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Gallus: Partizipieren am Schweizer Immobilienmarkt

Immobilien-Investments sind in wahrungsschwachen und zugleich historisch zinstiefen Zeiten automa-
tisch in breiten Anlegerkreisen en vogue. Doch “wie schaut es zwecks Wihrungsabsicherung mit dem Schweizer
Immobilienmarkt eigentlich aus?” Eine Frage, die wir seit der EZB-Geldflutung und der damit verbundenen
Weichwahrungs-Politik im Euro-Wahrungsraum immer ofter aus Leserkreisen gestellt bekommen. Der
Grundstiickserwerb in der Schweiz durch ausldndische Personen ist jedoch beschrankt. Ohne ersten
Wohnsitz bzw. ohne Nachweis eines beruflichen Zweckes ldsst sich dieser in aller Regel nicht realisieren.
Denn Grund und Boden ist im dicht besiedelten eidgendssischen Nachbarland rar und deshalb auch be-
gehrt wie teuer zugleich. Mit einem Bevolkerungswachstum von 1,2 % gilt die Schweiz als eines der am
dynamischsten wachsenden Lander in Europa, dessen Bevolkerung sich seit Beginn des 20. Jahrhunderts
auf inzwischen iiber 8 Mio. Biirger verdoppelt hat. Rund die Halfte der Schweizer wohnt zur Miete, was
Nachfrage und damit Potential im Wohneigentumsbau insbesondere auch angesichts der giinstigen Zins-
lage eroffnet. Diese sich im Schweizer Markt bietenden Chancen hat die Miinchener Gallus Immobilien
Konzepte GmbH lokalisiert und in ein Anlagekonzept fiir deutsche Investoren transferiert:

Anbieter: Gallus ist ein junges Unternehmen, dessen Geschiftsfithrer Michael Bauer bereits lang-
jahrig im Kapitalanlagemarkt titig ist, u. a. als Prokurist bei der eFonds Group bzw. Vorstand bei
Brenneisen Capital, so dass die unerldssliche Markterfahrung hier vorliegen diirfte. Als deutscher
Marktteilnehmer und zugelassener Immobilienentwickler erwirbt Gallus in der Schweiz kein Immo-
bilieneigentum, sondern arbeitet mit Schweizer Immobilienpartnern zusammen, die iiber eine lang-
jahrig positive Leistungsbilanz verfiigen. Partner der bisherigen Projekte ist der Schweizer Full-
Service-Anbieter IBAG Consulting AG, der iiber 3 Mio. CHF Aktienkapital verfiigt und mit seinem
Management auf eine 20jahrige Historie in Bau- und Projekterstellung mit rd. 1.000 realisierten Wohn-
einheiten zuriickblickt. Zur Unternehmensgruppe gehoren weitere Bautrager- und Generalunter-
nehmensgesellschaften. Die durchschnittlich realisierte Projektrendite gibt IBAG mit ca. 20 % bei
einem stetigen Abverkauf aller Einheiten an. Aus der Perspektive von Gallus ist dieses Joint Ven-
ture insofern sinnvoll, als die IBAG laut Eigenangabe eine grofie Produktpipeline bereitstellen kann.

Investitionskriterien: Gallus investiert nur in fertig projektierte Neubauobjekte im Durchschnittspreis-
segment, iiberwiegend Wohnungsbau. Weitere Voraussetzungen sind ++ vollstandige Finanzierungszusa-
ge des Projektes ++ Bauvolumen pro Immobilien-Projekt maximal 10 Mio. € ++ maximal zwei Jahre Bau-
zeit ++ relevanter Abverkauf vor Baubeginn ++ keine Projektentwicklung und ++ Investition erst nach

r—: vorhandener Baubewilligung. Nur bei Vorliegen dieser Kriterien fliefSt das Eigenkapital (ca.

20 %) auf das Konto der finanzierenden Bank, wie Gallus-Geschéftsfiihrer Bauer ausfiihrt: “Die
Bank gibt 80 % dazu und betreut ab da die Projektrealisierung. Die Bank sieht die Finanzierung iibrigens
GALLUS als Ganzes in der Schweiz, sie unterscheidet nicht zwischen EK und FK. Das hingt damit zusammen, dass die
et weneie | Bank dem weiteren Abverkauf der Wohneinheiten ebenfalls zustimmen muss und damit weifs, dass der rea-
lisierte Preis ausreichend ist, um die Gesamtfinanzierung zuriickzufiihren. Die IBAG realisiert nur Projekte mit einer Ge-
samtfinanzierungsgarantie. Zudem sind dieeingesetzten Bautriger in der Schweiz gegen Fertigstellungsrisiken iiber den ver-
einbarten Preis hinaus versichert. Direkt nach Baugenehmigungund Finanzierungszusage gehen die Projektein den Verkauf.”

