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Fotos: Swiss Life

Im Zuge ihrer Neuausrichtung konzentriert
sich Swiss Life heute auf ambitidse Neubauten
namhafter Architekten, wie zum Beispiel die
weit herum bekannte West-Side-Uberbauung
im boomenden Ziircher Industriequartier.

Immobilien

Management

Wohnen 4/2004

| 47

So machen es die anderen (1): Rentenanstalt/Swiss Life

Immobilien als Passion

Swiss Llfe ist mit Immob|l|en im Gesamtwert von fast zehn Mllllarden

Von JURG ZuLLIGER M Der 46-jdhrige Albert
Leiser ist seit 1999 Leiter von Swiss Life Pro-
perty und damit fiir den Geschaftsbereich
Immobilien der ehemaligen Rentenanstalt
verantwortlich. Leiser empfangt mich in
seinem Biiro an der Seestrasse in Ziirich.
Das Gebdude ist erst jiingst um zwei Ge-
schosse aufgestockt worden; damit wird be-
reits sichtbar, was Leisers Passion als ausge-
bildeter Verwalter, Immobilientreuhdnder
und heutiger Chef eines der grossten Immo-
bilienportfolios der Schweiz ist: gute Bau-
projekte, Liegenschaften optimieren und
Weiterentwickeln. Die Rdume sind freundlich,
hell, und grossziigig — keine Spur von der
spartanischen Erscheinungsweise moderner

Franken darunter rund 47 000 Mietobjekten, einer der grossten

Player im Schweizer Immoblllengeschaft Lange galt die ehemallge

Rentenanstalt als «Bilderbuch Vermleterln»

Und auch wenn sie SICh

in jlingerer Zeit vorW|egend auf prestlgetrachtlge Bauten im oberen

Prelssegment konzentriert, bekennt sich die Firma bis heute zu

502|aler Verantwortung.

Grossraumbiiros, wie sie anderswo anzutref-
fensind.Rund um das oberste Geschoss fiihrt
eine grossflachige Terrasse, auf der derzeit
der Schnee in der Sonne glitzert. «Eigentlich
konnte man hier eine Langlaufloipe anle-
geny, ist ein scherzender Mitarbeiter aus ei-
nem Biiro zu héren. Uber das ruhige Wasser
des Ziirichsees ziehen einige Nebelschwa-
den — eine Aussicht, die einen beinahe von
der Arbeit abhalten konnte.

BAUEN ALS KUNST. Von hier reicht der Blick
auf die andere Seeseite, wo Swiss Life Pro-
perty ein ambitioses Projekt verfolgt: Dervon
den bekannten Ziircher Architekten Camen-

zind Grafensteiner entworfene «Seewiirfel» »

Serie «So machen es die anderen»
Nicht nur Baugenossenschaften bieten
preisgiinstige Wohnungen an. Verschie-
dene institutionelle und private Anleger
besitzen und betreuen teils sehr grosse
Portefeuilles. In der Serie «So machen es
die anderen» mochte wohnen sie unter
die Lupe nehmen. Welche Strategien
verfolgen die Mit-Akteure auf dem Woh-
nungsmarkt? Wie organisieren sie Ver-
waltung und Vermietung? Welchen Stel-
lenwert haben Unterhalt und Sanierung?
Den Anfang macht die Rentenanstalt/
Swiss Life.
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Immobilien

Swiss Life setzt in ihrer
Immobilienstrategie auf
Nachhaltigkeit und Lang-
fristigkeit. Das Chamhaus
im Ziircher Oberdorf ist
seit 1867 im Besitz der
‘ehemaligen Rentenanstalt.

Management

umfasst acht Gebdude mit Biiros und jeweils
in den obersten Geschossen luxuriose Miet-
wohnungen, jede davon mit einem fantas-
tischen Seeblick. Auf die Frage nach seiner
Strategie im Wohnungsbau antwortet Albert
Leiser: «Mit der Neuausrichtung von Swiss
Life suchen wirdie Zusammenarbeit mitnam-
haften Architekten. Bauen ist eine Kunst, ein
Gebdude nicht einfach ein Haus, sondern ein
eigentliches Kunstwerk.» Dem Geschéft mit
Immobilien, so sagt er mit Uberzeugung, sei

Hoch stehende Bauprojekte sind seine
Passion: Albert Leiser, Leiter von Swiss
Life Property. Eine zweites Steckenpferd
des gelernten Immobilienverwalters und
Treuhdnders ist die Politik. Leiser wirkt
seit Jahren als Ziircher FDP-Gemeinderat
und als Vorstandsmitglied des Hausei-
gentiimerverbandes (HEV) der Stadt Zii-
rich. Erst seit kurzem ist bekannt, dass er
am 1. August die Stelle des Direktors des
HEV Ziirich und damit die Nachfolge von
Nationalrat Rolf Hegetschweiler antre-
ten wird.

langerfristig nur Erfolg beschieden, wenn die
Liegenschaften nachhaltig den héchsten An-
spriichen geniigen. Insofern legt Albert Lei-
ser ein klares Bekenntnis zu sozialer Verant-
wortung ab. Swiss Life sei zustandig fiir die
Wohnqualitdt einer Vielzahl von Mieterinnen
und Mietern, prage mit ihren Bauten ganze
Quartiere und sei an der Entwicklung neuer
urbaner Zentren massgeblich beteiligt.

