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Editorial
Kultiviere
deine Nische

Eine Geschichte aus dem Ruhrgebiet hat mich bee-
indruckt. Es geht dabei um einen ungleichen Kampf,
zwischen David und Goliath sozusagen. Auf der einen
Seite stand der grosste Medienkonzern der Welt, der mit
einem Budget von rund 200 Millionen Euro ein riesi-
ges Freizeitpark-Prestigeobjekt, den Warner Brothers
Movie Park, in die Wilder von Bottrop setzte. Auf der
anderen Seite standen Karl und Renate Kuchenbicker,
die in direkter Nachbarschaft schon einen Park betrie-
ben: sehr viel kleiner, aber halt familidrer. Thr ,,Schloss
Beck® sollte sich mit Schiffschaukeln, Spielplatz und
Tretbootverleih trotz der Hightech Ubermacht mit Achterbahnen und Stunt-
shows behaupten. Und das seit gut zehn Jahren. Der Familienbetrieb muss sich
keine Sorgen um die Zukunft machen. Ganz im Gegenteil zum grossen Movie
Park. Statt der angestrebten 2,5 Millionen Besucherinnen und Besucher, sind es
rund 1,5 Millionen. Und die Besitzer haben schon zweimal gewechselt.

Remi Buchschacher
Redaktionsleiter

Das Beispiel zeigt eines deutlich auf: Mit grossen Budgets allein ist im Freizeit-
parkgeschéft nicht viel auszurichten. Ein grosses Einzugsgebiet, Risikofreud-
igkeit, schnelles Reagieren und vor allem die genaue Kenntnis der Bediirfnisse
der Besucherinnen und Besucher sind viel wichtiger. Beim Mystery Park in
Interlaken waren nicht alles diese Punkte restlos erfiillt. Eigentlich sogar gar
keiner. Das lésst sich nach dem Debakel mit der Schliessung der Anlage Ende
2006 festhalten. In den néchsten Tagen werden die iibrig gebliebenen Bieter
ihre Bankgarantien vorlegen miissen, wenn sie den Zuschlag fiir den Kauf des
Ritselparks erhalten wollen.

Thr Remi Buchschacher

Schweizer

Immobilien Gesprache

Das nachste Schweizer Immobiliengesprach findet statt am 12. September 2007
um 17 Uhr im Restaurant Au Premier im Zircher HB.

Immobilienderivate -
Strohfeuer oder echte Alternative?

Neue Investmentvehikel werden auch in der Immobilienwirtschaft immer populérer. Wohin
fuhrt dieser Weg? Weiss der Investor eigentlich, was er kauft? Wie gut sind die Benchmarks?

Jetzt anmelden unter: www.immorunde.ch
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Freizeitparkgeschaft: Kein Mysterium
mit Fragezeichen

Kaum eine Branche ist weilweit so im Griff von Konzer-
nen und Finanzinvestoren, wie das Freizeitparkgeschift.
Dass dieses anonyme Engagement nicht immer Erfolg ver-
spricht, zeigt das Beispiel des Mystery Parks in Interlaken.
Familienfreundlich und risikofreudig miissen die Betrei-
ber sein.

Als Oskar Schirz, Bauunternechmer aus Interlaken, den beriihmten Mann
aus dem Nachbardorf Beatenberg zum ersten Mal traf, waren sie sich auf
Anhieb sympathisch. Schérz und Erich von Déniken kamen sich schnell
nédher. Das Treffen blieb nicht ohne Konsequenzen: gefunden hatten sich
zwel Minner, die genau die richtigen Voraussetzungen mit sich brachten,
um den Mystery Park in Interlaken entstehen zu lassen.

Das Projekt, zu Beginn als der Durchstarter tiberhaupt unter den Schwei-
zer Themenparks, erlitt aber drei Jahre nach der Er6ffnung einen jahen
Absturz. Seit Ende 2006 ist das Mysteriengeldnde in Interlaken ge-

Die Idylle iiber dem Mystery
Park triigt, er ist seit Ende
2006 geschlossen.
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Fortsetzung schlossen, die Zukunft ist unklar. Zwar haben sich vier Kaufinteressen-
Freizeitparkgeschift: ten gemeldet und ihre Offerten eingereicht, doch ob sich darunter eine
Kein Mysterium ... valable befindet, um den Park im gleichen Stil weiterzufiihren, ist un-

wahrscheinlich. Noch kurze Zeit, bis Mitte Juni, haben sie Zeit, um eine
Bankgarantie vorzulegen. Die gebotenen Betrige liegen nach Auskunft
von Liquidator Kurt Stockli unter 20 Millionen Franken. Bescheidene
Gebote, angesichts der urspriinglichen Investitionskosten von 86 Milli-
onen Franken, die ndtig waren, um den Rétselpark zu er6ffnen. Das De-
bakel nahm seinen Lauf, die Aktien werden heute unter Liebhabern als
Nostalgiepapier verschenkt.