Angebot: Ab einer Mindestzeichnung in Hohe von 10.000 € zzgl. 3 % Agio gibt der Anleger aktu-
ell der GIK2 GmbH & Co. KG ein Nachrangdarlehen zwecks organisatorischer Betreuung und Ab-
wicklung von Bauvorhaben. Die Vereinbarung endet zum 15.04.2017. Das Nachrangdarlehen wird
mit 8 % p. a. bei quartalsweiser Zinszahlung bedient, so dass entsprechende Investitionsanreize bei
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kurzer Laufzeit bestehen. Investoren miissen sich hier bewusst sein, dass sie iiber keine eigenen
Grundpfandrechte als Absicherung verfiigen: "Die Bank trigt sich wihrend der Bauphase ins Grundbuch
ein. Da wir dies als Auslinder nicht diirfen, ziehen wir als Gallus bei der IBAG einen Immobilienpfandbrief iiber
die Hohe des bereitgestellten Eigenkapitals als Absicherung. Als Kiufer der Immobilien kommt dariiber hinaus
nurin Frage, wer eine Finanzierungsbestitigung durch die Bank vorlegt. Das entspricht deutlich mehr einer Ga-
rantieals in Deutschland. Dafiir gibt es—trotz derzeitiger Finanzierungskonditionen unter einem Prozent—nur
eine Finanzierungszusage, wenn aufgrundder personlichen Bonitit und/oder Mieteinkiinfte auch eine Finanzierung
mit Kosten zwischen4,5und 5 % bedient werden kinnte. Man weifS also recht schnell, zu welchen Konditionen
die Objekte verkauft werden konnen und kann damit auch erkennen, wie werthaltig der mogliche Ertrag ist”, so
Bauer. Laut Angabe von Gallus arbeitet die IBAG in der Regel bei Baufinanzierungen mit regiona-
len Banken am Ort der Projekte zusammen, wie mit der Raiffeisenbank Ziirich Flughafen, aber
auch mit der Credit Suisse/St. Gallen oder der Centrums Bank Vaduz.
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Projekte: Gallus richtet den Investitionsfokus auf die wirtschaftsstarke Bodensee-Region um Winterthur,
Ziirich und Sankt Gallen. Hier tiibersteigt derzeit die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum das zur
Verfiigung stehende Angebot, was auch Folge der restriktiven Besiedlungspolitik ist. In der Projektum-
setzung mit IBAG befinden sich derzeit 4 Reihenfamilienhduser mit je 3 Hauseinheiten am Lindenberg
in Buttwil im Kanton Aargau. Die Fertigstellung des knapp 9,1 Mio.-CHF Projektes ist fiir das 1. HJ 2016
vorgesehen. An Verkaufserlosen kalkuliert Gallus 10,48 Mio. CHF, davon entfallen auf 8 Eckhduser je
0,88 Mio. CHF (205,5 m? Wohnfldache und 21,1 m? Balkon) und auf 4 Mittelhduser je 0,86 Mio. CHF (291,9 m?
und 21,1 m?). Die zur Realisierung benétigten rund 1,8 Mio. € Eigenkapital konnten innerhalb weniger
Wochen platziert werden. Beim neuesten Projekt WOOG-Park in Menziken im Kanton Aargau, wo die
Alu Menziken Gruppe beheimatet ist und der weltweit zweitgrofite Biiromdbelhersteller Haworth seine
Schweizer Niederlassung halt, sind zwei Stadtimmobilien als Niedrigenergiehduser auf einer Grundstiicks-
flache von 3.109 m? geplant und einer Wohnfldache von 2.798 m? geplant. Die Erstellungskosten fiir die
zwei Immobilien werden auf 12,2 Mio. CHF taxiert, als Verkaufspreis wird mit knapp 16,8 Mio. CHF kal-
kuliert. Bei der Wohnflache wird mit einem Verkaufspreis von 4.000 CHF/m? gerechnet. Fiir dieses Projekt
will Gallus in den kommenden Wochen rund 3 Mio. € Eigenkapital einwerben.

'k-mi'-Fazit: Beim Gallus-Angebot handelt es sich um keine direkte Sachwertanlage, vielmehr um
ein Renditeinvestment, das am Bautrdgergeschift der ausgesuchten Partnerunternehmen in der
Schweiz partizipiert. Aufgrund des kurzen Investitionszyklus sollte hier das Risiko eines plotzlich
gegenldufigen Immobilienmarktes als tiberschaubar einzuschatzen sein, weshalb das Investment im
Schweizer Franken-Raum als Beimischung durchaus geeignet erscheint.
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