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«Wir wollen Vorreiter sein»

Immobilien-AGs - Toplagen und Topobjekte, mit dieser Strategie ist die SPS Swiss Prime
Site AG bisher gut gefahren. Doch fiir Bestandsobjekte sind die Preise aktuell sehr hoch.
Renditechancen sieht SPS-CEO René Zahnd derzeit u.a. in eigenen Projektentwicklungen.

Interview: Birgitt Wiist

IMMOBILIEN Business: Herr Zahnd, Sie
kommen aus der Projektentwicklung,
jetzt stehen Sie bei der grissten
Schweizer Immobilien-AG am Ruder.
Fiel Ihnen die Umstellung auf das neue
Arbeitsfeld schwer?

René Zahnd: Nein, die Umstellung war
nicht schwierig. Dies zum einen, weilich
vom Verwaltungsrat, dem Management
und unseren Mitarbeitern sehr gut auf-
genommen worden bin und zum ande-
ren, weil ich ja nicht «nur» die Projekt-
entwicklung kenne, sondern von einem
integrierten Baudienstleister zur SPS
gestossen bin. Will heissen, dass ich
hinsichtlich «Immobilien» Uber einen
umfassenden Rucksack verfiige.

Was ist die grisste Heraus-
forderung fiir Sie mit Blick auf

Ihr neues Amt?

Das Heben des grossen Potenzials

einer fiihrenden Immobiliengesell-
schaft mit gut positionierten unter-
schiedlichen Geschéftsfeldern.
Betreffend Kapitalméarkte sehe
ich die gréssten Herausforderun-
gen im dusserst delikaten geo-
politischen Umfeld - Stichworte
waren hier die Méarkte in den
USA, China, die Krisenherde im
Nahen Osten, Fliichtlingsstrome,

der starke Franken und das damit
verbundene andauernde Tiefzins-
umfeld. Eine weitere Herausforde-
rung ist das regulatorische Umfeld in
der Schweiz, eine eventuelle Verschar-

fung Lex Koller, die Umsetzung der
Masseneinwanderungsinitiative und die
Umsetzung der Unternehmenssteuer-
reform Il im internationalen Wettbe-
werb. Da wir ein an der Bérse kotiertes
Unternehmen sind, splrenwir entspre-
chende Einfliisse sehr direkt in unserem
Aktienkurs.

Die SPS ist auf gewerbliche Immobilien
fokussiert - und die Lage am Gewer-
beimmobilienmarkt ist

derzeit nicht gerade

einfach fiir Be-

standshalter wie

Investoren. Die

Leerstandsquo-

ten nehmen zu, bei den Biiro- wie bei
den Retailfldchen - und tendenziell wird
sich diese Entwicklung noch akzentuie-
ren. Wie reagiert lhre Gesellschaft
darauf?
Wirwollen noch ndherals bisheran un-
seren Kunden sein und aufihre Anspri-
che eingehen. Wir bieten beispielsweise
im Geschaftsflachenmarkt nicht wie
bisher Flachen im Rohbau oder Edel-
rohbau, sondern in ausgebautem Zu-
stand an. Beim Retail sind wir standig

auf der Suche nach neuen und nach bes-
seren Konzepten, um fir unsere Retail-
flachen weiterhin grosse Besucherfre-
quenzen zu generieren. In einem Satz:
Nurwer sein Portfolio aktivund innova-
tiv bewirtschaftet, ist am Markt auch
weiterhin gefragt.

Ist der Biiromarkt angesichts des
bestehenden Uberangebots und der
schwer kalkulierbaren Nachfrageent-
wicklung iiberhaupt noch ein interes-
santes Feld?

Absolut, solange der Standort - Stich-
wort: Prime! — und das konkrete Ange-
bot stimmt und wir nicht bloss flexibet
auf die Bedlrfnisse der Nutzer reagie-
ren, sondern diese noch besser antizi-
pieren konnen.

Angesichts der derzeit riickldufigen
Flachennachfrage am Retailfléchen-
markt gehen Marktbeobachter davon
aus, dass viele Fldchen in Einkaufszent-
ren nicht mehr vermietbar sein werden
- sehen Sie mit Blick auf die Bestands-
objekte der SPS, also Shopping Center
oder Jelmoli, Handlungsbedarf?

Wir verfolgen die Situation auf dem Re-
tailmarkt sehr genau. Dank unserer
operativen Gruppengesellschaft Jelmoli
und dem Centermanagement der Win-
casa verflgen wir (ber das notwendige
Know-how, um die Flachen im Retail_
markt nach den Kundenbedirfnissen
auszurichten. Shopping ist auch ein Er-
lebnis und solche Erlebnismomente
muissen wir schaffen. Selbstverstand-
lich sind wir auchim E-Commerce nicht
untatig geblieben und gehen diesbeziig-
lich mit Jelmoli am 1. April 2016 online.

Tendenziell sinken die Mieten am
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Biiro- wie am Retailflichenmarkt. Wie
wirkt sich dieser Trend auf die Bewer-
tungen des SPS-Immobilienbestands
aus?