Doch was hat zu diesem beispiellosen Scheitern gefiihrt? Warum sind
die Besucherzahlen derart massiv eingebrochen? Was hat die Parkleitung
von Anfang an falsch gemacht, und was hétte zur Rettung fithren kon-
nen? Mehrere Varianten fiir eine bessere Positionierung als Rétselpark
oder fiir eine Neuausrichtung lagen bereits auf dem Tisch. Doch po-
tenzielle Investoren zogen sich jeweils wieder zuriick oder blieben den
ernsthaften Tatbeweis schuldig.

Mehrfachbesucher nicht angesprochen
Die Liste der Kritikpunkte ist lang. Zwei werden beim Befragen von
Spezialisten aber immer wieder genannt: Das Fehlen von Wechsel-
ausstellungen und interaktiven Spielplatzen fiir Kinder und Jugend-
liche. Dies stellten auch die Absolventen des
MBA-Nachdiplomstudiums an der Berner Fach-
hochschule fest, welche fiir den Park konkrete
Vorschlége ausgearbeitet haben: Die Starken des
Mystery Parks, so die Analyse, liegen im Ausstel-
lungsinhalt, sprechen doch Wunder und Mysterien
die Menschen sehr emotional an. Als Schwéchen
erbrachte die Analyse, dass der Park die Mehr-
fachbesucher nicht anspreche und Familien mit
Kindern zu wenig Interaktion, zu wenig Abwechs-
lung und zu wenig Aktionen mit Erlebniswert

¥ J M°b.imh° ianesttiert anbiete. Die Analyse stellte zudem fest, dass das

B eteanam e |0 Sichere Werte wachsende Segment der Kurzurlauber, vornehm-

H ”‘.‘HHHM lich aus Japan oder China, nicht angesprochen

j SN ¥ wird. Im Vergleich zu den umliegenden Freizeit-
parks erhob der Mystery Park speziell fiir Fami-
lien zu hohe Eintrittspreise und er sprach eher den
Intellekt an, wihrend die anderen Parks auf den

Aktiondre schenken Mobimo ihr Vertrauen, weil Mobimo zwei Kern- Spasswert zielen.
kompetenzen hat: den Kauf, den Bau und die Bewirtschaftung von
guten Anlageobjekten einerseits und den Bau und den Verkauf von
Wohneigentum sowie Restrukturierung von Geschéftsliegenschaften
anderseits. Dank diesem Mix erreicht Mobimo eine stabile Rendite bei

Zurich, Mobimo-Hochhaus, Hardturmstrasse 3

Doch auch bei denjenigen Freizeit- und Themen-
parks, bei denen den Spasswert zuoberst steht,

hoher Sicherheit. Weitere Informationen unter www.mobimo.ch. sind die Probleme nicht automatisch ausgeschal-
tet. Das Disneyland in Paris oder der Movie Park
T in Bottrop zum Beispiel kdmpfen mit den roten
Mobimo Verwaltungs AG - Seestrasse 59 - CH-8700 Kuisnacht M O B I M O

Tel. +4144 397 11 11 - Fax +41 44 397 11 12 - www.mobimo.ch wirsetzen Akzente. | Zahlen. Und dies trotz hoher Besucherzahlen
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Schutz mit System

www, komfort-rolladen.ch

Ausgabe 11/0%7 / Juni 2007 Seite 4

das e-Magazin der Schweizer-ImmobilienGespréache

(Disneyland 12,8 Millionen, Movie Park 1,5 Millionen pro Jahr. Zum
Vergleich: der Mystery Park hétte 800 000 gebraucht). Der Grund liegt
nicht zuletzt darin, dass bei den grossen Freizeitparks meistens anonyme
Fondsgesellschaften Gewinnmaximierungsforderungen stellen und auch
Stidte und Regionen aus wirtschaftsforderungsgriinden hohe Betrige an
die Infrastrukturanlagen sprechen, und dabei neue Ideen von Legionen
von Controllern abschleifen lassen. Dem Finanzinvestor Blackstone bei-
spielsweise gehort mittlerweile die Merlin Entertainment, die 2005 alle
,Legoland*“-Anlagen iibernommen hat. Zu Merlin wiederum gehort die
Tussauds Group, von der seit 2001 auch der Heide-Park in Soltau (De)
dirigiert wird. Und der Movie Park in Bottrop gehdrt dem Londoner
Fonds Palamon Capital Partners, der auch in den Niederlanden Freizeit-
parks fiihrt. Alle mit mehr oder weniger grossen Problemen. Dabei geht
es bei erfolgreichen Freizeitparks vor allem um eines: schnell reagieren
konnen.

