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1st betrachtlich»

Suburbane Gebiete bieten
Investoren haufig mehr
Raum fir Expansion und
grossere Flexibilitatin

der Projektgestaltung.

Marc Giraudon, CEO Helvetica Property
Investors, tiber «wahre Wachstumsper-
len», bessere Strategien fiir Bestands-
bauten und mehr Transparenz.

Herr Giraudon, welche Bedeutung haben
Wohnimmobilien derzeit fiir Anleger?
Wohnimmobilien sind nach wie vor
eine zentrale Anlageklasse fiir Anleger,
insbesondere in der Schweiz, wo sie
stabile Ertrage und langfristigen Wert-
erhalt bieten. Im derzeit sehr volatilen
globalen makrodkonomischen Umfeld
bieten Wohnimmobilien weiterhin ver-
lassliche defensive Eigenschaften fiir
Anleger: niedrige Leerstandsquoten, in-
dexgebundene Mieteinnahmen und eine
starke Nachfrage, die durch Bevolke-
rungswachstum und strukturelle Woh-
nungsknappheit angetrieben werden.
Aus Investitionssicht sehen wir derzeit
eine klare Bewegung hin zu Sicherheit
und Qualitdt - nicht nur in Bezug auf den
Standort der Immobilien, sondern auch
in Bezug auf Nachhaltigkeit und Miet-
verhaltnisse. Fir institutionelle Anleger,
die langfristige Cashflows mit Inflations-
schutz suchen, sind Wohnimmobilien re-
levanter den je und vielleicht sogar noch
wichtiger als das Gleichgewicht ihres
Portfoliorisikos.

Wie funktioniert ein aktives Portfolio-
management, das sich besonders auf
Wohnimmobilien fokussiert?

Aktives Portfoliomanagement bei Wohn-
immobilien geht weit tiber das reine
Halten der Immobilien hinaus. Es geht
um die kontinuierliche Wertsteigerung
- durch selektive Akquisitionen, energe-
tische Modernisierungen, Verdichtungs-
potenziale und betriebliche Effizienz. In
einem eingeschrankten Bauumfeld ist
die Neupositionierung und Optimierung
des bestehenden Bestands eine der ef-
fektivsten Moglichkeiten, die Markt-
nachfrage zu befriedigen und die Rendite
zu verbessern.

Bei Helvetica arbeiten wir anders als
andere Fondsmanager fiir Wohnimmo-
bilien. Ein Beispiel: Wir integrieren das
Property Management aktiv in den Kern
unseres Angebots - indem wir so nah wie
moglich an unseren Mietern sind, erhal-
ten wir ein besseres Verstandnis fir ihre
Bediirfnisse.

Sie sagen: Oft verstecken sich die wah-
ren Wachstumsperlen und Investitions-
opportunitdten in der zweiten und der
dritten Reihe, in den sogenannten sub-
urbanen Lagen.

Suburbane Lagen werden immer at-
traktiver, weil sie das bieten, was viele
Stadtkerne nicht bieten konnen: Platz
zum Wachsen, pragmatische lokale Pla-
nungsbehdérden und Preispunkte, die
eine langfristige Erschwinglichkeit un-
terstiitzen. In diesen Gebieten besteht
oft ein Nachholbedarf an hochwertigem
Wohnraum, der durch den demografi-
schen Druck, Dezentralisierungstrends

und eine verbesserte Verkehrsinfra-
struktur angetrieben wird. Suburbia ist
der «Sweet Spot» zwischen den Stadtla-
gen, in denen ein signifikantes weiteres
Wachstum schwierig zu sein scheint, und
dem Land, das fiir das tagliche Pendeln
etwas zu weit entfernt ist.

Wie sieht das Wachstumspotential in
diesen suburbanen Lagen aus?

