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Management

So machen es die anderen (4): Pensimo Management AG

Selbsthilfe

im Interes

Eine gute Baukultur ist der Pensimo
Management AG ein wichtiges Anliegen.

So zdhlen zum Geb&dudebestand unter
anderem Objekte von bekannten Architekten,
zum Beispiel diese Wohnsiedlung von

Martin Spiihler in Hiinenberg ZG.

VoN JURG ZuLLIGER M Fiir die Pensimo Ma-
nagement AG sind Immobilien einerseits ein

Mit rund 13 ooo Mietwohnungen zdhlt die Pensimo Management AG

Mittel zum Zweck der Kapitalanlage. Auf der = 2U den bedeutendsten Vermietern in der Schweiz. Das von Vorsorge-

anderen Seite ist dem Unternehmen die Pfle-

ge einer guten Baukultur ein wichtiges Anlie- |

gen.Sozdhlen zum Gebdudebestand Objekte
von Architekten wie Mario Botta (Wohn-
und Geschaftshaus in Bellinzona) oder eine
Wohnsiedlung von Martin Spihler in Hiinen-
berg ZG. Auch Biiros wie Morger & Degelo,
Beat Rothen oder Baumschlager & Eberle
haben schon fiir Pensimo gearbeitet.

WOHNEN UND ARBEITEN. Nebenbei verrdt auch
derSitz der Firma etwas tiber den Stil, der hier
gepflegt wird: Es handelt sich um ein fiinfge-
schossiges Biirohaus, das die Firma im eige-
nen Portfolio halt und jiingst stilvoll umgebaut
sowie um ein Geschoss erweitert hat. Ge-
schéftsfiihrer Richard Hunziker zeigt stolz das
Sitzungszimmer im obersten Stockwerk, von
wo aus der Besucher ein eindriickliches Pa-
norama vom Ziirichsee und der Altstadt bis
zum Honggerberg iiberblickt.

einrichtunrgen gegriindete und gefiihrte Unternehmen verfolgt

eine Strategie der langfristigen Kapitalanlage. Dazu gehdrt auch

" das Bekenntnis zu sozialer, 6kologischer und wirtschaftlicher

Nachhaltigkeit.

Die Pensimo Management AG gehdrt zu den
grossen Playern im Immobiliengeschaft und
ist besonders auf dem Wohnungsmarkt stark:
| Sie verwaltet in der ganzen Schweiz rund
13 000 Mietwohnungen. Der Wert aller betreu-
ten Gebdude liegt bei 3,8 Milliarden Franken.
| Nicht nurim Segment Wohnen, sondern auch
beim Bau von Biirogebduden spielt die Pen-
simo Management AG eine aktive Rolle — sie
bewirtschaftet Bliros im Gesamtwert von etwa
700 Millionen Franken. Zudem investiert die

Firma seit einigen Jahren auch in Immobilien
im Ausland.

IMm DIENSTE DER KAPITALANLEGER. Die Ge-
schichte von Pensimo erstreckt sich iibermehr
als ein halbes Jahrhundert: 1942 griindeten
die im Zementgeschaft reich gewordenen In-
dustriellen Max und Ernst Schmidheiny die
Pensimo AG. Diese AG war im Besitz von Pen-
sionskassen beziehungsweise Vorsorgeein-
richtungen von Zementfabriken und weiteren
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Firmen, darunter auch der Eternit AG. Der Un-
ternehmenszweck ist bis heute der gleiche
geblieben: Pensimo investiert die ihr anver-
trauten Pensionskassengelderin Immobilien.
Das Unternehmen gehort zu hundert Prozent
den vier Anlagestiftungen Pensimo, Turido-
mus, Imoka und Testina. Die Stiftung Testina
investiert in auslandische Liegenschaften,
wahrend die anderen ausschliesslich aufdem
Schweizer Markt tatig sind. Die Pensimo Ma-
nagement AG zeichnet zugleich fiir die Ge-
schaftsfiihrung der Immobilien dieser vier
Stiftungen verantwortlich. Mit dieser Kon-
struktion ist sichergestellt, dass die Stiftun-
gen und die mit dem Management betraute
Organisation die gleichen Interessen verfol-
gen: «Dank diesem Geschaftsmodell sind Fra-
gen zu Corporate Governance und zu den
Rechten der beteiligten Anleger fiir uns weit-
gehend gelost», betont Richard Hunziker, Ge-
schéftsfiithrer der Pensimo Management AG.
Dieses System biete die grosstmogliche Uber-
einstimmung der Interessen zwischen Anle-
gern und Management.

