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Skal investere inntil 5 milliarder | Norge

Astrup-arving tungt inn | elendom

Henter en halv milliard i egenkapital til lagerbygg

Upopuleer idé ble kiempesuksess

Flere kontorbrukere trekkes til Bryn
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Upopulaer idé ble

KJEMPE
SUKSES

Helvetica Property Investors ble stemplet
som kjedelige og bakpa da de lanserte

ideen om sveitsiske eiendomsinvesteringer .

12006. Na topper de avkastningstabellen.

GARD SETSAAS

BARD.SETSAASSFIMANSIVISENNO

- Vi s en historisk lav sveitserfranc, hay
befolkningsvekst og gode rammebetin-
gelser. | dag er attraktiviteten enda storre,
hevder Hans R. Holdener, partner og
kapitalinnhentingsansvarlig i Helvetica
Property Investors.

Under en morgentur pa Bygdoy for
ganske noyaktig fire ar siden, fikk han og
kameraten Thomas C. Holst en idé, Eien-
domsmarkedet kokte, og emisjoner ble
overtegnet i alskens utviklingsprosjekter
med lafter om utrolig gevinst. Med sveit-
sisk far og gode kontakter i landet, mente
Holdener det ville vaere mulig 4 etablere
et eiendomsfond som utelukkende inves-
terer i Sveits.

P den tiden folte man seg naermest
som en idiot hvis man ikke investerte i
eiendom, sier Holdener, som na kan se
tilbake pa en samlet avkastning i fondet
Swiss Real Estate pd 36,2 prosent siden
oppstarten,

Lite fristende

Slik har det definitivt ikke gatt med alle

m /6 millioner innbygsere. Viktigste narnger
er finansvirksombet, kjemisk industrl og
bintekindustr,

W |kke madiem av EL, ble mediem av FN forst
12002,

W BNP pr. capita | 2009 var 41400 dollar,
mot Norges 57400 dollar,

® En ny rapport fra Credit Sulsse viser Hkevel
at Swvelts | glennomenitt her verdans rikesta
Innbyegere. Norge Bgger som nummer to,

B Arheidsledigheten ble | sugust oppgitt tl
3.8 prosent, mot 3.3 prosent | Norge,

Kibder: CIA World Factbook, Credit Suissa, 558, FXStreat.
o,

10 EENDOM | Finans

PARTNER: Thomas C. Holst.

FOTD: HELVETICA PROFERTY INVESTORS

de andre ideene som poppet opp pd sam-
me tid. Det er nok 4 nevne Scandinavian
Property Development, nivazrende For-
nebu Utvikling, der aksjekursen har gatt
fra 50 til 2 kroner, eller de mange fallerte
prosjektene i land som Romania, Kroatia
og Bulgaria. Og hva var det egentlig som
skjedde 1 Brasil?

Men et bunnkonservativt og lukket
marked som Sveits stod slett ikke overst
pa onskelisten til meglerhusene i 2006 og
2007,

Risikoen ble riktignok vurdert som

lav, men det ble ogsa av- ,

kastningen.

P4 den tiden

OPPTUR: Hans R. Holdener | Helvetica
Property Investors fikk en fot innenfor

| Sveits da elendomsmarkedet raste
sammen andre steder. FAR: (VAN KVERME

Fond _Avkastning (prosent) Forvalter
Swiss Real Estate 36,2 Helvetica
Aberdeen Norge | 33 Aberdeen
Boligutlele Holding I 1118 Acta
Bafigutiele Holding | -15.0 Acta
Storebrand Privat Investor 28,1 Union
Prime Office Germany 42 Orkla Finans
Aberdeen Norge | KS. -384 Aberdeen
Boligutlele Holding IV -44,0 Acta
Pareto Elendomsinvest Nordic 463 __ Pareto
Abardeen Norga |l =4l Aberdeen
Neringsbygg Holding 1l -54.0 Acta
OnB NOR Elendomsinvest -61.2 DnB KOR
Aberdeen Norden/Baltikum 131 Aberdeen

M Norsk Sveits-fonﬂ solid i pluss

M Hjulpet av sterkere sveitserfranc

Til sist tegnet Helvetica en temmelig
kostbar formidlingsavitale med Castelar
Corporate Finance. 2,500 norske inves-
torer skjot til sammen inn 624 millio-
ner kroner. De har sa
langt fatt utbetalt 4,85

First Securities av- folte man §eg Pprosentigjennomsniti-
feide henvendelsen fra lig arlig utbytte. Ingen
norsksveitseren. Del “Erm'ﬂs‘ somen andre norske fond har
gjorde ogsa Formuesfor- Idiut hvis man ]l{ke gitt utbytte gjennom
valtning, Ness, Risan & finanskrisen,
Pariners og Pareto Se- IHHEStenE I Elend'ﬂm - Sveits var ikke su-
curities, HANS R. HOLDEMER, HELVETICA persexy og kunne ikke

PROPERTY INVESTORS

Sistnevnte hadde en
stri torn med 4 hindtere honorarene
som flommet inn fra det som skulle bli
katastrofeinvesteringer i @st-Europa,

TORSDAG 21. OKTOBER 2010

skilte med samme po-
tensial som Baltikum og de andre frem-
voksende ekonomiene, men det viktigste
er at Sveits har det hayeste yieldpapet (se

forklaring) i Europa, sier Holst.

