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DEBATTE

Auseinandersetzung
um Gesamtsanierung des SIA-Hochhauses

Ein Aktionér der SIA-Haus AG stellt das Vorgehen des Verwaltungsrats und den Entscheid
beziiglich der Gesamtsanierung in Frage. In einem Leserbrief an die tec21-Redaktion betont

er die Notwendigkeit einer ausserordentlichen Generalversammlung zum Thema. Wir haben
seinen Brief dem Verwaltungsrat vorgelegt und verdffentlichen nachfolgend beide Standpunkte.

Der geplante Neubau Selnaustrasse 12 mit Durchblick zum Park des ehemaligen Botanischen
Gartens (Siegerprojekt aus dem Studienauftrag, Team Romero & Schaefle, Ziirich)

Kritik
aus Aktionarssicht

Die Generalversammlung der STA-
Haus AG war wihrend Jahren ein
heiteres kameradschaftliches Tref-
fen - in den letzten Jahren ist sie
zu einer eigenartig mystischen
Begegnung zwischen Verwaltungs-
rat (VR) und Aktiondren mutiert.
Es liegen verschiedenste Fragen in
der Luft. Einige Aktionire stellen
Fragen, aber eigentlich zur fal-
schen Zeit und am falschen Ort;
und die Antworten des Prisiden-
ten sind unverbindlich vage, bis
auf die eine: Was der VR tut, liegt
Kompetenz;
braucht er den

vollig in  seiner
Rechenschaft
Aktioniren nicht abzulegen.

Die Situation

Die Hauptmieterin Credit Suisse
(CS) verlisst das SIA-Haus Ende
September 2005. Der VR hat in
eigener Kompetenz beschlossen,
den CS-Annexbau zu kaufen, das
SIA-Generalsekretariat voriiberge-
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hend auszuquartieren, anschlies-
send das ganze STA-Haus vollstin-
dig zu sanieren, den Nottreppen-
turm abzureissen, die Fassade
architektonisch véllig neu zu
gestalten, den Annexbau abzureis-
sen und neu aufzubauen. Auf
Anfrage nennt der VR einen Inves-
titionsbedarf von ca. 23 Millionen
Franken.

Betriebswirtschaftliche Fragen
Das SIA-Haus ist immer sehr gut
unterhalten worden. Ist da eine
Totalsanierung nétig, um auch in
den nichsten 20 bis 30 Jahren
gewinnbringende Mietzinse er-
bringen zu koénnen? Wurden
seriose Vergleichsstudien Teilsa-
nierung/Totalsanierung  ange-
stellt? Was geschieht, wenn die 23
Millionen nicht verzinst und
amortisiert werden kénnen? Die
Kompetenzen liegen beim VR;
wie kann er aber in einem solchen
Fall seine Verantwortung wahr-
nehmen? Ist sich der VR bewusst,
dass er nicht nur gegeniiber den
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Aktiondren direkt verantwortlich
ist, sondern gegeniiber jedem ein-
zelnen SIA-Mitglied, das mit sei-
nen Mitgliederbeitrigen wesent-
lich zur Finanzierung des
Hauptaktionirs, sprich SIA und
dessen Sektionen, beitrigt?

Architektonische und ethische
Fragen

In den 1960er-Jahren haben sich
anerkannte Personlichkeiten mit
viel Idealismus fir das kithne
Unterfangen «SIA-Haus» einge-
setzt, das zu einem sensationellen
Erfolg geworden ist! Ich erinnere
an Namen wie Werner Stiicheli,
Hans von Meyenburg, Paul Keller,
Max Ziegler, Robert Henauer,
Hans Pfister und andere. Einige
sind verstorben, viele leben noch.
Da stellen sich wiederum Fragen.
Wurde jemand der «Griindergene-
ration» in den Entscheidungsfin-
dungsprozess mit einbezogen?
Warum wurde das Auswahlverfah-
ren fir ein Projektierungsteam
hinter den Kulissen zwischen ein

paar wenigen Geladenen durchge-
fihrt? Wurde diesen iiberhaupt
ein klares Pflichtenheft unterbrei-
tet, und wie lautete dieses? Wire
nicht der SIA als Hauptaktionir
pridestiniert dafiir, einen fairen
Wettbewerb auszuschreiben? Und
wenn schon die Griinder nicht
gefragt sind: Warum soll ein mar-
kanter Bau, der als echtes Zeitdo-
kument anerkannter Architekten
gilt, mit einer véllig neu gestalte-
ten Fassade seine Geschichte ver-
leugnen?