Europapark machts vor

Ein gutes Beispiel dafiir ist der Europapark in Rust. Mit seinen hohen
Qualititsstandards, gutem Service, freundlichen Mitarbeitern sowie
aussergewOhnlichen saisonalen Highlights steht Deutschlands grosster
Freizeitpark mit knapp 4 Millionen Besuchern im vergangenen Jahr in
der Beliebtheitsskala der Besucher weit oben. Der immer noch im Be-
sitz der Familie Mack befindliche Europapark zeigt, wie es geht: Fast
im Einjahresrhythmus werden neue Attraktionen geboten, was von den
Besucherinnen und Besuchern mit steigenden Konsumausgaben belohnt
wird. Und auch der Standort gibt der Familie Mack Recht: Im Lénder-
dreieck Deutschland/Frankreich/Schweiz ist das Einzugsgebiet riesig.
Im Gegensatz zu Interlaken. ,,Die Betreiber des Europaparks kennen
ihre Géste. Sie wissen, was sie verlangen und verkaufen nicht nur eine
Idylle, sie leben sie auch®, schreibt der Parksmania Club, eine unabhén-
gige Nonprofit-Organisation, die auf ihrer Internetseite Informationen
und ein Ranking der internationalen Freizeitindustrie verdffentlicht. Der
Club setzte den Europapark zum vierten Mal auf die erste Stelle. ,,.Die
Auszeichnung ist verdient®, sagte der Prasident des Parksmania Clubs,
Roberto Canovi, anldsslich der Preisverleihung.
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Im Europapark steht der Famili-
enspass im Vordergrund.
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Von Déniken sondiert in Berlin

Eine Auszeichnung wird es fiir den Mystery Park nicht mehr geben.
Mitte Februar hat ein Gericht in Interlaken den Nachlassvertrag Mystery
Park genehmigt und damit griines Licht fiir den Verkauf der Anlage ge-
geben. Mit der Nachlassstundung konnte ein Konkurs abgewendet wer-
den. Im Gespréach war damals unter anderem auch ein lokales Projekt,
das Hotel- und Unterhaltungsmdoglichkeiten fiir ein jiingeres Zielpubli-
kum auf dem Areal realisieren mdchte. Ein weiterer Initiant mochte den
Mystery Park in einen Ort der Kiinste umwandeln. Erich von Déniken
hingegen, hélt offenbar nicht mehr viel von einer Genesung seines In-
terlakener Werks. Er will in Berlin einen Ufo-Park bauen. Der ,,Bild*-
Zeitung sagte er: ,,Wir haben Gespréche gefiihrt. Die Sondierung war
positiv.“ Den Plénen des 71-Jahrigen zufolge sollen fantastische Sachen
in dem Park gezeigt und erkldrt werden. Allerdings gebe es keine Ant-
worten, ,,alles endet mit Fragezeichen®. In Berlin konne man den Park
viel besser machen als in einem kleinen Ort wie Interlaken, sagte der er-
folgreiche Buchautor dem Blatt und fiigte hinzu: ,,Berlin ist die deutsch-
sprachige Weltstadt mit Einzugsgebiet weit nach Polen, Tschechien”. m

Remi Buchschacher
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Wiirde sich fiir eine Sale-and-
lease-back-Losung eignen:
das Bundesamt fiir Statistik in
Neuenburg.
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Immobilien-Leasing fithrt zu
»Nutzung statt Eigentum*

Die Zinsen sind zwar am Steigen, aber immer noch attrak-
tiv. Unternehmer und Finanzverantwortliche in Unterne-
hmungen konnen die Gunst der ,,Zins-Stunde* nutzen und
eine Bedarfsanalyse fiir Immobilien-Leasing-Finanzierun-
gen durchfiihren. Damit profitieren sie von den Vorteilen
einer liquiditiatsschonenden und modernen Finanzierung.

Immobilien-Leasing beruht auf dem Grundgedanken, den Nutzen und
Gebrauch eines Grundstiickes bzw. einer Liegenschaft auf Basis einer
100%-igen Fremdfinanzierung zu erlangen und zudem den Standort ver-
bunden mit etwaigen Wertzuwéchsen mittels eines Kaufrechtes langfti-
stig sicherzustellen.

Rechtlich gesehen handelt es sich in der Schweiz beim Immobilien-
Leasingvertrag regelméssig nicht um einen Miet-/Kaufvertrag, son-
dern um einen so genannten Innominatvertrag, also einen Vertrag
eigener Art oder einen Vertrag
sui generis. Damit entfillt der
enge Rahmen des Mietrecht-
Korsetts. In der Praxis finden fiir
Immobilien-Transaktionen drei
Fallkonstellationen Anwendung:
»Sale-lease-back®, Neubauleasing
und das ,,Buy-and-lease”.

Zu unterscheiden vom eigent-
lichen Immobilien-Leasing ist
das ,,lease-in/lease-out““~-Modell,
welches in Einzelfillen in Form
von US-Cross-Border-Leasing
bei Infrastruktur-Finanzierungen
angewendet wurde. Dabei werden
Aktiven vom Eigentiimer gegen
Zahlung einer Einmalmiete ver-
mietet und anschliessend vom
Nutzer und Eigentiimer wieder
mit periodischen Mietzahlungen
zurlickgemietet. Aufgrund von
Gesetzesdnderungen in den USA
diirfte vorerst mit dem Abschluss
| weiterer US-Cross-Border-Leases
§ nicht zu rechnen sein.