Et virkelig annerledesland

Mens ciendomsanalytikerne i Oslo dis-
kuterer om sikalt prime yield (direkie-
avkasting for byens beste kontorbygg)
er i ferd med & dukke under 6 prosent,
kan vielden for den beste beliggenheten
i Zurichs Bahnhofstrasse ligge helt ned i
1-2 prosent,

En netto yield pa 1 prosent betyr at
det med uforandret leienivi vil ta 100 4r
for eiendommen er nedbetalt.

- Enkelte steder er det nesten me-

Fortsetter neste side =—>
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. ningslost 4 snakke om yield, og vi
= er blitt tvunget til 4 jobbe i gren-
seland mellom ren avkastningseiendom
og utviklingseiendom, der det enten er
en darlig leietagermiks, en tomt som kan
utvikles eller en ny avkjorsel som ma pa
plass, sier Holst.

Lukket og last
Vanlig yield for A-beliggenhet i sveitsiske
byver ligger mellom 3 og 4 prosent, men
gunstig finansiering med sveert lave risi-
kopdslag gjor det mulig & hente ut gevinst
— om man bare fir kjopt eiendommer.
Sveits har antagelig det mest lukkede ei-
endomsmarkedet i Vest-Europa.

- Det er veldig lite transparent. Da

Sveits var ikke

supersexy og kunne
ikke skilte med samme
potensial som Baltikum

THOMAS C. HOLST,
HELVETICA PROPERTY INVESTORS
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DOREN PA GLOTT: | Sveits handles det ofte i lukkede run;r. 54 ogsd | elendomsmarkedet. Her f

Helvetica Property Investors

m Frablert i okrober 2006, Kontorer | Zorich
og Oslo.

® Forvalter fondene Swiss Real Estate,
Sveits Eiendomsinvest og Swiss Property.

m Har hittl kun rettet seg mot norske Imies-
torer, men plandegger 4 utvide kretsen,

vi startet dette, sa jeg til Hans at vi
burde gjare noe for ikke 4 fi konkur-
renter, men han mente de bare kunne
prove seg. Det er utrolig lukket, og
man trenger et netiverk, sier Holst.

— Hadde dette giit hvis ikke du var
sweilsisk statshorger?

— Nei, da mitte man hatt et veldig
stort selskap i ryggen. Det ville vart
forbasket vanskelig, sier Holdener.

Drahjelp fra valuta

Swiss Real Estate var egentlig tiltenkt en
faretruende hoy belining pa 80 prosent av
totalkapitalen, men slik ble det ikke. Da
finanskrisen brot ut, steilet bankene, og
resultatet ble en egenkapitalgrad naermere

TORSDAG 21. OKTOBER 2010
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40 prosent. Etter Lehman-konkursen i
september 2008 stanset Helvetica inves-
teringene i ti maneder mens rentene falt
og flere stressede eiendommer kom pd
markedet. Samtidig fikk fondet hjelp av
en eksplosjonsartet kursstigning i sveit-
siske franc (se graf).

Av den utbyttejusterte verdioknin-
gen pi 36,2 prosent siden oppstarten,
forklarer kursgevinsten nermere en

lil

Yield og yieldgap

B Nemo yield = Eiendommens direktesvkast-
ning etter driftskostnader

B Produktet av en enkel brok:
Arfig leieinntekt fratrukket elerkostnader
dividert med elendommens verdi,

m Lav yield for koperan betyr at siendom-
men er dyr | forhold 1l leteinntekizne,
og omvendt. Bker leleinmtektene, stiger
yieldan.

= Yieldgapet er forskjellen mellom yielden
og etendommens finansieringskostnader
(lanerente og rislkopaslag), Denne differan-
sen angir elendommens reells avkastning.

tredjedel.

e eksisterende fondene er full-
investerte, og Swiss Real Estate skal
etter planen termineres i 2013, med en
forlengelsesopsjon pi tre pluss tre pluss
ett dr. Na vil Holdener og Holst lansere
nye Sveits-fond, ogsd mot andre enn
nordmenn.

- For organisasjonen er det dumt i ha
et lukket perspektiv; sier Holst.