Gemiss Statuten ist der VR der
SIA-Haus AG tatsichlich nicht
verpflichtet, seinen Aktioniren
und STA-Mitgliedern Auskunft
auf diese Fragen zu geben. Die
SIA-Haus AG ist aber nicht
irgendeine Immobiliengesell-
schaft, sondern das Symbol fiir die
gemeinsame Zukunftsgestaltung
der grossten Standesorganisation
der Schweiz. Da geht es nicht an,
dass ein 6-kopfiger VR hinter ver-
schlossenen Tiiren einsame Ent-
schliisse fasst. Was es braucht, ist
Offenheit: Offenheit bei der
Ideenfindung;  Offenheit fiir
Gespriche. Dazu aber auch Wert-
schitzung gegeniiber den Schop-
fern des Werkes, den Griindern
und deren Ideen. Dies alles ist
mithsamer und braucht mehr Zeit
als einsame VR-Beschliisse. Wer-
den aber Entscheide so herbeige-
fithrt, dann kann der VR auch mit
Verstindnis rechnen, wenn etwas
einmal schief laufen sollte. Die
Aktionidre fihlen sich dann mit-
verantwortlich.  Verantwortung
trigt letztlich nur derjenige, der
sein eigenes Geld fiir eine Idee
einsetzt. Der heutige VR trigt mit
seinem 23-Millionen-Projekt in
dieser Hinsicht herzlich wenig
Verantwortung.

Die Faust im Sack niitzt nichts!
Ein prominenter Aktionir erhielt
auf seine Fragen hin vom Prisi-
denten die lakonische Antwort:
«Man kann ja eine ausserordentli-
che GV einberufen...» Ich denke,
es ist allerhochste Zeit, dass wir
diesem Rat folgen. Gemiss Statu-
ten sind dafir 10% der Aktien-
stimmen notwendig. Wer teilt
meine Sorgen? Ich stehe fiir die
Koordination des Vorgehens zur
Verfigung.

Hans Jorg Schibli, dipl. Ing. ETH / S1A
Greifensee




Stellungnahme
des Verwaltungsrats

An der GV 2004 hat der Verwal-
tungsrat der SIA-Haus AG die
Aktionire dariiber orientiert, dass
er beabsichtigt, das Nachbarhaus
Selnaustrasse 12 zu kaufen. Es bil-
det mit dem SIA-Haus formal eine
Einheit, ist in den Untergeschos-
sen und der Garage mit unserem
Haus verbunden und hat teilweise
die gleiche Haustechnik. Hinter
der Kaufidee steht die Absicht, die
beiden Liegenschaften auch im
Erdgeschoss und den Oberge-
schossen miteinander zu verbin-
den, um so die gesamte Liegen-
schaft besser nutzen zu kénnen
und damit Mehrwert zu schaffen.
Unter Berticksichtigung des gros-
sen Sanierungsbedarfes des Hauses
Selnaustrasse 12 haben wir mit der
CS einen fairen Marktpreis ausge-
handelt und am 1. Januar 2005 das
Haus gekauft.

Machbarkeitsstudie

zeigt Sanierungsbedarf

Um die Moglichkeiten abzu-
kliren, wie die beiden Liegenschaf-
ten zusammengefihrt werden kon-
nen, hatten wir bereits vor dem
Kauf eine Machbarkeitsstudie in
Auftrag gegeben. Diese zeigte,
dass es wegen der Differenz in den
Niveaus der Geschossen der bei-
den Liegenschaften schwer ist,
die einzelnen Geschosse mitei-
nander zu verbinden und beide
Liegenschaften tber Lift- und
Treppenkern des SIA-Hauses zu
erschliessen. Die Studie zeigte aber
auch, dass im SIA-Haus trotz stets
sehr sorgfiltig ausgefithrten Unter-
haltsarbeiten und seinem guten
Zustand kurz und mittelfristig
Sanierungsarbeiten
sind.

Bereits vorgesehen war die Sanie-
rung der Nasszellen, die nicht
mehr heutigen Bediirfnissen ent-
sprechen, und der gesetzlich vor-
geschriebene Einbau von Brandab-
schottungen. Die Studie wies aber
auch darauf hin, dass das SIA-
Haus asbesthaltige Materialien
enthilt, die zwar versiegelt und im
heutigen Zustand ungefihrlich
sind, jedoch im Hinblick auf die
Vermietbarkeit und aus der ethi-
schen Haltung des SIA heraus
nicht tolerierbar sind. Die Gebiu-
dehiille entspricht bei Weitem

anstehend

nicht mehr den energietechni-
schen Anforderungen der SIA-
Normen und - bei einem bauli-
chen Eingriff - der Energiegesetz-
gebung. Sie muss wirmetechnisch
saniert werden.

Objektqualitat

der Lage anpassen

Eine Marktbeurteilung, zu der wir
kompetente Immobilienfachleute
beizogen, zeigte zudem, dass beide
Liegenschaften nicht mehr dem
Standard entsprechen, der an
Biiroflichen im obersten Preisseg-
ment zu stellen ist. Das STA-Haus
gehort mit zu den besten Adressen
innerhalb des «Central Business
District» von Zirich. Diese hervor-
ragende Makro- und Mikrositua-
tion wird nur dann voll ertrags-
wirksam, wenn die Objektqualitit
und die Vorztige der Lage kongru-
ent sind. Dies bedeutet, dass die
Hiuser nicht nur technisch sa-
niert, sondern auch der Standard
der Rdumlichkeiten in beiden Héu-
sern und ihre stidtebauliche Pri-
senz aufgewertet werden missen.
Die beiden Liegenschaften stehen
ab Herbst 2005 leer. Der SIA wird
voriibergehend umsiedeln, den
Vertrag mit Movenpick kénnen
wir auflosen. Damit ergibt sich die
einmalige Chance, die Hiuser zu
sanieren.