Im Hinblick auf die bilanzielle
Zuordnung von Leasingvertré-
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Juni und Juli 2007
Termine zum Vormerken

21. Juni 2007
Curem Horizonte,
Urban Management,
Technopark Ziirich
www.curem.ch

26. Juni 2007
Informationsanlass Curem
Masterstudiengang Real Estate
ETH Ziirich

www.curem.ch

27. Juni 2007
Immonetworx

Red Cube, Zollikon
WWW.Immonetworx.com

1. Juni bis 26. Juli 2007
Fotoausstellung Martin
Stollenwerk iiber SBB-Bauten
von Max Vogt
Architekturfoyer ETH Ziirich
www.gta.arch.ethz.ch

Anzeige
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gen wird zwischen ,,Financial Leasing® und ,,Operational Leasing*
unterschieden. Je nach Vertragsmodell fiihrt die Leasing-Transaktion zu
einer Bilanzierung beim Leasingnehmer (Financial Lease) oder beim
Leasinggeber (Operational Lease). Insbesondere bei der Ausgestaltung
von IFRS-konformen Operational Leasingvertragen ist eine enge Koor-
dination mit dem Wirtschaftspriifer des Leasingnehmers zwingend er-
forderlich. Daher kann sich die Zusammenarbeit mit einem international
erfahrenen Leasinggeber als besonders vorteilhaft erweisen.

Eigentiimer fihnliche Nutzung

Nachdem die wirtschaftlichen Kriterien des kiinftigen Leasingnehmers
festgelegt worden sind, erwirbt der Leasinggeber (zum Beispiel mittels
einer Objektgesellschaft) ein nach den Bediirfnissen des Nutzers und
spéteren Leasingnehmers geplantes Immobilien-Objekt. In der Folge
erhilt der Leasingnehmer eine, je nach anwendbaren Rechnungslegungs-
Kriterien, 10 — 20-jdhrige Eigentiimer dhnliche Nutzung mit einer Kauf-
option zum Vertragsende. Die Realisierungschance hingt dabei von der
Bonitét des Leasingnehmers und der Handelbarkeit des Leasingobjektes
ab. Je geringer die Bonitit des Leasingnehmers, desto hdher sind die An-
spriiche an die Verkaufschancen des Leasingobjektes. Beispiel: Ein an-
geschlagenes Unternehmen mit einer Fabrikhalle auf der griinen Wiese
hitte demnach ziemlich schlechte Karten, wohingegen ein Anlageobjekt
mit Verkaufs- und/oder Biironutzung an der Bahnhofstrasse in Ziirich
wesentlich bessere Chancen auf Realisierung haben diirfte.

Leasing von betreiberorientierten Immobilien

Hierunter werden Grundstiicke und Liegenschaften erfasst, die auf eine
spezielle Branche/Nutzungsart zugeschnitten sind. Zahlreiche Unterneh-
men mit betreiberorientierten Immobilien weisen eine branchenbezogene
hohe Kapitalintensitét auf, ohne dass die Immobilie besonders wert-
schopfend zum Kerngeschéft beitrigt. Dies fiihrt z.B. bei Logistikgebiu-
den zu einem relativ grossen Anteil von Leasingfinanzierungen. Dabei
gilt aber immer: je eingeschrinkter die Handelbarkeit des Leasingob-
jektes, desto hoher die Anspriiche an die Bonitit des Leasingnehmers.

Mattig-Suter und
Partner Schwyz

Hauptsitz, Bahnhofstr. 28, 6431 Schwyz, 041 819 54 00
info@mattig.ch, www.mattig.ch

Mitglied der Treuhand @ Kammer Mitglied

Wir leben nicht nur mit dem Wandel in Wirtschaft, Gesellschaft und Staat,
sondern wir bewirken ihn auch aktiv und in Zusammenarbeit mit unseren Kunden.

Treuhand- und
Revisionsgesellschaft

Niederlassung Oberer Ziirichsee, Churerstr. 77, 8808 Pfaffikon Sz, 055 415 54 00
Niederlassung Wallis, Viktoriastr. 15, 3900 Brig, 027 922 12 00
Niederlassung Zug, Baarerstr. 8, 6300 Zug, 041 819 54 00

consultants &) Registrierung 20989
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Optimaler Wirkungsgrad

Immobilienfinanzierung ist immer auch bedeutender Bestandteil der
Unternehmensfinanzierung. Kriterien fiir einen richtigen Finanzierungs-
entscheid sind u.a. ein optimaler Wirkungsgrad der (Fremd-) Finan-
zierung (addquate Laufzeiten, Amortisationen), eine Verbesserung der
Bilanzrelationen und Schonung der Liquiditdt. Weitere Beweggriinde
fiir Immobilien-Leasing kdnnen eine Regelung der Unternehmensnach-
folge oder eine bevorstehende M&A-Transaktion sein. Ahnlich sind die
gingigen Motive fiir eine ,,Sale-lease-back‘“-Transaktion: es geht um die
Generierung von sonst gebundener Liquiditit und um Themen der Bilan-
zoptimierung. Die bei einem ,,Sale-lease-back“-Geschift freigesetzten
stillen Reserven konnen somit im Kerngeschéft eines Unternehmens ei-
nen hoheren Ertrag abwerfen!

