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Espace baut mit voller Kraft Neues

Interview mit Andreas Markwalder,
Leiter Vermdgensanlagen und Pro-
jektleitungen der Pensionskasse
GastroSocial, Aarau

<

I

B

Wie hoch sind die Anlagen der Pensions-
kasse GastroSocial und wie sind sie aufge-
gliedert?

GastroSocial verwaltet zum aktuellen Zeit-
punkt ca. 4 Mrd. CHF. Die strategische
Asset-Allocation setzt sich aus 37% Nomi-
nalwertanlagen, 30% Aktien, 5% Cashflow-
starken Anlagen wie Hypotheken und Infra-
strukturanlagen, 3% Rohstoffe sowie 25%
Immobilien zusammen. Im Anlagesegment
Immobilien werden 80% der Mittel im In-
land und 20% im Ausland investiert.

Welche Voraussetzungen muss eine nicht
kotierte Aktie erftillen, damit Sie von Gas-
troSocial gehalten werden kann?
Unternehmen von nicht kotierten Wertpa-
pieren missen vor allem in den Bereichen
Corporate Governance und Transparenz
denselben Kriterien genugen, die auch fur
Unternehmen von kotierten Aktien gelten.
Im Bereich der eigentlichen Private-Equity
Anlagen sind die Anlagen grundsétzlich auf
Fund-of-Funds Anlagen beschrankt.

Welche Bedeutung hat die Beteiligung an
Espace im Portfolio von GastroSocial?

Volumenmaéssig ist die Beteiligung an Es-
pace von geringer Bedeutung. Aufgrund
des regionalen Schwergewichts im Mittel-
land tragt Espace jedoch zu einer besseren
Diversifikation des Schweizer Liegenschaft-
sportfolios von GastroSocial bei. Espace
hebt sich in dieser Beziehung positiv von
vielen anderen Immobiliengesellschaften
ab, die primér in den Ballungszentren Zi-
rich und Genf investieren.

Welches sind Ihre Erwartungen an Espace?
Espace sollte sich aus unserer Sicht durch
eine stabile positive Wertentwicklung, eine
hohe Eigenkapitalrendite, eine regelmassig
ansteigende Ausschittungsrendite und ein
qualitativ gutes Liegenschaftsportfolio aus-
zeichnen. Nicht gewlinscht ware jedoch ein
Wachstum um jeden Preis, Ausschiittungen
aus der Substanz des Unternehmens sowie
eine Verlagerung des geografischen Fokus.

In welche Richtung soll sich Espace in den
néchsten Jahren entwickeln?

Winschbar wére ein weiteres moderates
Wachstum in den Regionen Mittelland und
Romandie. Die fir die Zukunft angedachte
Entwicklung der eigenen Grundsticke ist im
aktuellen Umfeld sicher eine sehr sinnvolle
und wertvermehrende Strategie. Eine Ko-
tierung der Aktie ist nicht um jeden Preis
anzustreben, die Marktgangigkeit wirde
sich jedoch erhdéhen und eine Verbreiterung
der Kapitalbasis vereinfachen.

Andreas Markwalder, 1968, hat sein
Wirtschaftsstudium, Fachrichtung Wirt-
schaftsinformatik, an der Uni Zurich ab-
geschlossen und sich in den Bereichen
Finanzen, Immobilien, Fihrung, IT, Pro-
jekt- und Qualitatsmanagement weiter-
gebildet. Er halt verschiedene Stiftungs-
und Verwaltungsratsmandate.

Andreas Markwalder ist verheiratet und
wohnt in Oberageri/ZG.

esPace?

Bauprojekte von Espace

Luterbach, Réssliwiese, Hauptstrasse

Das markante Gebaude steht im Zentrum
von Luterbach, in der N&he von Laden,
Gemeindezentrum und o6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln. Die Liegenschaft bietet ein
breites Angebot von 2Y%- bis 5%2-Zimmer-
Wohnungen, Arztpraxis und Einstellhalle.
Der Vermietungsstand betrug bei Redakti-
onsschluss 90%.

Wohnungen 22
Arztpraxis (m?) 302
Einstellhallenplatze 24
Anlagekosten geplant Mio. CHF 9.47
Baubeginn Herbst 2009
Fertigstellung Marz 2011
Infos unter www.roessliwiese.ch

Heimberg, Bachmematte

Der Standort zeichnet sich durch eine zen-
trale Lage aus. Vier markante Volumen mit
Wohnnutzung stehen auf einem Sockelge-
schoss mit Verkaufs- und Dienstleistungs-
flachen (Hauptmieterin Raiffeisenbank).
Die grossziigigen Wohnungen (2¥2 bis 4%%
Zimmer) sind auf den angrenzenden Grin-
raum ausgerichtet.

Wohnungen 29
Verkaufsflache (m?) 942
Einstellhallenplatze 71
Anlagekosten geplant Mio. CHF 16
Baubeginn April 2011

Geplante Fertigstellung Frihjahr 2013
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Das Immobilienportfolio

Die Entwicklung im Jahr 2010

Der Umfang des Immobilienportfolios von
Espace blieb mit CHF 457.3 Mio. (CHF 458.6
Mio.) im Jahr 2010 fast unveréndert. Drei
Liegenschaften und zwei Terrains wurden
verkauft. Ein Arrondierungskauf wurde ge-
tatigt. Eine Wohnliegenschaft mit 22 Woh-
nungen und einer Arztpraxis wurde gebaut
und im Frihjahr 2011 beinahe voll vermie-
tet fertiggestellt.

