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Die Immobilienfirma Mobima will nicht nur mit dem im Bau stehenden
Zürcher Mobimo-Tower hoch hinaus, sondern mit weiteren zuluIen.

Jetzt geht es auf die Kleinen
IMMODILIOI 2009ssaf<la; Ohr fiel Fusionen. ih nächsier, Janrwird eskaumsQekWu!äre
Zusamnsenschlüsse gebea, dafür geraleo kleine 5esel!:haher Ins Visier der Branchenleader.

JÜRE MEIER

Die
grossen Zusammen-

schlüsse in der Schweizer
Immobilienbranche sind

unter Dach und Fach: Die Swiss
Prirne Site (SPS) hat sich nach jan-
gern Hin und Tier mit Jelmoii zu-
sammengeschlossen, die Mobime
übernimmt die in Lausanne behei-
matete 11) Holding und dringt da-
mit in den weschen Markt vor.
Nun geraten weitere Unterneh-
men ins Visier der neuen Inimobi-
liengiganten. Weil unter den ko-
tierten Schweizer Inunobilienfir-
men aber nur noch die BFW Lie-
genschaften als Übernahmekandi-
darin gilt (siehe Kasten), richtet
sich die Aufmerksamkeit von SPS
und Mobimo nun auf neue Be-
reiche des Marktes.

Weitere Bewegung möglich
In der Schweiz existieren hun-

derte kleinere Immobilienbesitzer
mit ansehnlichen Portfolios, deren
künftige Ausrichtung noch völlig
offen ist Hei Mobimo ging es bei
der Übernahme der LO Holding
denn auch nicht nur um die LO
selber - obwohl man mit deren tm-
mobilienbestand «sehr glücklich
ist», wie Mobimo-Verwaltungs-
ratspräsident Urs Ledermann auf
Anfrage sagt. «Es ging auch darum,
die Mobimo für weitere Übernah-
men zu stählen», betont Leder-
mann.

Der seit rund einem Jahr axntie-
rende Verwaltungsratspräsident
willdieMobimo so aufstellen, dass
sie auch künftig neue Porifolios
zügig integrieren kann. Leder-
mann denkt dabei nicht in erster
Linie an den Immobilienbestand
von anderen kotierten Firmen,
sondern an grössere immobilien-
portfolios von Pdvatbesltzern so-
wie an den Immobilienbestand
von kleineren und mittleren Pen-
sionskassen.

Ledermann erklärt: !Jrn einen
Liegenschaftenbestand optimal zu
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bewirtschaften, müsse dieser eine
kritische Grösse haben. Einer spe-
zialisierten Firma sei es viel eher
möglich, das Optimum aus Immo-
bilien herauszuholen. Denn diese
Firmen verfügten über qualifi-
ziertes Personal, das sich kleinere
Immöbilienbesitzer gar nicht leis-
ten könnten. «Ich kann mir darum
vorstellen, dass Familienfirpien
oder Pensionskassen ihr Portfolio
in die Mobimo einbringen und da-
für Aktien von uns übernehmen»,
sagt Ledermann.

Ledermanns Offensivstrategie
für Mobimo hat aber noch einen
anderen Grund: «Ein Top-Manage-
ment kann ich nur anlocken, wenn
ich ihm ein herausforderndes Ar-
beitsumfeld biete.» Verwalte man
einfach nur den Bestand, interes-
siere das die Top-Leute nicht.

Zu einer ganz ähnlichen Ein-
schätzung wie Mobimo-Verwal-
tungsratspräsidentUrs Ledermann
kommt Markus Gral, der CEO der
Swiss Prime Site (SPS). Er hat im zu
Ende gehenden Jahr die schweiz-
weit grösste Trans-
aktion überhaupt
durchgeführt, den
Zusammenschluss
der SPS mit Jelmoli,
die seit 1995 haupt-
sächlich als Immobi-
liengeseilschaft tätig
ist. Entstanden ist da-
raus die grösste Immobffienflrma
der Schweiz. Bei den jetzt noch üb-
rig gebliebenen kotierten Immobi-
liengeseilschaften wird sich laut
Graf vorerst kaum noch etwas be-
wegen. Die neue SPS sei zudem in
den nächsten vier bis fünf Monaten
vollends damit beschäftigt, Jelmoli
zu integrieren, so Graf.