Neue Anbieter auf dem Markt

Bereits 1987 waren fiir rund eine Milliarde Franken Immobilien-Lea-
singvertrige in der Schweiz in Kraft gesetzt. Nach einigen riickldufigen
Jahren ist nun Immobilien-Leasing wieder spiirbar im Trend, unter-
mauert durch das bisher historisch niedrige Zinsniveau fiir langfristige
Finanzierungslaufzeiten. Dies wird auch durch den Markteintritt neuer
Anbieter dokumentiert. Natiirlich miissen die hohen Bonitétsanspriiche
an Nutzer beziehungsweise an Leasingnehmer und —Objekte erfiillt wer-
den. Aufgrund der Cashflow-Orientierung, der branchenbezogenen In-
vestitionsintensitdt sowie der langfristigen Standortsicherung kann eine
on- oder off-balance Leasingfinanzierung eine intelligente, kalkulati-
ons- und planungssichere Finanzierungsalternative sein. Auch der Trend
zur Internationalisierung und das seit Basel II auch von KMU auf die
Bilanzstruktur gerichtete Augenmerk wird die Nachfrage nach Immobi-
lien-Leasing — insbesondere durch die Verfiigbarkeit von bankfremden
Refinanzierungsmodellen im Falle von unabhéngigen Leasinganbietern
- weiter unterstiitzen. ]

Thomas H. Henle

Der Autor ist CEO der Immo Invest Consult

Flnaanlog Weiter denken ist unser Beruf

www.finanzblog.kaywa.com
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Immobilien-Finanzmarkte Schweiz

Immobilienfonds 08.06.2007

CH-Valoren | Anlagefonds Name Riickn.- Borsen- Aus- Ecart Perf. Monatl. Kurse seit 1.1.07 Nettovermogen
Preis kurs schiit- YTD Umsatz
tungs- hochst / tiefst
08.06.07 rendite Mai 07

844'303 | CS 1AIMMO PK * 1038.00 | 1330.00 | 3.99% 28.13% 7.69% nk | 1215.00 | 1330.00 2'678'118'393
1'968'509 | CS REF PROPERTY PLUS * 1007.00 | 1170.00 1.89% 16.19% 5.49% nk | 1130.00 | 1180.00 624'600'000

276'935 | CS REF INTERSWISS 159.25 203.00 | 4.12% 27.47% 3.60% 1.96% 191.70 | 211.00 914'898'244
1'291'370 | CS REF SIAT 112.25 146.50 | 3.61% 30.51% 6.31% 2.21% 137.60 | 153.40 1'378'808'545
2'158'801 | DYNAMIC REAL ESTATE FUND *** 1026.00 | 1156.00 | 3.57% 12.67% | -2.03% 1.48% | 1156.00 | 1197.00 129'847'132
1'458'671 | FIR 92.70 115.75 | 3.21% 24.87% 1.36% 0.96% 113.10 117.50 476'407'300

977'876 | IMMOFONDS 284.40 352.00 | 3.95% 23.77% 1.73% 1.67% 344.50 | 359.00 670'771'783

278'226 | LAFONCIERE 478.00 665.00 | 2.96% 39.12% 0.76% 1.53% 640.50 | 702.00 602'450'504

277'010 | MI-FONDS IMMO 142.80 180.00 | 3.63% 26.05% 8.38% 3.55% 174.00 | 189.00 210'913'192

278'545 | SOLVALOR "61" 162.00 240.00 | 2.67% 48.15% 4.21% 1.41% 228.70 | 248.30 501'608'925

725'141 | SWISS RE IMMOPLUS 693.00 860.50 1.17% 24.17% 2.14% 2.33% 840.00 | 889.00 605'382'310

702'020 | SWISSCANTO (CH) REF IFCA 242.00 305.00 | 3.46% 26.03% 4.13% 2.27% 300.00 | 312.00 457'477'453

277186 | SWISSCANTO (CH) REF IMMO VAL 412.70 505.00 | 3.72% 22.36% 5.78% nk | 490.00 | 525.00 226'220'557
2'616'884 | SWISSINVEST REIF **** 100.45 12230 | 3.79% 21.75% 1.07% 2.57% 119.50 | 123.80 372'397'367
1'442'082 | UBS SWISS RES. ANFOS 45.85 56.50 | 3.60% 23.23% 0.18% 1.57% 55.20 57.40 1'005'321'562
1'442'085 | UBS LEMAN RES. FONCIPARS 58.05 7275 | 3.18% 25.32% 3.52% 3.20% 71.30 76.60 621'865'995
1'442'087 | UBS SWISS MIXED SIMA 69.90 88.75 | 3.52% 26.97% 2.40% 2.36% 88.05 95.50 3'609'741'937
1'442'088 | UBS SWISS COM. SWISSREAL 55.15 65.50 | 3.84% 18.77% 1.78% 9.44% 63.35 68.15 447'377'647

nk Nicht kotiert SWX a(1) @ SWIIT Indiex @ Total

1) Ohne CS REF Property Plus & Swiss Re Immoplus 3.55% 24.50% 2.60% 2.36% 15'5341208'846