Diese Entwicklung hat eine klare Zielset-
zung. Espace legt kiinftig mehr Gewicht
auf den Neubau und den Erwerb von neu
gebauten Anlageobjekten. Dies hat im We-
sentlichen drei Griinde. Espace will damit
das Portfolio verjiingen, die Kostenstruktur
verbessern und die Risiken vermindern.
Das Portfolio wird dadurch 6kologisch nach-
haltiger.

Kraftige Ausbauschritte geplant

Nicht weniger als elf Neubauprojekte oder
Erweiterungen von bestehenden Liegen-
schaften sind in Ausfilhrung oder in Pla-
nung. Gesamthaft betragt das Anlagevo-
lumen der sich in Planung befindlichen
Bauten ca. CHF 160 Mio., wovon ca. CHF
120 Mio. auf Wohnen und ca. CHF 40 Mio.
auf Gewerbe und Industrie entfallen.

Espace verfligt Uber ca. 300‘'000 m? Bau-
landreserven fir Wohn- Gewerbe- und In-
dustriebauten. Sie erlauben, das Portfolio
in den nachsten Jahren eigenstandig aus-
zubauen, neue Ertrage zu erwirtschaften
und die Rentabilitat zu steigern. Diese Aus-
gangslage ist derzeit vorteilhaft, weil sich
die Preise fiir den Kauf von bestehenden
Renditeliegenschaften immer noch auf ei-
nem Niveau bewegen, auf dem sich eine
attraktive Rendite nicht erzielen lasst.

Werterhaltung und 6kologische Nach-
haltigkeit

Werterhaltung und Unterhalt der &lteren
Bauten, energetische Optimierung und
Unabhéangigkeit von fossilen Brennstoffen
sind fur Espace zentrale Anliegen. In den
vergangenen drei Jahren hat Espace insge-
samt 11 Liegenschaften mit CO?-neutralen
Heizsystemen ausgeriistet. Weitere Umrus-
tungen sind geplant. Neubauten werden
inskiinftig durchwegs nach modernsten
Okologischen Standards gebaut.

Lengnau, Solothurnstrasse

Die Uberbauung befindet sich in einem
zentralen Wohnquartier von Lengnau. Das
Dorfzentrum, Schulen und die Anbindung
an den offentlichen Verkehr befinden sich in
unmittelbarer Nahe. Geplant sind glnstige
Familienwohnungen. Die Uberbauung wird
auf eigenem Terrain realisiert.

Wohnungen 25
Parkplatze 51
Anlagekosten geplant Mio. CHF 9.5
Baubeginn Herbst 2011

Geplante Fertigstellung Frahjahr 2013

Grenchen, Maria Schirer Strasse
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Auf dem ruhigen und zentrumsnahen
Grundstick werden Mietwohnungen im
mittleren Segment gebaut. Komfortable
Erschliessungen, sorgféltig gestaltete Au-
ssenraume und optimal orientierte 2%%-
bis 4%2-Zimmer-Wohnungen mit Fernsicht
zeichnet die Uberbauung aus.

Wohnungen 33
Einstellhallenplatze 55
Anlagekosten geplant Mio. CHF 11.5
Baubeginn Herbst 2011

Geplante Fertigstellung Frahjahr 2013

Weitere Bauprojekte in Planung

Biel, Langfeldweg (Sanitas Troesch)
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Die Dienstleistungs- und Gewerbeliegen-
schaft befindet sich im Hauptentwicklungs-
gebiet von Biel, am Autobahnzubringer
Richtung Solothurn. Die Liegenschaft wird
zeitgerecht fUr den Hauptmieter Sanitas
Troesch im ersten Quartal 2013 vollendet
werden.

Buroflache (m?) 2'528
Ausstellungsflache (m?) 2718
Einstellhallenplatze 110
Anlagekosten geplant Mio. CHF 18
Baubeginn Winter 2011/2012

Geplante Fertigstellung Fruhjahr 2013

Biel, Schiss Quattro

Im Bild sehen Sie die erste von drei Etap-
pen. Die Bebauung bietet zeitgemasses
Wohnen im stadtischen Umfeld. Die Woh-
nungen profitieren von der unmittelbaren
Nahe zum Zentrum von Biel (Bahnhof in
Fussdistanz) sowie von der (berdurch-
schnittlich hohen Qualitat der Aussenraume
mit renaturiertem Bachlauf (Kleine Schuss).
Wohnungen 63
Einstellhallen- und Aussenparkplatze 90
Anlagekosten geplant Mio. CHF 25
Baubeginn Winter 2011/2012
Geplante Fertigstellung Herbst 2013

Wissensteinfeld A1 / Derendingen: Erschliessung von 68442 m? Gewerbe- und Indus-
triezone / Infos unter www.wissensteinfeldAl.ch

Wissensteinfeld A1 /7 Subingen (KMU-Zentrum): 1) Realisierung einer Industriehalle
(ca. 3'600 m?) mit Biiros (2'500 m?) fiir zwei Unternehmen, 2) Umzonung von ca. 20‘000 m?
Terrain in Wohn- und Arbeitszone / Infos unter www.wissensteinfeldAl.ch

Zuchwil, Amselweg/Drosselweg: Bereitstellen von Terrain fuir den Neubau von ca. 155

Wohnungen

Thun, Schadaugartnerei: 82 Wohnungen, davon 66 in Neubauten und 16 in historischen
Gebéauden, Einstellhalle mit 159 Parkplatzen / Infos unter www.schadaugaertnerei.ch
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