Swiss Life ist nach der Credit Suisse und der
Winterthur die grosste institutionelle Inves-
torin der Schweiz: Sie besitzt rund 47 0oo
Mietobjekte mit einem Marktwert von gegen
7,5 Milliarden. Das entspricht etwa neun
Prozent aller Anlagen der Versicherung; wei-
tere acht Prozent entfallen auf Hypotheken —
ein Geschdftsbereich, der ebenfalls Leiser
unterstellt ist. Abgesehen davon sind die
so genannten Swissville-Gesellschaften zu
nennen, die zu 100 Prozent der Swiss Life
gehoren. Allesin allem handelt es sich um ein
Portfolio von fast zehn Milliarden Franken.
Das Hauptgewicht liegt eindeutig bei den
Wohnliegenschaften, die etwa 60 Prozent
des Bestandes ausmachen. Seit langerem
verfolgt Leiser vor allem die Strategie, in den
Stadten und Agglomerationen stark vertre-
ten zu sein. Das ist auch der Grund dafiir,
dass Einzelobjekte an ldndlichen und peri-
pheren Lagen verkauft werden. «In Bezug auf
die Bewirtschaftungskosten macht es keinen
Sinn, an weniger guten Lagen Einzelobjekte
zu verwalteny, fiigt er bei. Fiir solche Objekte
kommen als Kdufer meist Private, eine ein-
fache Gesellschaft oder eine Aktiengesell-
schaftinfrage. Leiser konnte sich aber durch-
aus auch vorstellen, eine Liegenschaft an
eine Genossenschaft zu verkaufen. «Wenn

zum Beispiel die Bewohner eine Genossen-
schaft bilden und in der Lage sind, den Kauf-
preis aufzubringen», sagt er.

IMMOBILIEN «EN VOGUE». Mit der Neuaus-
richtung von Swiss Life im Herbst 2002 gab
der Versicherungskonzern die Devise «zu-
riick zum Kerngeschéft» bekannt. In der Folge
wurden die Anlagen in den stark schwanken-
den Aktienmadrkten reduziert, stattdessen
konzentrierte man sich auf risikodrmere An-
lagen, wozu auch Liegenschaften geharen.
Gemadss strategischer Vorgabe soll sich der
Anteil Immobilien und Hypotheken neu zwi-
schen zehn und 30 Prozent bewegen. Einen
Gesinnungswandel vollzog Swiss Life auchin
Bezug auf die Swissville-Gesellschaften, die
urspriinglich fiir einen Bérsengang vorgese-
hen waren. Weil sich die neue Konzernleitung
nun klar zu qualitativ hoch stehenden Immo-
bilienanlagen bekannte, war es kein Thema
mehr, solche «Perlen» abzustossen. Albert
Leisers Herzblut liegt im Moment vor allem
bei den ehrgeizigen neuen Projekten. Weit
herum bekannt ist zum Beispiel der 100-Mil-
lionen-Neubau West-Side in Ziirich West.
Damit hat Swiss Life Property nicht nur in
Bezug auf die Architektur ein Markenzeichen
gesetzt, sondern auch was die Definition von
Zielgruppen anbelangt: Denn die gross be-
messenen Wohnungen richten sich vornehm-
lich an die zukunftsgerichtete, so genannte
Z-Generation — an junge, trendorientierte
Berufstdtige einer gewissen Einkommens-
klasse. Einen dhnlichen Weg geht der Versi-
cherungskonzern mit dem bereits erwahnten
Seewiirfel in Ziirich-Tiefenbrunnen oder mit
einem ebenfalls aussergewohnlichen Neu-
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bau am Zugerberg mit Blick auf den Zuger-
see.