Hkk

Dirfen nur von Institutionellen Anlegern mit professioneller

Tresorerie erworben werden
Auschittung, Schatzung SFPC

Fusion Immovit/Swissinvest per 30.6.2006

Monatlicher Umsatz

April 2007

351526826

Immobilienaktien 08.06.200%7

CH-Valoren Aktien Name NAV inkl. Borsen- Aus- Ecart Perf. YTD | Monatl. Kurse seit 1.1.07 Borsenkapitali-
aufgel. kurs schiit- Umsatz sierung
Ziinsen tungs- hochst / tiefst
08.06.07 rendite Mai 07
883'756 | ALLREAL HOLDING 102.60 145.00 | 3.47% 41.33% 10.70% 1.87% 135.60 156.50 1'414'798'640
255'740 | ESPACE REAL ESTATE 135.00 150.00 | 2.17% 11.11% | 20.67% nk 126.00 151.00 153'683'400
1'731'394 | INTERSHOP 218.00 312.00 | 3.86% 43.12% 5.45% 1.32% 307.00 343.00 655'200'000
1'110'887 | MOBIMO * 170.70 190.50 | 4.73% 11.60% 2.78% 5.83% 181.95 209.00 660'436'830
1'829'415 | PSP SWISS PROPERTY * 57.15 71.00 | 3.20% 24.23% 1.43% 3.34% 68.30 75.95 3'330'034'261
803'838 | SWISS PRIME SITE * 55.45 72.00 | 4.48% 29.85% -1.97% 3.56% 69.50 76.00 1'847'059'056
261'948 | WARTECK INVEST 1280.00 | 1595.00 | 3.89% 24.61% 4.54% 1.37% 1571.00 | 1679.00 236'857'500
2'183'118 | ZUBLIN IMMOBILIEN HOLDING * 10.60 11.85 | 4.35% 11.79% 1.28% 2.38% 11.40 12.95 380'535'282
* Ausschiittung in Form einer Nennwertriickzahlung 2 a(1) Index % Total
o Ohne Espace Real Estate 3.77% | 26.65% 2.11% 3.03% w

Samtliche Zahlen wurden uns zur Verfiigung gestellt von:
Swiss Finance & Property Corporation

Utoquai 55

CH-8008 Ziirich

Monatlicher Umsatz

Mai 2007
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Johnson Controls baut Real-Estate-
Sparte in Europa aus

Mit der Ubernahme des britischen Immobilien-Beratung-
sunternehmens Fulcrum Corporate Real Estate Limited
verstirkt Johnson Controls seine Immobilensparte in Eu-
ropa. Die Ubernahme sei das Ergebnis einer europaweiten
Suche nach einem anerkannten und hochprofessionellen
Unternehmen, welches das bestehende Angebot erganze,
heisst es bei Johnson Controls.

Pd. Johnson Controls ist der weltweit grosste Anbieter von Real Estate
und Facility Management Dienstleistungen. Uber 11 500 Mitarbeitende
betreuen in 50 Léndern eine Fliche von weltweit mehr als 120 Millionen
Quadratmetern. Nun tibernimmt Johnson Controls die britische Fulc-
rum Corporate Real Estate Limited, eine Immobilienberatungsfirma, die
als Summit Property Services (ein Teil der Summit Group) gegriindet
wurde. Die Fulcrum Corporate Real Estate Limited entstand 1999 nach
einem Management buy out.

Johnson Controls entwickelte basierend auf den Erfahrungen und Wiin-
schen von Kunden den Service Global WorkPlace Solutions. Dieses im
November 2006 weltweit eingefiihrte Dienstleistungsangebot bietet Un-
ternehmen mit Immobilien-Anlagevermdgen aus einer Hand Hilfe beim
Management, der Gestaltung und der Betreuung ihres Eigentums sowie
die Optimierung der Gebdudenutzung tiberall auf der Welt. Koordiniert
werden die Leistungen von weltweit titigen Teams. Dadurch seien an al-
len Standorten in den drei globalen Regionen EMEA (Europa, Mittlerer
Osten, Afrika), Amerika und Asien einheitlich hohe Qualititsstandards
garantiert, schreibt Johnson Corntrols in einer Pressemitteilung.

