSP Swiss Property:

Kontinuitat, Langtristigkeit
und Transparenz

PSP Swiss Property ist eine der fithrenden Immobiliengesellschaften der Schweiz. Vor Kurzem
wurde der langjihrige CFO, Giacomo Balzarini, zum CEQO ernannt. Im nachfolgenden Tour
d’Horizon erlautert er, wie er PSP Swiss Property in den kommenden Jahren positionieren will

und wo er die grossten Herausforderungen in einem anspruchsvollen Marktumfeld sieht.

Interview mit Giacomo Balzarini, CEO PSP Swiss Property

Private: Herr Balzarini, Sie sind seit
Friihling dieses Jahres CEO von PSP
Swiss Property. Wird nun alles anders?
Giacomo Balzarini: Nein, gar nicht.
Kontinuitét ist angesagt. Als CFO habe
ich die Entwicklung unseres Unter-
nehmens ja bereits 10 Jahre lang mit-
getragen. Meine eigenen Ideen werde
ich nach wie vor einbringen, fortan
einfach als CEO. Es wird also keine
grundlegenden Umwiélzungen geben,
sondern eher einzelne Adjustierungen
zur kontinuierlichen Anpassung an das
Marktumfeld, das sich ja auch laufend
verandert.

Was heisst das konkret?

Balzarini: Mieter werden zunehmend
selektiver und anspruchsvoller. Wer in
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diesem Umfeld erfolgreich bleiben will,
muss sich dem Markt und den neuen
Erfordernissen anpassen. Folglich steht
die Verbesserung der Kundenausrich-
tung im Zentrum. Bestehende Mieter
miissen noch umfassender und aktiver
betreut werden. Zudem werden wir un-
sere Anstrengungen bei der Akquisition
von Neumietern verstirken. Ziel ist es,
die bestehenden Leerstinde kurz- bis
mittelfristig zu reduzieren. Die Devise
lautet «noch ndher am Markt, noch
naher bei den Mieterny.

Welches sind denn die zentralen The-
men bei der Vermietung?

Balzarini: Wir wollen die Bediirfnisse
unserer bestehenden und potenziellen
Mieter besser verstehen und Nachfrage-

trends rascher antizipieren. Worauf le-
gen die Mieter besonderen Wert? Wie
weit soll man beispielsweise als Ver-
mieter beim Ausbau der Biiroflichen
gehen? Wie wichtig ist die Moglichkeit,
nachtriaglich die Raumaufteilung zu
verdndern? Dabei stiitzen wir uns ver-
mehrt auf die direkten Erfahrungen
unserer Bewirtschafter und Hauswarte,
die am nachsten bei den Liegenschaften
und den Mietern sind. Die Tatsache,
dass wir unsere Liegenschaften selber
bewirtschaften, ist dabei dusserst wert-
voll. Kombiniert mit unserem strategi-
schen Asset-Management und dem
Know-how unserer Bauabteilung stellt
dieser Ansatz einen entscheidenden
Erfolgsfaktor dar. Das Zusammenspiel
dieser drei Funktionen kommt vor allem
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im Rahmen von Renovationen und Neu-
bauten zum Tragen, bei welchen wir
erhebliches Wertsteigerungspotenzial
sehen.

Im kommerziellen Immobiliengeschdift
tibersteigt das Angebot die Nachfrage
und Besserung ist nicht in Sicht, jeden-
Jalls kurzfristig. Wie gehen Sie mit die-
sem Problem um?

Balzarini: Uberkapazititen auf dem
Markt und unsere eigenen Leerstinde
sehen wir als Chance. Das mag auf den
ersten Blick unlogisch erscheinen, ist es
jedoch nicht. Denn statt Raumlichkei-
ten fiir Zwischennutzungen aufwendig
zur Verfligung zu stellen oder sie zu
Billigmieten anzubieten, investieren
wir hohe dreistellige Millionenbetrége
in Renovationen, Neubauten und Ent-
wicklungsprojekte. Damit machen wir
die Liegenschaften langfristig wieder
attraktiv. Entgangene Mieteinnahmen
nehmen wir wiahrend den Renovations-
und Bauphasen bewusst in Kauf.

Wie sieht es bei Ihren Grossprojekten
in Ziirich-West und am Bahnhofplatz/
Bahnhofquai aus?

Balzarini: Das sind beide von langer
Hand geplanten Projekte. In Ziirich-
West sind wir seit vielen Jahren aktiv
und werden in den nichsten Jahren zwei
nicht mehr zeitgemisse Gebdude mit
dem Neubau «Orion» ersetzen. «Orion»
wird einen flexibel nutzbaren Innenaus-
bau sowie eine nachhaltige Energie-
und Abfallbewirtschaftung beinhalten.
Die attraktiv gestaltete Umgebung wird
positiv auf die Nachbarliegenschaften
ausstrahlen. Damit wird sich das Pro-
jekt erfolgreich in das neue Trend-
Quartier einfiigen. Am Bahnhofplatz/
Bahnhofquai werden mehrere Liegen-
schaften in Bahnhofnihe in drei Etap-
pen umfassend renoviert und denkmal-
geschiitzte Flachen saniert. Damit er-
gibt sich eine komplexe Sanierung mit
entsprechendem Mehraufwand. Dafiir
erhalten wir und damit unsere zukiinf-
tigen Mieter an dieser prominenten
Toplage einmalige und qualitativ hoch-
stehende Flichen.

