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IMMOBILIEN

HANDELSZEITUNG

" Mehr als nur eine Filiale von Ziirich

BASLER IMMOBILIENGESELLSCHAFTEN Die Region Basel verspricht anhaltendes Wirtschaftswachstum. Davon
profitieren auch die Immobilienmarkte. Verlockend fiir Investoren sind die drei Basler «Immobilien-Lackerli»
Warteck Invest, Immo Vision und Welinvest Immobilien. Sie sind ebenso attraktiv wie Ziircher Gesellschaften.
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Urs WallER
n der Basis fiir Er-
folg fehlt es der
Nordwestschweiz
nicht: #Basel st
auf Wachsturms-
lurss. Den Optimisinuy von
Hans-Rudoll Roth, VR-Prisi-
dert det Immo Vision AG, teilt
auch der Prisident des VR der
Warteck Invest, Christoph M.
Mitller. Basel sei nicht so ban-
ken- und versicherungslastig
wie etwa Zirich, Das vermeide
im Kerngebiet der Gesellschaft
) die starken ken-

as Wachs- junkturellen
D i g . SChWinkungen
tum der bei- Ziirichs.

: Im CQuerver-
den Basel liegt pleich der UBS
tiher dem rechnen die Fir-

. men der Nord-
Schweizer westschweiz im
Durchschnire, 127 2002 so-

wohl beim Um-
satz wie — troiz
sinkender Verkaufspreise —
heim Ertrag mit stirkeren Zu-
nahmen als Unternehmen in
der fibrigen Schweiz. Die Kon-
sequenz sind mehr Investitio-
nen und rusiteliches Personal.

Optimistische Tone hirt man
auch bei der BAK Konjunktur-
forschung Basel: Mit 2,3% Zu-
nahme beim Bruttoinlandpro-

duke (BIP} liegt die schon heute
beim BI¥ pre Kopf fthrende Re-
gion 2002 mit rund 1 Prozent-
punkt und im nzchsten Jahr mit
gut 3% Wachstum einen halben
Prozentpurkt itber dem Schwei-
zer Schitt, Bej der Zah! der Er-
werbstitigen bleiben plus 1,2%
Versprung in diesem und plus
1% im niichsten Jahr. Das weist
auf eine steigende Produlivitit
hin, was fir die stark exportori-
entierte Region besonders wich-
tig ist. In Zeiten der Globalisie-
rung zihit ferner, dass die Zu-
sammenarbeit ber die Gren-
zen in Basel seit Jahren Alltag
ist.

Einzig Cyrill Birgel, Ge-
schiftsfilthrer und Delegierter
der Welinvest Immobilien, fus-
sert sich im Gegensatz zu Hans-
Rudolf Roth und Christoph M.
Milller kritischer. «Fiir Basel-
Stadt sind wir eher pessimi-
stisch.» Der Kanton lebe auf zn
grossem Fuss und diirfte weiter
theraltern und schrumpfen.
Biirgel: «Besserer sieht es fiir
Baselland aus.»

DREI UNTERSCHIEDLICHE
STRATEQIEN

Dids Geheimnis traditioneller
Basler Lickerli Hegt in den Ge-
wirzen. Bei den drei Basler Ima-
mobilienfirmen heissen die Er-
falgsstrategien: Immobilien-

picking statt rasches Wachs- -

tum, Substanzpflege statt re-
ge Handelstdtigkeit und Be-
schrinkung auf die Heimre-
gion.

s Kein Wachstum um jeden
Preis: «Wer Pakete kauf,
muss immer auch weniger
gute  Liegenschaften mit
iibernehmenn, sagt Miiller,
Da zudem die bisherigen Ei-
gentiimer oft Mieter bleiben,
drohe die Gefahr ven Klum-
penrisiken. «Bei Warteck In-
vest steuert kein Micter mehr
als 10% der Einnahmen bei.x
u Bescheidenheit als Vorteil:
«Muss denn jeder Grossinves-
tor Aldionir sein?w, fragt War-
teck-Geschafisfuhrer Guide
Bittig provokativ. Statt den
Anforderungen des Kapiral-
marktes nach hoher Markdli-
quiditat nachzukommen, sei
langfristige Rentabilitat ent-
scheidender.  Bittigs  Ziel;
wGute, kontinuierliche Wer-
terhaltung und hithere Rendi-
te als eine Obligation.»