Uber zehn Jahre Erfahrung eingebracht

In den jungen und in der Branche einzigartigen Bereich Global Work-
Place Solutions bringe Fulcrum Corporate iiber zehn Jahre Erfahrung
in der Beratung von Unternehmen ein, wie sie ihr Immobilieneigentum
am wirtschaftlichsten nutzen und den Gewinn aus dem langfristig inve-
stierten Kapital maximieren, heisst es weiter. Zu den Kunden des Bera-
tungsunternehmens zéhlen unter anderem WPP, Remploy, LogicaCMG
und TNS.

Zur Analyse und zum Management dieser komplexen Aufgabenstel-
lungen dient ein eigenes Kommunikationsinstrument, das so genannte
Space-Programm. Als online Kommunikations- und Prozessmanage-
ment-Tool erleichtert es das effektive Management von Real Estate
Portfolios und strukturiert die Projektabwicklung. Eine Leistung, die fiir
,,Best Practice & Governance® im Bereiche Real Estate fiir Unternehmen
ausgezeichnet wurde.
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Fiir Fulcrum Corporate bedeutet die Ubernahme durch Johnson Controls
eine Chance zu mehr Wachstum, die Eroffnung neuer Mirkte und die
Sicherheit eines weltweit fiihrenden Unternehmens. Martin Burkitt, bis-
her CEO von Fulcrum Corporate und kiinftig Vice President Real Estate
EMEA, Global WorkPlace Solutions bei Johnson Controls: ,,Der Markt
verdndert sich schnell und als Teil von Johnson Controls werden wir in
der Lage sein, die Branche zu beeinflussen und anzufiihren. Mit Global
WorkPlace Solutions werden wir strategisches und taktisches Fachwis-
sen bieten, das es Firmen ermoglicht, Arbeitspldtze zu planen, zu bezie-
hen, zu gestalten, zu bauen, zu steuern und zu erneuern und so die sich
kontinuierlich wandelnden Geschéftsanforderungen zu erfiillen.* -

Mobag AG steht vor dem Konkurs
und deponiert Biicher

Das Ziircher Bau- und Generalunternehmen Mobag ist in
wirtschaftlichen Schwierigkeiten. Um die laufenden Ge-
schifte weiterzufiihren ist die Auffanggesellschaft Creag
AG gegriindet worden. Rund 40 Mitarbeitende sollen
weiterbeschiftigt werden.

pd. Mobag AG sei in wirtschaftlichen Schwierigkeiten und habe da-
her alternative Strategien gesucht, sagte Paul Huber, Vizepréisident des
Mobag-Verwaltungsrates diese Woche gegeniiber der Nachrichtenagen-
tur SDA. Der enorme Wettbewerbsdruck und die damit einher gehende
Margenerosion hitten dem Unternehmen zu schaffen gemacht.

Die Mobag AG zéhlt zu den mittelgrossen Unternehmen der Branche
und wies zuletzt einen Jahresumsatz von rund 200 Mio. Fr. aus. Direkt
betroffen von dem Konkurs sind rund 80 Beschéftigte. Verwaltungs-
ratsprasident ist der Transportunternehmer und frithere LPS-Nationalrat
Charles Friderici. Hauptaktiondrin der Mobag AG ist die Bauplus Hol-
ding AG mit Sitz in Basel, die dem VR-Vizeprisidenten Paul H. Huber
gehort. Huber war selbst jahrelang Chef der Mobag.

1958 von Autoimporteur gegriindet

Die Mobag AG wurde 1958 vom VW- Importeur Walter Haefner ge-
griindet. In den 1960er und 1970er Jahren expandierte die Firma in der
ganzen Schweiz. 1996 kaufte das Management und die Quadrant AG
das Unternehmen. 2001 erfolgte der niachste Besitzerwechsel, als eine
private Investorengruppe mit dem damaligen Geschéftsleiter Paul Huber
und dem Unternehmer Martin Neuenschwander das fiir den Kunststoff-
hersteller Quadrant branchenfremde Geschift iibernahm.

Die aktuelle Marktsituation, insbesondere der enorme Wettbewerbsdruck
und die damit einher fiihrende Margenerosion, machen der Bau- und
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Mobimo: Kapital-
erhohung abgeschlossen

pd. Die Mobimo Holding AG hat
die Kapitalerhdhung erfolgreich
abgeschlossen. Im Rahmen der
Kapitalerh6hung hat sie 866 715
neue Namenaktien ausgegeben.
Den bisherigen Aktiondren wurde
das Angebot unterbreitet, fiir je
vier bestehende Namenaktien
eine neue Namenaktie zum
Bezugspreis von 172 CHF netto
je Namenaktie zu zeichnen. Die
Bezugsrechte wurden vollstindig
ausgeiibt (Ausiibungsquote: 100
%). Der Emissionserlds betragt
brutto 149,1 Mio. CHF. Die
neuen Namenaktien wurden am 4.
Juni erstmals an der SWX Swiss
Exchange gehandelt. Mobimo
besitzt bei einem Eigenkapital
von neu iiber 740 Mio. CHF ein
Immobilienportfolio (Anlage- und
Entwicklungsobjekte) im Werte
von iiber 1,1 Mrd. CHF.
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Generalunternehmerbranche zu schaffen. Mobag AG als unabhéngiges
Unternehmen mit einer mittleren Grosse sei in den letzten Jahren von
diesen Entwicklungen iiberproportional betroffen gewesen, schreibt das
Unternehmen in einer Pressemitteilung. Trotz laufenden Effizienz- und
Produktivitdtssteigerungen konnten die wirtschaftliche Basis und die
mittel- und langfristigen Perspektiven des Unternehmens nicht nachhal-
tig verbessert werden.