Das Wachstumspotenzial ist betrachtlich
und nachhaltig, bei geringerer Volatilitat.
Dies gilt insbesondere fiir gut angebun-
dene Vorortgemeinden. Wir sehen dort
nicht nur Chancen fiir das Mietwachs-
tum, sondern auch fir die Wertsteige-
rung von Vermoégenswerten durch Ver-
dichtung, energetische Modernisierung
und verbesserte Mieterservices. Bei Hel-
vetica setzen wir digitale Tools aktiv ein,
um zu erkennen, wo sich demografische
Trends mit der Nachfrage tiberschnei-
den. Durch die strategische Ausrichtung
auf diese Standorte konnen wir insbe-
sondere in unserem HSL Fund mit Fokus
auf Wohnimmobilien Werte freisetzen,
die mit traditionellen, stadtzentrierten
Strategien nicht mehr erreicht werden
koénnen.

Welche Auswirkungen hat der schlep-
pende Wohnungsbau?

Der Mangel an Neubauten wird von vie-
len Immobilienunternehmen oft als eine
gute Sache angesehen, da er das Ange-
bot einschrankt und eine bereits unaus-
gewogene Angebots-Nachfrage-Dyna-
mik, insbesondere bei Mietwohnungen,
verscharft. Da der regulatorische Druck
und der Materialkostendruck die Ent-
wicklung bremsen und die Margen un-
ter Druck setzen, sehen wir einen ver-
scharften Wettbewerb um verfiigbare
Bestande - was zu hoheren Mietpreisen
fithrt und die strategische Attraktivitit
bestehender Wohnportfolios starkt. Fir
Anleger bedeutet dies, dass gut posi-
tionierte, ertragsgenerierende Vermo-
genswerte in den kommenden Jahren
von der strukturellen Unterversorgung
profitieren durften. Letztlich ist es fir
die Wirtschaft wichtig, einen gesunden
Bausektor zu haben. Wir wiirden uns
also wiinschen, dass mehr gebaut wird,
um den Mietern mehr Auswahl zu bieten
und den gesamten Immobilienmarkt zu
vergrossern.

Helvetica Property Investors
Helvetica, 2006 gegriindet, ist ein un-
abhangiger Real Estate Investment
Manager und FINMA-regulierte Fonds-
leitung. Fr institutionelle und private
Investoren bieten wir stabile Immobi-
lienanlagen mit soliden Renditen oder
entwickeln individuelle Losungen, die
wir Uber unsere voll integrierte Wert-
schépfungskette managen. Unsere bor-
sennotierten Anlagegefésse — der HSC
Fund sowie der HSO Fund mit Fokus
Kommerz und der HSL Fund mit Fokus
Wohnen - investieren schweizweit in
wachstumsstarke, suburbane Lagen.
Nachhaltigkeit ist integraler Bestand-
teil und auf Fondsebene entlang des
gesamten Immobilienzyklus formell
verankert.

Mehr Informationen unter
Helvetica.com
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Werden Investments in Bestandsbauten
wieder attraktiver?

Absolut. In der heutigen Zeit ist die In-
vestition in bestehende Gebaude oft ka-
pitaleffizienter und risikodrmer als die
Entwicklung von Grund auf. Angesichts
steigender Baukosten und ungewisser
Genehmigungsfristen bietet die Ver-
besserung bestehender Anlagen - durch
energetische Sanierungen, Aufwertun-
gen des Mietererlebnisses oder gezielte
Verdichtung - attraktive Renditen mit
geringerer Volatilitat. Zudem eignen sich
viele Schweizer Wohnanlagen aufgrund
ihres eingebetteten Standortwerts und
ihrer historischen Bauqualitat hervorra-
gend fir eine langfristige Reinvestition.
Wir sehen ein starkes Interesse institu-
tioneller Anleger an Strategien, die sich
auf eine Neupositionierung und nicht auf
eine Ablosung konzentrieren.