Und wie sieht es mit externem Wachs-
tum aus? Sind Sie diesbeziiglich aktiv?
Balzarini: Wir erwarten, dass der Ak-
quisitionsmarkt hart umkampft bleiben
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Unser Geschéftsmodell hat sich aus meiner Sicht
bewiéhrt. Wir bleiben ein «pure play» und wollen
auch so wahrgenommen werden.

wird. Dies aufgrund des anhaltend tie-
fen Zinsniveaus und des bestehenden
Anlagenotstands bei institutionellen In-
vestoren. Angebotene Objekte haben
demzufolge einen stolzen Preis. Des-
halb bleiben wir in Sachen Kauf von
Liegenschaften unserer bewéhrten Stra-
tegie treu: Wichtiger als die Grosse un-
seres Portfolios ist die Qualitdt. Wir
sind durchaus offen fiir Zukéufe, aber
nur, wenn sich damit mittel- bis lang-
fristig Mehrwert generieren ldsst.

Ein anderes Thema ist die Finanzie-
rung. Sie arbeiten mit einer Vielzahl von
Banken zusammen. Wie schditzen Sie im
Moment die Situation auf dem Kapital-
markt ein?

Balzarini: Die Frage, die alle auf dem
Kapitalmarkt umtreibt, ist natiirlich die
nach den Negativzinsen. Wird das ak-
tuelle Tiefzinsniveau zum «new nor-
mal»? Ich beobachte eine gewisse
Sorglosigkeit im Zusammenhang mit
der Zinsentwicklung — und das bereitet
mir Sorgen. Es ist gefdhrlich, wenn ge-
wisse Marktteilnehmer scheinbar da-
von ausgehen, dass man auf Jahre hin-
aus mit Tiefzinsen rechnen kann. Viel-
leicht ist das so, vielleicht aber auch
nicht. Ich bin der Meinung, dass man
nicht auf ewig tiefe Zinsen spekulieren
sollte. Wir jedenfalls bleiben unserer
disziplinierten, konservativen Finan-
zierungspolitik mit einem hohen Ei-
genkapitalanteil und tiefer Verschul-
dungsquote treu. Damit verfiigen wir
iiber ausreichend finanzielle Flexibili-
tat, um allfdllige Marktopportunitéten
wahrnehmen zu kénnen.

Wie haben sich die Negativzinsen auf
Ihre Geschdftstditigkeit ausgewirkt?

Balzarini: Mit der Einfiihrung von
Negativzinsen durch die Nationalbank
waren wir, genau wie alle anderen
Kapitalmarktteilnehmer, mit einer Si-
tuation konfrontiert, wie wir sie noch
nie gesehen hatten. Dies hat in einer

ersten Phase zu Unsicherheiten und
Verwerfungen gefiihrt. Niemand wuss-
te, wie man damit umgehen sollte. Ich
kann dazu sagen, dass wir mit allen
Partnern fristgerecht konstruktive Lo-
sungen gefunden haben. An dieser
Stelle ist es durchaus angebracht, den
Banken ein Krénzlein zu winden. Un-
sere Beziehung zu vielen Banken hat
sich in dieser schwierigen Zeit dank
den intensiven Diskussionen weiter ge-
starkt.

Wie positionieren Sie sich in der Frage
IFRS oder Swiss GAAP?

Balzarini: Wir setzen auf Kontinuitit
und Transparenz, auch in Sachen Rech-
nungslegung. Fiir uns ist es deshalb
keine Frage, dass wir an IFRS festhal-
ten werden. Wir wollen Investoren und
Analysten eine moglichst vergleichbare
und transparente Rechnungslegung vor-
legen. Damit erzielt man Visibilitdt und
Berechenbarkeit — die Investoren sehen
beispielsweise genau, woher unsere
Einnahmen stammen und wie sich un-
sere Bilanzstruktur zusammensetzt.
Wirwollen die Vergleichbarkeit unserer
Zahlen langfristig gewihrleisten. Diese
anlegerfreundliche Transparenz schafft
Vertrauen im Markt.

Andere Immobiliengesellschaften ha-
ben ihr Geschdftsmodell verbreitert,
nicht zuletzt, um Diversifikationseffekte
zu erzielen und die Volatilitdt zu verrin-
gern. Haben Sie dhnliche Pline?
Balzarini: Nein. Unser Geschiftsmo-
dell hat sich aus meiner Sicht bewéhrt.
Wir bleiben ein «pure play» und wollen
auch so wahrgenommen werden. Insti-
tutionelle Anleger investieren langfris-
tig lieber in ein Unternehmen, von dem
sie genau wissen, was sie mit ihrem
Investment erhalten. Und so soll es mit
uns auch bleiben.
giacomo.balzarini@psp.info
www.psp.info
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