Auftrige werden von der Creag iibernommen

Vor diesem Hintergrund hétten Verwaltungsrat und Management alter-
native Szenarien entwickelt, heisst es weiter. Ein neues Konzept mit der
Auffang- und Nachfolgergesellschaft Creag AG sieht die Fortfiihrung
der Realisierung von im Bau befindlichen Projekten durch eine neue
Tragerschaft vor. Dementsprechend wurde mit der Creag AG eine Ver-
einbarung abgeschlossen. Die Vereinbarung umfasst unter anderem,
dass die Creag AG Projekte der deutschen Schweiz im Rahmen eines
direkten Vertragverhéltnisses mit den jeweiligen Bauherren fertig stellt.
Die entsprechenden Verhandlungen sind aufgenommen worden. Zur-
zeit wird davon ausgegangen, dass grundsitzlich von den bisherigen
Mobag-Standorten Ziirich, Schaffhausen, Chur und St. Gallen bearbeite-
te Projekte an die Creag AG transferiert und so zu Ende gefiihrt werden
konnen. Neben Mitarbeitern iibernimmt Creag AG von der Mobag AG
Teile der Infrastruktur sowie eine Anzahl von Mietvertridgen.

Fiir die franzdsische Schweiz wird eine identische Losung mit einem
Partner angestrebt. Eine entsprechende Absichtserklédrung liege bereits
VOr. |

Implenia: Selbststindigkeit steht nach
wie vor im Vordergrund

Implenia will selbstandig bleiben und sich nicht in den
Schutz eines weissen Ritters fliichten. Was der mit iiber 30
Prozent eingestiegene Hedge Fund Laxey genau will, weiss
man bei Implenia immer noch nicht. Nun wird der reich-
ste Russe als Kiaufer des Aktienpakets ins Spiel gebracht.

pd. «Wir sind iiberzeugt, dass wir mit unserer Strategie fiir die Aktionére
nachhaltig den grossten Wert erzielen konnen, und werden deshalb auf
einer Stand-alone-Basis weitermachen», sagte Implenia-Geschiftsfiihrer
Christian Bubb in einem Interview in der neusten Ausgabe der «Han-
delszeitungy.

Laxey sei offenbar anderer Meinung. «Aber was sie genau wollen, wis-
sen wir nicht», sagte Bubb, «es haben zwei Gespriche stattgefunden,
aus denen wir nicht schlauer geworden sind.» Zurzeit sei kein weiteres
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Gesprich geplant. Es sei moglich, dass der Hedge Fund nun jemanden
suche, der ihm die 25-Prozent-Beteiligung abkaufe. Offen bleibe,

was ein allfélliger Kdufer damit machen werde. Und tatsdchlich: Das
Implenia-Paket sei auf dem Markt, verkiindete die Wirtschaftszeitung
,»Cash® gestern. Die Bank am Bellvue sei auf Brautschau. Die Osterrei-
chische Strabag und die deutsche Hochtief hitten Angebote gepriift. Fiir
die Hochtief sei Implenia aber kein Thema, vermeldet ,,Cash* weiter.
Der heissteste Namen im Rennen sei die Basic Element, hinter der der
reichste Russe, Oleg Deripaska, stecke.

Bankenkommission bereits eingeschaltet

Beim Aufbau der Beteiligung durch Laxey sei es Implenia &hnlich
ergangen wie Sulzer, nur mit anderen Banken, sagte Bubb. Implenia
werde nicht mehr als die 4,9 Prozent der Aktien eintragen, mit denen
Laxey bereits im Aktienregister eingetragen sei. «Zudem haben wir die
Eigenossische Bankenkommsission (EBK) ersucht, gegen Laxey eine
Untersuchung einzuleiten, da wir der Meinung sind, dass Meldepflichten
verletzt wurden. Dies ist inzwischen auch gescheheny, sagte Bubb.
Laxey behaupte, der Implenia-Konzern sei unterbewertet: Es bestiinden
zahlreiche stille Reserven, und Implenia hole nicht das Optimum fiir ihre
Aktiondre heraus. Wenn dem so wire, hétten der Verwaltungsrat und das
Management schlecht gearbeitet.

Bubb dazu: «Die Aussage von Laxey illustriert aber vielmehr den Unter-
schied zwischen den Partikularinteressen eines auf kurzfristige Gewin-
noptimierung fokussierten Hedge Funds und der an der langfristigen und
vor allem nachhaltigen Schaffung von Unternehmenswert orientierten
Strategie der Unternehmensfiihrung.» [ |