Was bedeuten die ESG-Vorgaben fiir die
Entwicklung von Bestandsbauten?
Weltweit stellen wir fest, dass ESG-An-
forderungen den Wandel vom passiven
Eigentum zur proaktiven Vermodgens-
verwaltung beschleunigen. Fir beste-
hende Gebaude bedeutet dies, in die
Energieeffizienz zu investieren, betrieb-
liche Emissionen zu reduzieren und das
Wohlbefinden der Mieter zu verbessern
- und das alles ohne Kompromisse bei
der Erschwinglichkeit. Helvetica hat
dies zu einem Schwerpunkt gemacht.
Wir bewerten jede Immobilie individu-
ell und fortlaufend nicht nur im Hinblick
auf die finanzielle Rendite, sondern auch
auf ihr Dekarbonisierungspotenzial und
ihre sozialen Auswirkungen. Wir haben
einen erklarten und erreichbaren Weg
zu Netto-Null, den wir aktiv verfolgen,
indem wir intern iiber dedizierte ESG-
Ressourcen verfiigen und enge Verbin-
dungen zu externen Spezialisten pfle-
gen. Unsere Anlagestiftung Helvetica
Life Investment Foundation, fir die wir
gerade die Anlagegruppe «Sustainable
Suburban Living Switzerland» lancieren,
ist ein perfektes Beispiel dafiir - sie rich-
tet sich an Pensionskassen, die Anlage-
moglichkeiten suchen, die einen hohen
ESG-Gehalt im Mittelpunkt haben.

Wie sehr hat sich das Investment in
kommerzielle Liegenschaften verdn-
dert?

Gewerbeimmobilien sind immer spezi-
eller geworden, da die Erwartungen an
gewerbliche Mieter immer hoher wer-
den. Das «One-size-fits-all»>-Modell ist
verschwunden - der Erfolg hangt jetzt
davon ab, dass Fondsmanager die ver-
anderten Bedirfnisse der Nutzer ver-
stehen und ihre Portfolios entsprechend
anpassen. Eine «Box, in der Mitarbeiter
arbeiten», reicht nicht mehr aus. Ein

Gewerberaum muss ein Lebensraum
mit einem Sinn und einem Leben sein.
Dieser Bedarf an massgeschneiderten
Losungen ist der Grund, warum wir bei
Helvetica eine Reihe kleinerer Nischen-
produkte auf den Markt bringen wollen,
bei denen die Objekte speziell auf die
Losung bestimmter Mieterprobleme
zugeschnitten sind. Diesen Ansatz ver-
folgen wir bereits in unseren kommerzi-
ellen, borsenkotierten Fonds HSC Fund
und HSO Fund.

Fondsprodukte stehen auch im Fokus
institutioneller Investoren. Welche Er-
wartungen und Trends sehen Sie dort?
Institutionelle Anleger erwarten heu-
te mehr als stabile Ertrage - sie wol-
len Transparenz, Nachhaltigkeit und
Anpassungsfahigkeit. Dies treibt die
Nachfrage nach Fondsstrukturen an,
die nicht nur professionell gemanagt
werden, sondern auch auf langfristige
Megatrends ausgerichtet sind: Klima-
wandel, demografischer Wandel und
Digitalisierung. Bei Helvetica sehen wir
eine zunehmende Nachfrage nach fo-
kussierten Strategien wie ESG-Kern-
fonds mit Transparenz, klarer Bericht-
erstattung und einem auf das Risikoma-
nagement ausgerichteten Rahmenwerk.
Anleger sind auch auf der Suche nach
Managern, die in der Lage sind, sich in
lokalen Komplexititen zurechtzufinden
und gleichzeitig ein skalierbares, diver-
sifiziertes Engagement zu bieten. Flexi-
bilitat, Glaubwiirdigkeit und Fachwissen
vor Ort waren noch nie so wichtig wie
heute. Tag fir Tag entwickeln wir fiir
unsere Kunden, neue und innovative
Losungen auf komplexe Immobilienfra-
gen. Wir sind Immobilienspezialisten,
die sich der Offenheit und Transparenz
verschrieben haben und unsere Kunden
an die erste Stelle setzen.

Bei Helvetica setzen wir
digitale Tools aktiv ein,

um zu erkennen, wo sich
demografische Trends mit der
Nachfrage iiberschneiden.



