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Die Immobilienschweiz der UBS

Der alteste der vier Immobilienfonds der UBS ist bald 65-jahrig: UBS (Foncipars) mit
Liegenschaften in der Westschweiz wurde 1943 gegriindet. Immobilienfonds sind
also eine traditionelle Form, Geld anzulegen. Der Boom an den Aktienmarkten mag
sie etwas in den Schatten gestellt haben, attraktiv sind Fonds nach wie vor, denn
die Ausschiittung ist konstant, das Risiko relativ gering. Dieses Heft gewéhrt einen
Blick in die Arbeit der vier UBS Immobilienfonds (Sima, (Anfos), (Swissreal und
(Foncipars). Das Spektrum der Portefeuilles, die sich tiber die ganze Schweiz ver-
teilen, reicht vom kleinen Einzelobjekt bis zur Grossiiberbauung — allerdings mit
klaren Schwerpunkten, wie die Karte in der Heftmitte zeigt. Die Immobilienfonds
legen ihr Geld eben dort an, wo es sich rechnet, und das ist die Region Zirich, mit
Abstand gefolgt von der Region Basel und dem Arc Lémanique.
Immobilienbesitz ist vor allem Immobilienpflege, und diese wiederum ist eine
Gratwanderung, auf der das Gleichgewicht von Kosten und Ertrdgen stets unter
Kontrolle bleiben muss. Der Eigenheimbesitzer hat sein Haus immer im Blick;
wenn etwas bricht, dann repariert er es. Immobilienfonds wie jene der UBS mit
750 Liegenschaften miissen anders vorgehen. Die Beitrdge in diesem Heft zeigen,
wie das Management Standards und Systeme entwickelt hat, die das breite Spek-
trum der Immobilien vergleichbar machen und jederzeit Auskunft uber den mo-
mentanen und den erwarteten kinftigen Zustand einer Liegenschaft geben.
Dochnichtallein der technische Zustand oder die Dauerhaftigkeit der verwendeten
Materialien machen den Wert einer Liegenschaft aus, es z&hlt auch ihre gestal-
terische Qualitat. (Gute Architektur schafft Mehrwert), stellt die Fondsleitung im
Gespréach fest, und Neubauten von Herzog & de Meuron oder Peter Méarkli zum Bei-
spielillustrieren dies treffend. Dabei ist die gute Architektur nie Selbstzweck, denn
die Gesetze des Fondsmanagements miissen stets eingehalten werden: Ertrag,
Wertvermehrung, Sicherheit. Ohnehin greift die Gleichung (grosse Namen gleich
gute Architektun zu kurz. Gute Architektur ist auch nachhaltige Architektur, die
auf kiinftige Bediirfnisse reagiert, so wie das Projekt «(James) in Zirich.

Im Durchschnitt der letzten drei Jahre flossen zwei Drittel der baulichen Investitio-
nen in Neubauten, ein Drittel in Sanierung und Unterhalt. Auch hier legen die UBS
Immobilienfonds Wert auf eine sorgfaltige Gestaltung. Zweifellos sind nicht alle
Objekte der Funfziger-, Sechziger- oder Siebzigerjahre architektonische Meister-
werke. Aber auch die Durchschnittsarchitektur will sorgsam gepflegt sein — damit
bei Sanierungen ihre Qualitaten wieder zur Geltung kommen oder gar neue ge-
schaffen werden. Den Schlusspunkt des Heftes bilden die (Perlen am Lac Léman,
die rund hundertjdhrigen Bauten des UBS (Foncipars) in Lausanne.

Kleine, iber das ganze Heft verteilte Bilder zeigen rund neunzig Objekte aus den
Portefeuilles der vier Fonds. Die grossen Fotos stammen von Walter Mair. Er hat
sich auf den Weg gemacht, das Immobilienportefeuille der UBS-Fonds mit dem
Auge des Fotografen einzufangen und ins Bild zu ricken. Das breite Spektrum der
Liegenschaften kéonnte nicht besser dargestellt werden. werner Huber
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