= Regionale  Ausrichtung:
«Wir kennen die Verhiiltnisse
in den beiden Basel und haben
direkten Kontakt mit allen un-
seren Mietern und Handwer-
kern. Darauflegen wir grossen
Wert und wilrden nie die Lie-
genschaftsbetreuung an Dritte
abgebens, betont Cyrdl Biir-
gel. Dax kann entscheidend
sein, denm «oft Lrennen nur
ein paar Dutzend Meter die
gute Lage von detjenigen ab-
seits der Passantenstrdmen,

wie Hans-Rudoll Roth an-

rerkt. Einzig Warteck Invest
mischt nenerdings auch Aar-
gauer, Zircher und Zuger In-
gredienzen demn traditionelien
Basler Immo-Portfolio bei.

® Substanzpflege: Immobili-
enperlen kaufen wnd dann
diese Substanz pflegen, das ist
vielleicht der Honig der
Léickerfi. Das spart nicht nur
Handanderungs- und Ver-
waltungskosten,  sondern
lasst auch die Mieterschaft
ukitbenw, «Bei Verinderun-
gen nicht zu viel machen,
sondern die Bediirfnisse bei
preisgilnstigenn Wohnungen
betucksichtigens,  betont
Hans-Rudolf Roth. Das Re-
sultat bei Immo Vision sei
Vollvermietung.

Diese Srategien, so unter-
schiedlich sie auch erschei-
nen migen, 2ahlen sich aus,
Warteck Irvest hat 2001 mit
11,2% Performance Fir die
Namenaktie respektive 8,9%
fir den Partizipationsschein
die andern Schweizer Imme-
bilientitel weit abertroffen.
Pei Immo Vision kletterte der
innere Wert im Geschdfisjahr
per Ende Juni 2001 um 8%
noch ausgeprigter, stagnierte
danach allerdings bis Ende
Jahr. Binzig die selten gehan-
delte Welinvest pendelt seit
Herbst 1999 stindig um die
Marke von 5000 Fr.

WARTECK INVEST

Fiihler etwas weiter ausstrecken

1856 als Brauerei gegrandet, ist
Warteck Invest heute eine reine
Immobiliengesellschaft mit einem
Partfolio von gut 310 Mio Fr. Die
in det Unternchmensstrategie fest-
gelegte Trennung vom Freizeitbe-
reich wurde 2001 mit dem Yerkauf
der Tennisanlagen (Heimberg, Sit-
ten und Solothurn) weiterverfolgt.
Jetzt sind nur noch zwei Einheiten
verblieben. Auch hier werde der
Verkauf verhandeit, wie Geschafis-
Jeiter Guido Bdttig ausfithrt, Ende
Tahr wurde in Schlieren eine Biro-
liegenschali erworben.
«Wihlerisch bauen wir im Ein-
zelsprung ein Partefeuille mit
Renditcobjekien in  wichtigen
Wirtschaftszentren der Schweiz
aufs, skizziert VR-Prisident

Christoph M. Miiller das Vorge-
hen. Sein Portfolioziel: «Es liegt
bei Immaobilien im Wert von 450
Mio Fr.» Stossrichtung sind Kiu-
fe in der Wirtschaltsregion Aar-
gau-Ziirich-Zug, Dabei soll das
Wachstum bis zur Halfte fremdii-
nanziert wetden. Trotz Ausbau-
planen ist der Warteck-Personal-
bestand 2001 von 13 anf 10 Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter ge-
sunken.

Warteck vermachte die Leer-
stdnde im letzten Jahr weiter zu
reduzieren, Zusammen mit einer
geringen Erhohung des Mielni-
veaus diirfte sich ein erfreuliches
Resultat ergeben. Tm Herbst war
von einer zweistelligen Zunahme
des Betrichsgewinns nach Zinsen

und Steuern geschrieben worden.
Entsprechend werde fir 2001 gine
Dividendenerhahung riiberlegts,
sagh Bittig. Seit 1945 zahit War-
teck stindig Dividende, letztrmals
50 Fr. je Titel, 5 Fr. mehr als im
Varjahr.

Genave Informationen Uher den
Abschluss gibt es an det Jahresme-
dienkonferenz vam 20, Mirz 2002.
Dje Ausschiittungsquote von 80 bis
50% des Gewinnes gelte jedoch
weiterhin, Ziel von Warteck Invest
ist, den Anlegern mehr Potenzial
als bei erstidasssigen Obligationen
211 hrirggen. Den Wert der Imme-
bilien berechnet Warteck Invest
zum Jahresende 2002 erstmals
nach der Discounted-Cashflow-
Methode, {vw)

IMMO VISION

Starke liegt im Wohnungsmarkt -

Nach dem kriftigen Wachstum
um 79% auf 50 Mio Fr. Immobili-
envermigen im  Geschifisjahr
2000/2001 ist bei Immo Vision
Konsolidieren angesags, Dazu
gehibren laut Prisident Hans-Ru-
dolf Roth verschiedene Umbau-
projekte, wie zum Beispiel Balko-

ne, vergrossern und. verglasen.

