IMMOBILIENWIRTSCHAFT
SPEZIALIMMOBILIEN

AUS BUROS WUR-
DEN SCHULRAUME

> IDEALE PORTFOLIO-
ERGANZUNG

Spezialimmobilien wurden in der Ver-
gangenheit in der Schweiz eher selten ge-
handelt, da sich eine Mehrheit dieser
LiegenschaftenimEigentumder Unterneh-
men oder der 6ffentlichen Hand befanden.
Erst mit der Etablierung des «Sale-and-
Lease-Back» und dem damit verbundenen
Umdenken der Unternehmen, Speziallie-
genschaften oder Betriebsliegenschaften
nicht notwendigerweise im Eigentum zu
halten, er6ffnete sich fiir Investoren ein at-
traktives Feld. Betriebsliegenschaften wei-
sen sehr spezifische Anlageeigenschaften
auf. Diese sind ergdnzend zu den Anlage-
eigenschaften der traditionellen Immobi-
lienkategorien «Wohnen und Biiro» und er-
moglichen eine ideale Portfolioergdnzung.
DieLiegenschaftin Wiadenswil (siehe Bild)
in unserem Helvetica Swiss Opportunity
Fund hat eine bewegte Vergangenheit hin-
ter sich. Nachdem der langjahrige Mieter
vonRoll ausgezogen war, wurde das cam-
pusartige Gebiude zu militirischen Schu-
lungszwecken genutzt und dann wieder in
Biiros und Gewerbe umgenutzt. Es wurden
diverse Nutzungspotenziale evaluiert, weil
zonenrechtlich eine Umnutzung zu Wohn-
zwecken nicht moglich war. Ein gliicklicher

Zufall brachte die Kantonsschule Zimmer-
berg auf den Plan, die nach einem neuen
Schulhaus am linken Ziirichseeufer such-
te. Nach aufwindigen Umbauten und Re-
novationen strahlt die Liegenschaft heute
in neuem Glanz und dient rund 400 Schii-
lern als inspirierendes Umfeld.

LANGFRISTIGE MIETVERTRAGE
UND STANDORTBINDUNG

Die Liegenschaft der Kantonsschu-
le Zimmerberg ist ein eindriickliches Bei-
spiel fiir eine gegliickte Umnutzung einer
Spezialliegenschaft. Was zeichnen Spezial -
liegenschaften aus? Definiert werden Spe-
zialliegenschaften als Gebaude, die fiir ei-
ne genau bestimmte, besondere Nutzung
erstellt worden sind. Beispiele sind Pro-
duktionsliegenschaften, Logistikgebaude,
Hotels, Spitédler usw. Entsprechend zeich-
nen sich Spezialimmobilien oft durch eine
sehr spezifische Gebdudenutzungsart und
einen Nutzer (Single-Tenant) aus. Diese
Eigenschaften sind sowohl Vor- und Nach-
teil einer Spezialliegenschaft. Die meist
eingeschriankte Nutzungsmoglichkeit der
Liegenschaft wird durch langfristige Miet-
vertrdge aufgewogen, zudem haben die
Mieter oft sehr hohe Investitionen getétigt,
was eine hohe Standortbindung garantiert.

Die Liegenschaft der Kantonsschule
Zimmerberg ist ein Beispiel fur die
geglickte Umnutzung einer Spezial-
liegenschaft. Heute finden in den fru-
heren Buros rund 400 Schuler ein in-
spirierendes Umfeld. text- saLman Babay+

In Wadenswil ZH
wurden die Mietfla-
chen eines ehemals
als Biiroliegenschaft
genutzten Objekts fiir
eine Schulnutzung
durch die Kantons-
schule Zimmerberg
umgebaut.