Aber: Graf bestätigt Urs Leder-
manns Sicht, dass es eben viele
kleine Gesellschaften gebe, beide-
nen in nächster Zeit eine Bereini-
gung anstehe. «Es gibt Portfolios in

der Grössenordnung von 200 bis
300 Mio Fr., die nicht gut gemanagt

Kleinere
Portfolios

wurden über
Jahre schlecht

gemanagt.
wurden», erklärt Graf. Zwar sei der
Unterhalt gemacht worden, Mehr-
wert habe man aber nicht geschaf-
fen. Bei anderen Portfolios, insbe-
sondere von grösseren privaten
Liegenschaftenbesitzern, wurde
die aus den Immobilien generierte
Liquidität abgeschöpft, die Sanie-
rung vernachlässigt.
Zinsanstieg bringt Bewegung

Bei vielen dieser Besitzer be-
steht laut Graf nun Handlungsbe-
darf: Etwa, weil die verantwort-
lichen Manager ins Pensionie-
rungsalter kommen, weil Sanie-
rungen nicht mehr aufgeschoben

werden können oder
weil das Portfolio un-
ter den Erben aufge-
teilt werden muss.
«Diese Bereinigung
werden wir nicht
heute oder morgen
sehen, aber sie wird
sicher kommen», sagt

Graf - spätestens dann, wenn die
Zinsen wieder anzögen und kein
billiges Geld mehr zur Verfügung
stehe, um die Liegenschaften wei-
ter zu halten oder um zu reinves-
tieren.

Aus all diesen Gründen wird
der Schweizer Markt eine Um-
schichtung von direkten zu indi-
rekten Anlagen erleben, ist Graf
überzeugt. Und er kann sich durch-
aus vorstellen, dass auch die SPS
davon profitieren wird - «auch
wenn wir in den nächsten Mona-
ten uns nicht aktiv auf die Suche
machen werden», so Graf.

BFW: VR-Sitzung
zur Einheitsaktie

Noch
gibt es eine kotier-

te Immobiienfirma, die
Übernahmefantasien

weckt: Die BFW Liegenschaften.
Urs Ledermann, VEP der mög-
lichen Käuferin Mobimo, macht
klar: Solange die BFW ihre Aktio-
närsstruktur nicht bereinige, sei
die Firma nicht interessant.
Gründer Beat Frischknecht hält
rund 10% der Aktien, kontrol-
liert aber 52% der Stimmen. Laut
Beat Frischknecht hat der BFW-
VR diese Woche eine Strategie-
Sitzung. «Bis Ende Jahr dürfte
ein Entscheid zur Einführung
der Einheitsaktie gefallen sein»,
so Frischknecht. Mit diesem
Schritt gäbe Frischknecht seine
Stimmmehrheit auf. Mobimo
würde in diesem Fall die Firma
sicher näher anschauen, wie Le-
dermann sagt. Er macht aller-
dings klar, dass er zur Erweite-
rung des Bestandes eher auf ei-
gene Entwicklungsprojekte
setzt. Eine klare Antwort zur
BFW gibt es bei der Allreal, die
immer wieder als mögliche Inte-
ressentin genanntwird: «Ein Zu-
sammenschluss steht zurzeit
nicht zur Diskussion», sagt Spre-
cher Matthias Meier.

Und SPS-CEO Markus Graf
macht klar: «Die BFW würde
überhaupt nicht in unser Portfo-
lio passen.»(mju)
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