«Die bestehenden Objekte durch-
leuchten und qualitativ verbes-
serm», ist das Ziel. Die Projekte
durften erst im nachsten Ge-
schifixjahr realisiert werden.

Das koste zwar, bringe jedoch
rasch auch bessere Ertrige. Am
Ziel, preisgtinstige Wohnungen in
der Region Nordwestschweiz an-
zubieten, dndere das.michts. «Es

geht um die Bediirfnjsse der ent-
sprechenden Tnteressenten und
nicht um unsere cigenens, betont
Roth. 50 ist Immo Vision fur die
rund 100 Aktion#rinnen und Ak-
tiondre nicht nur eine rentable,
sondern auch eine ethisch und
okologisch ausgerichtete Investi-
tion, Der Lohn ist eine Voliver-
mietang der 13 Liegenschaften
mit einem Ertragswert von 53
Mio Fr.

Werden die Umbauten reali-
siert, plant die Gesellschaft, das
bedingte Kapital auszugeben, 3
Mio Fr. stehen bereit, wie inmmer
die Hilfte des ausgegebenen Ka-
pitals, erliutert Roth. Als Termin
ist der 3, Juli 2002 gesetzt, der

drilte Arbeitstag im neuen Ge-
schiftsjahr. «Dann kéinnen wir
das ganze Jahr mit dem Geld ar-
beiten, chue dass o5 bereits den
innern Wert erhtht. Das freut die
Aktionire: So betrigt der aktuette
Steuerwert 1000 Fr., obwohl der
innere Wert per Ende Januar 2002
bereits auf 1924 Fr. gestiegen ist.
Dividenden schitter die Immao
Vision keine aus.

Die vom VR gefabrte Imma Vi-
sion glinzt zudem durch einen tie-
fen Verwaltungsaufwand, «Des-
halb werden wir an der ordenth-
chen GV wieder cin bedingtes Xa-
pital schaffenw, sagt Roth. Fir In-
teressierte seien jedoch schom heu-
te immer Titel erhiiftlich.  {uvw}

WELINVEST

In Zukunft

Die einstige Brauere! Anker ist seit
dem Kauf det Basler Handelsge-
sellschaft im «Basler Daig» etab-
Liert, Jetzt hat Welinvest die Basler
Freilager AG (BFAG) gekauft, Am
20. Miirz 2002 entscheiden die Ak~
tiondre der BFAG, ob die Eintra-
heschrinkung von 10% fal-
len und Welinvest das Szepter
Ubemehmen kann. «Wir halten
90% der Titels, ist ihr Delegierter
Cyrill Bargel zuversichtlich. Die
Gesatntkosten der Ubernabhme
dirften 13 Mio Fr. erreichen.
Damit wiirde Welinvest Bau-
rechtnehmerin. fir rund 8000 m*
auf dem Dreispitzareal in Miin-
chenstein. Die entsprechenden
Gebiude sind fir 55 Mio Fr.

mit der Freilager AG

brandversichert. Die Meran-Suif-
tang habe bereits mehrere an-
grenzende Flichen verkauit, et-
ginzt Biirgel die Entwicklungs-
miglichkeiten, Das von der BFAG
genutzte Land diicfte 20 bis 25
Mio Fr. kosten.

Per Ende September 2001 weist
Welinvest 44 Liegenschafien mit
333 Wehnungen aus. Der Versi-
cherungswert betriigt 146 Mio Fr,,
der Verkehrswert 127 Mio Fr. Der
Nettoinventarwert je Aktie betrug
4R12 Fr., leicht mehr als der Steu-
erkurs. Ausserbisrslich notieren
die Titel bei 3000 Fr. {Kauf) und
5200 Fr. {Verkauf), Die Dividende
wurde 2001 am 3 Fr, auf 45 Fr. er-
hoht.

Neu endet das Geschifisjshr
Mitte Jahr, «Dhas Kurzjahr 2001/02
diirfte kaum verinderte Zahlen
bringens, erwartet Birgel. Die
Wertschriftenkurse {Bestand 88
Mio Fr.) hitten sich etwas erholt.
Besonders erfreut zelgt Birgel sich
itber die Performance der von ihm
noch ausgebauten Anlagen in Gold
{15 Mio Fr.) und Goldminenakti-
en, Wenig erfreulich bleiben ander-
seits die Nachrichten ilber die Pro-
jektein Ruminien. Bitrgel: «Es kos-
1et wenigstens nicht mehr viel.».

Eigenheit bei Welinvest ist, dass
bis 10% des Gewinnes fiir gemein-
nitzige Zwecke eingesetzt werden.
Qffen ist die Nachfolge des rund
70-jahrigen Cyzill Bitrgel.  (uvw)

Mehr Nutzen von lhren Immobilien!