Studienauftrag ausgeschrieben
Dazu schrieben wir schweizweit
unter STA-Mitgliedern einen Stu-
dienauftrag aus. Entsprechende
Inserate erschienen in tec21, H. 33-
34/04, und in Tracés H. 15-16/04.
Mit einer Priqualifikation wurden
drei interdisziplinire General-
planerteams ausgewdhlt. Die
Beschrinkung auf drei Teams
dringte sich auf, weil bereits im
Studienauftrag eine sehr grosse
Bearbeitungstiefe vor allem in den
technischen Belangen erforderlich
war. Das Verfahren wurde offen
und in engem Kontakt mit dem
Beurteilungsgremium, der kanto-
nalen Feuerpolizei und den stidti-
schen Behorden durchgefthrt.

Im Studienauftrag wurde eine Va-
riante Teilsanierung, die sich vor-
wiegend auf technische Massnah-
men beschrinkte, und eine Varian-
te Gesamtsanierung mit quali-
tativer Aufwertung verlangt. Fir
beide Varianten waren die Kosten
zu berechnen.

Siegerprojekt

von Romero & Schaefle

Auf Antrag des Beurteilungs-
gremiums beschloss der Verwal-
tungsrat, das Gesamtplanerteam
Romero & Schaefle mit der Weiter-
bearbeitung zu betrauen. Dieser
Entscheid wurde in tec21, Hefte
5/05 und 9/05, ganzseitig mit
Visualisierungen des Projektes
publiziert. Gleichzeitig wurde zur
Ausstellung der Projekte eingela-
den, die vom 1. bis 12. Februar 05
im SIA-Haus stattfand. Dort war
auch der detaillierte Bericht des
Beurteilungsgremiums erhiltlich.
Die Ausstellung wurde mit einer
Pressekonferenz eroffnet, die unter
anderem zu einem Bericht mit
Abbildung des Projektes von
Romero & Schaefle in der NZZ
vom 1. Februar 05 fiihrte.

Entscheid fiir Gesamtsanierung
In Abwigung der Risiken einer
Gesamt- oder einer Teilsanierung
beschloss der Verwaltungsrat mit
grosser Mehrheit, die Gesamtsa-
nierung vorzuziehen. Dieser Ent-
scheid basiert auf der Uberlegung,
dass sich mit einer Teilsanierung
kaum mehr die gleichen Mietertri-
ge erzielen lassen, wie das bis
anhin der Fall war, und sich die
hoheren Investitionen mit den
hoheren Ertrigen refinanzieren
lassen. Die Gesamtsanierung
macht eine Fassadenposition not-
wendig, welche im Rahmen der
gesetzlich zuldssigen Ausnutzung
einen Gewinn an Birofliche
ergibt. Mit der Anpassung der
Niveaus der Geschosse der Liegen-
schaft Selnaustrasse 12 an das SIA-
Haus ergeben sich gut nutzbare
zusammenhingende Biroflichen
und die Moglichkeit einer grosszii-
gigen Gestaltung des Erdgeschos-
ses. Zudem wird die gesamte
Liegenschaft - auch ihre Haustech-
nik - in einen praktisch neuwerti-
gen Zustand versetzt. Sie erfihrt
mit der Offnung zum Schanzen-
graben eine wesentliche stidtebau-
liche Aufwertung. Nachteilig ist
sicher, dass technische Anlagen
und Ausbauten, die erst in den
letzten Jahren erneuert wurden,
noch betriebstauglich und noch
nicht voll abgeschrieben sind,
ersetzt werden. Im Hinblick auf
den langfristigen Werterhalt der
Liegenschaft lasst sich dies recht-
fertigen.
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Weiteres Vorgehen

Gegenwirtig ist die Planung auf
Kurs. Von der Stadt liegt ein posi-
tiver Vorentscheid der Bewilligung
vor. Mit den Nachbarn konnten
wir uns einigen, sodass keine Ein-
sprachen zu erwarten sind.

Der Kostenvoranschlag wurde
vom Verwaltungsrat genehmigt.
Der Baubeginn ist im Herbst die-
ses Jahres vorgesehen. Im Frithjahr
2007 sind beide Hiuser bezugs-
bereit.

Wir haben mit einem solventen
Mieter einen «letter of intent»
unterzeichnet. Diese Firma will
beide Hiuser mit einer Mietdauer
von 10 Jahren und Option auf Ver-
lingerung tibernehmen. Und dies
zu einem Mietzins, der fiir uns
stimmt. Die Absichtserklirung soll
im September dieses Jahres zum
Vertragsabschluss fuhren.
Natiirlich bleiben dabei die beiden
obersten Stockwerke des STA-Hau-
ses fur das SIA-Generalsekretariat
reserviert, das dieses Domizil nach
Bauvollendung wieder beziehen
wird.

Eduard Witta, dipl. Ing. ETH/SIA
VR-Priisident SIA-Haus AG

Ziirich
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