Aufgrund derausgezeichneten Lage un-
serer immobilien sind wir von Mietzins-
erosionen nur beschrankt betroffen.
Wichtiger fiir die Bewertung sind neben
der Prime-Lage das Zinsniveau und das
atlgemeine Marktverhalten.

Kénnen negative Entwicklungen in der
einen Sparte durch besser performende
Segmente , beispielsweise Wohnen im
Alter, ausgeglichen werden?

Unser wichtigster Grundsatz ist: Wir
wollen in jedem Geschéftsfeld Geld ver-
dienen - dies sind wir unseren Anlegern
auch schuldig. Es ist aber richtig, dass
wir gerade im Geschéftsfeld Leben und
Wohnen im Alter aufgrund der demo-
graphischen Entwicklung echtes Wachs-
tumspotenzial sehen. Deshalb haben wir
uns auch zur Ubernahme der SENIQcare
und von Boas entschieden.

Die Grosse ist jedoch immer nur ein
Aspekt. Wirwollen in diesem Geschafts-
feld auch Vorreiter mit neuen Ideen und
neuen Konzepten sein. Auch hierwieder:
Antizipieren von Bedirfnissen und
Trends.

Erwégen Sie einen grundsétzlichen
Strategiewechsel? Und falls ja - in
welche Richtung?

Nein. Die vom Verwaltungsrat und von
meinem Vorganger eingeleitete Rich-
tung einer Diversifizierung der Ertrage
hat sich bereits heute bewahrt und wird
sich weiter bewahren.

Wéren denn Investments in den

Infrastrukturausbau oder Industrie-
parks keine Option?

Wir priifen auch solche Investments. Mit
Blick auf «Industrieparks» kdnnen wir
unsere Investitionen in das ehemalige
Siemens-Arealin Albisrieden sowie den
Kauf des ehemaligen NZZ-Druckzent-
rums in Schlieren erwadhnen. In Schlie-
ren denkenwiran Infrastruktur fir Aus-
und Weiterbildungen sowie Forschung
und Entwicklung, auch Coworking-
Spaces und Raume fiir das Gemeinwe-
sen, Sport und Kultur.

Generell sind wir auch offen fur jegliche
Form von PPP (Public Private Part-
nership)-Modellen. Gerade in diesem
Bereich sehen wir im Geschéftsfeld
Leben und Wohnen im Alter grosses
Potential.

Bislang war die Schweiz bzgl. PPP-For-
men jedoch wenig offen. Dies hangt zum
einen mit den glinstigen Finanzierungs-
moglichkeiten der &ffentlichen Hand
zusammen, zum anderen ist es jedoch
auch eine kulturelle Frage. Herr und
Frau Schweizer haben immer noch
das GefUhl, dass Schulen, Spitaler,
Schwimmbader etc. ihnen {also der of-
fentlichen Hand) gehdren sollten. Dieses
versteckte Misstrauen gegen private
Investoren missen wir abbauen. Hier
gilt es, Vertrauen zu schaffen.

Sie haben in fritheren Medienberichten
angekiindigt, die Sparte Projektentwick-
lung der SPS weiter auszubauen. Was ist
der Grund dafiir?

Aktuell fahren wir mit einer Portfolio-
rendite von rund vier Prozent. Aufgrund
der momentanen Zinssituation sowie
dem damitverbundenen grossen Druck
auf Immobilienanlagen sind die Preise

auf dem Bestandesmarkt zu hoch. Wir
wollen unser Portfolio nicht verwas-
sern. Demgegeniber bringen eigene
Projektentwicklungen «auf der griinen
Wiese» oder im Portfoliobestand deut-
lich hohere Renditen.

Zudem gilt auch hier: Grésse ist relativ.
Wir haben den Anspruch, Lebensrdume
gemeinsam mit den involvierten Partei-
en aktiv zu gestalten, unsere Ideen und
Konzepte also auch in die Stadtentwick-
lung einzubringen. Dies ist in der Pro-
jektentwicklung moglich.

Welche Art von Projekten planen Sie?
Auf Bestandsgrundstiicken oder neu zu
erwerbenden Arealen, oder eventuell
Ersatzneubauten oder Refurbishments
mit Nutzungswandel?

Alle diese Maglichkeiten sind fiir uns
interessant. Aktuell besonders span-
nend sind zwej Transformationsprojek-
tevon Biro- in Hotelnutzungen in Basel
und Zirich. Betreiber wird in beiden Ob-
jekten die Hotelkette Motel One sein.
Solche Umnutzungen sind dann mog-
lich, wenn die Liegenschaft gut gelegen
ist und bereits friher flexibel gebaut
wurde.

Wie finanzieren Sie die neuen Projekte?
Ist die «Kriegskasse» gut gefiillt oder
planen Sie Kapitalmassnahmen?

SPS ist gut finanziert und am Kapital-
markt auch aktiv, wie bspw. die Kapital-
erhéhung im vergangenen Jahr ge-
zeigt hat.

Grundsatzlich gilt: Wir wollen unsere
Flexibilitat sténdig
und uns damit samtliche Optionen si-
chern. @
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