Wie ein roter Faden durch das Gesprédch und
durch das Denken von Albert Leiser ziehen
sich die Grundsdtze Nachhaltigkeit und Lang-
fristigkeit. «Die erste Liegenschaft», so er-
zahlt er, «die unsere Vorfahren bei der Ren-
tenanstalt 1867 erwarben, wardas Chamhaus
im Ziircher Oberdorf. Und diese Liegenschaft
zdhlt noch heute zu unserem Besitz.» Damit
ist zugleich klar, dass fiir Leiser spekulative,
kurzfristige Uberlegungen keinen Platz ha-
ben; stattdessen richtet sich alles nach dem
Grundsatz einer sehr langfristigen Kapital-
anlage. Daraus leitet sich auch die Mietzins-
politik ab: «Wir streben keine Maximierung
der Mieten an, sondern eine Optimierung»,
betont er. In jedem Fall das Maximum aus-
zuschopfen, wadre fiir ihn nicht nachhaltig.
«Denn dies brachte uns mehr Mieterwechsel
und mit jedem Wechsel auch hohere Unter-
haltskosten.» Die Mieten errechnen sichnach
den Anlagekosten, das heisst nach den Bau-
oder Anschaffungskosten der Liegenschaf-
ten, und machen gemadss geltendem Miet-
recht die Bewegungen des Hypothekarzinses
mit. Die Senkungen der letzten Jahre hat
Swiss Life jeweils an die Mieterschaft weiter-
gegeben. Wenn umfassende Sanierungen
anstehen, so werden die mietrechtlich zulds-
sigen 50 bis 70 Prozent auf die Mieten iiber-
wdlzt, den Rest finanziert das Unternehmen
aus den laufenden Ertragen.

MIETERINNEN ALS KUNDEN SEHEN. Wéhrend
die strategischen Aufgaben allein bei Swiss
Life Property liegen, ist die Verwaltung an die
LivitAG delegiert, ebenfalls eine 100-Prozent-

Tochter von Swiss Life. Die Hauswarte sind
von Swiss Life angestellt, werden aber von
der Livit gefiihrt. Was die Dienstleistungs-
qualitat betrifft, so kommt die Livit nicht bei
allen Mietern gut an. «Unsere Wohnung ist
gut und vergleichsweise preisgiinstig», sagt
zum Beispiel eine Mieterin in Zirich. «Die
Verwaltung durch die Livit lasst aber zu wiin-
schen iibrig.» Sie bemangelt, dass die Woh-
nungsvergabe undurchschaubar sei, dass
zum Teil falsche Abrechnungen gesandt wur-
den und die zustandigen Ansprechpartnerin
der Verwaltung kaum je erreichbar seien. Fiir
Leiser, derzugleich Einsitz im Verwaltungsrat
der Livit hat, ist die laufende Verbesserung
der Dienstleistungsqualitdt ein vorrangiges
Anliegen. Er sagt: «Noch bis Ende der Achtzi-
gerjahre waren die Verwalter wenig kunden-
orientiert. Frither hatten sie eine Wohnung zu
vermieten und 4o Interessierte. In den Neun-
zigerjahren war es genau umgekehrt.» Ohne
Kundinnen konnten keine Liegenschaften
betrieben werden, fiihrt er weiter aus und
betont: «Es ist sehr wichtig, dass dies allen,
die an der Front arbeiten, bewusst ist.»
Dienstleistungsqualitdt heisst fiir ihn unter
anderem, dass ein Mieter auf einen Brief
umgehend eine Reaktion erhélt — zumindest
eine Eingangsbestatigung. Ebenso miisse es
selbstverstandlich sein, dass die Verwaltung
Reklamationen nachgehe.

Leiser, der im Lauf seiner Karriere verschie-
dene Ausbildungen absolviert hat — neben
dem Bauzeichner- und Handelsschulab-
schluss verfiigt er auch tiber Diplome als Im-
mobilienverwalter und -treuhdnder —, setzt
also auf solide, professionelle Arbeit. Expe-
rimente mit unsicherem Ausgang sind seine

Eines der aktuellen prestige-
trachtigen Neubauprojekte
der Swiss Life: Der luxuridse
«Seewlirfel» in Ziirich-Tiefen-
brunnen von Camenzind
Gréfensteiner Architekten.

Sache nicht. So kennt Swiss Life in der Ver-
waltung weder Ansdtze von Mietermitbestim-
mung oder -selbstverwaltung (wie zum Bei-
spiel die Helvetia Patria), noch gibt es
Projekte im preisgilinstigen Wohnungsbau.
Zwar hat auch Swiss Life vor allem in dlteren
Uberbauungen vergleichsweise giinstige An-
gebote, die stadtischen Neubauten jiingeren
Datums bewegen sich jedoch meist im obe-
ren Preissegment. Leiser hdlt wenig von bil-
ligen und kurzfristigen Losungen im Woh-
nungsbau: «Es kommt sehr darauf an, ob
man ein Gebdude fiir einen Zeitraum von nur
40 Jahren oder fiir eine langere Frist konzi-
piert. Nattirlich kann man sparen, wenn man
auf eine Unterkellerung verzichtet, nur eine
Steckdose platziert und das ganze Gebdude
aus der Werkstatt vorfabriziert.» Swiss Life
habe jedoch eine andere Aufgabe, ndamlich
die der langerfristigen Kapitalanlage. Kon-
kret heisst dies zum Beispiel, flexible Grund-
risse moglichst ohne statisch tragende In-
nenwédnde vorzusehen und die Wohnungen
mit dauerhaften Bodenbeldgen, zum Beispiel
Parkett, auszustatten. )
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