BILD: HELVETICA

LIEFERKETTE BESSER
KONTROLLIEREN

Dasganzeigene Risikoprofil von Spezial-
liegenschaften unterscheidet sich stark
von Wohn- oder Biiroliegenschaften. Ent-
sprechend eignen sich Spezialliegenschaf-
ten ideal zur Beimischung und Diversifi-
kation eines jeden Immobilienportfolios.
Eine Folge der Pandemie ist das sogenann-
te «<Onshoring». Viele Unternehmen ziehen
Produktions-, Lagerungs- und Logistikauf-
gabenausdem Ausland abundverlagerndie-
se zurick in die Heimat, um die Lieferket-
te besser kontrollieren zu kénnen. Zudem
wollen immer mehr Firmen ihre Daten in
einem vertrauten und stabilen juristischen
Umfeld wissen. Dadurch gewinnen Schwei-
zer Spezialliegenschaften an Aufwindinden
kommenden Jahren. Diese Immobilienka-
tegorie erfordert aber auch entsprechen-
des Know-how als Investor und Fondsma-
nager. Natiirlich spielen auch hier die Lage
und der Zustand des Objekts eine zentrale
Rolle, aber esbraucht eine zusitzliche Kom-
ponente. Helvetica nennt das die visionére
und unternehmerische Komponente. Dar-
um ist es wichtig, dass sich die verantwort-
lichen Mitarbeiter die Businessmodelle von
potenziellen Mietern genau anschauen. Der
Lackmustest bei der Analyse ist die Frage:
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Lohnt es sich, in die Firma und deren Busi-
nessmodell zu investieren, und glauben wir,
dass es ein nachhaltiges und langfristiges
Geschéftsmodell ist? So kann man das Sin-
gle-Tenant-Risiko sehr gut einschétzen und
managen. Sollte ein Single-Tenant-Mieter
einer Spezialliegenschaft in wirtschaftli-
che Schwierigkeiten kommen, sehen wir
uns durchaus als Partner, der mit unserem
Know-how und Netzwerk dem Mieter un-
terstiitzend zur Seite steht. Eine weite-
re Moglichkeit, wie Spezialliegenschaften
in unser Portfolio gelangen, sind Sale-and-
Lease-Back-Transaktionen. Fiir Unterneh-
men, die einen erhohten Liquiditdtsbedarf
haben, ist der Verkauf und die langfristige
Miete ihres Gebaudes oft eine bessere Va-
riante, als zusétzliches Geld aufzunehmen
oder extra dafiir Eigenkapital zu beschaffen.

ANZEIGE

GUTE RENDITEN MOGLICH
Spezialliegenschaften sind in den meis-
ten Immobilienportfolios in der Schweiz,
im Vergleich zum Ausland, noch absolut
untervertreten. Der Anteil von Schwei-
zer Immobilien an den von Pensionskas-
sen gehaltenen Vermogenswerten stieg ge-
méss Bundesamt fiir Statistik zwischen
2008 und 2020 von 15,4% auf 17,7%. Ins-
gesamt ist der Wert des Immobilienver-
mogens aller Vorsorgeeinrichtungen von
99 auf 213 Mrd. CHF gestiegen. Zum Ver-
gleich: Das gesamte verwaltete Vermogen
stieg gemass Avenir Suisse im selben Zeit-
raum von 667 auf 1230 Mrd. CHF. Deshalb
kann man davon ausgehen, dass kiinftig ein
zweistelliger Prozentsatz der Immobilien-
Allokation in Spezialliegenschaften inves-
tiert wird. Fiir viele Anleger empfiehlt sich

aufgrund der erwidhnten Risikoparame-
ter eine Investition in einen Spezialliegen-
schaften-Fonds, um eine zusitzliche Diver-
sifikation zu erreichen. Langfristig kann
bei einem Spezialliegenschaften-Fonds
mit einer Rendite zwischen 5 und 6% ge-
rechnetwerden. Durch die Ndhe zuden Un-
ternehmern, mitdenen man sichlangfristig
ins Boot setzt, sind Spezialliegenschaften
eine faszinierende Anlage, die risikoge-
rechte Renditen lber viele Jahre hinweg
abwerfen und in jedes Portfolio geh6ren. m
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