Anspriiche an den Anlagestiftungen haben
Schweizer Pensionskassen und Vorsorgeein-
richtungen im Sinne des Gesetzes iiber die
Berufliche Vorsorge (BVG). Sie sind in erster
Linie daran interessiert, dass das Manage-
ment ihr Vermégen in qualitativ gute, wert-
haltige Immobilien investiert. Wahrend sich
Pensimo vor allem auf die strategische Aus-
richtung, Projektentwicklungen und Akquisiti-
onen konzentriert, liegt die operative Verwal-
tung der Liegenschaften in der Hand von
sechs regionalen Gesellschaften, die unter
dem Namen Regimo firmieren, an denen Pen-
simo wiederum massgeblich beteiligt ist. Al-
les in allem trdgt dieses Geschaftsmodell
Ziige der Selbsthilfe im Interesse der Anleger
beziehungsweise der Stiftungen. Dies zahlt

Serie «So machen es die anderen»

Nicht nur Baugenossenschaften bieten preisgiins-
tige Wohnungen an. Verschiedene institutionelle
und private Anleger besitzen und betreuen
teils sehr grosse Portefeuilles. In der Serie «So
machen es die anderen» nimmt wohnen sie
unter die Lupe.

Bisher erschienen:

Rentenanstalt/Swiss Life (4/2004)

Helvetia Patria (5/2004)

UBS (3/2005).

sich wirtschaftlich aus, denn mit 0,8 Prozent
der Mietertrage belastet Pensimo deutlich tie-
fere Verwaltungskosten, als dies sonst im
kommerziellen Immobiliengeschaft tiblich ist.
Weiter besitzt die Pensimo Management AG
eine Tochtergesellschaft, die Adimosa AG.
Diese bewirtschaftet die Immobilien-Anlage-
fonds Swissinvest und Immovit.

VERJUNGUNG DES WOHNUNGSBESTANDES. Um
einen guten Mix von dlteren und neuen Ge-
bduden sicherzustellen, war die Pensimo
ManagementAG in den letzten Jahren im Neu-
bau aktiv, unter anderem mit einer neuen
Wohnsiedlung in Wettswil ZH, die der Ziircher
Architekt Jakob Steib entworfen hat. Die Bau-
und Wohnqualitat hat allerdings ihren Preis
— eine Vierzimmerwohnung kostet zum Bei-
spielzwischen 2000 und 2200 Franken. Stark
gewachsen ist der Immobilienbestand aber
auch, weilimmer mehr Pensionskassen ihren
Direktbesitz an Liegenschaften aufgeben und
gegen indirekte Investitionen eintauschen,
zum Beispiel gegen Anrechte an einer Anlage-
stiftung oder gegen Fondsanteile. In den letz-
ten Jahren hat Pensimo zahlreiche solcher
Transaktionen abgewickelt: So ibernahm sie
zum Beispiel grossere Portfolios von den Pen-
sionskassen von Swissair, Nestlé oder Orell
Fiissli. Auch die frither unter dem Titel « Wohn-
bauférderung» von der Post gehaltenen Woh-
nungen gingen an die Anlagestiftung Turido-
mus {iber.

Richard Hunziker setzt sich seit Jahren mit der
Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt ausein-
ander. Vor mehr als fiinf Jahren sagte er eine
riicklaufige Nachfrage fiir Mietwohnungen vo-
raus, unter anderem aufgrund der Bevélke-
rungsentwicklung und als Folge des Eigen-
heim-Booms. «Die meisten dieser Prognosen
haben sich bewahrheitet», sagt er heute. An-

| |39

ders als von ihm erwartet, setzt sich aber der
stetig steigende Bedarf der Haushalte nach
noch mehr Wohnflachen fort. Dieses Phdno-
men betrachtet er auch als einen der Haupt-
griinde dafiir, dass die Mietkosten in den
letzten 20 Jahren stdrker gestiegen sind als
die allgemeine Teuerung: Wer sich immer
mehr Wohnraum leisten will, muss auch
tieferin die Tasche greifen.

NEUE HERAUSFORDERUNGEN. Recht bekom-
men hat Richard Hunziker mit seiner Progno-
se, dass immer mehr solvente Nachfrager ins
Segment Eigenheim ausweichen. Gemass ver-
schiedenen Studien der letzten Jahre gehen
bis zu drei Viertel der jahrlichen Zusatznach-
frage nach Wohnungen auf das Konto von Ei-
gentumswohnungen und Einfamilienhdusern.
«Das machtunsin mehrerer Hinsicht zu schaf-
fen», so Hunziker. Zum einen wiirden mit die-
sem Phdnomen die Anbieter von Mietwoh-
nungen eine oft zahlungskraftige Schicht von
Mietinteressenten verlieren. Andererseits
miindet dieser Trend in einen verscharften
Wettbewerb um Bauland an guten Lagen.
«Wenn ein Landbesitzer seine Erlose optimie-
ren will, so kann er dies am besten iiber den
Weg von Stockwerkeigentum erreichen», lau-
tet seine Einschdtzung. Fir Eigentumswoh-
nungen seien die Interessenten heute bereit,
eine zusdtzliche Pramie zu bezahlen, gewis-
sermassen einen Aufschlag fiir die Lebens-
qualitdt, die sie damit zu kaufen hoffen.
Richard Hunziker beobachtet denn auch an
vielen Standorten in der Schweiz eine Uber-
hitzung des Marktes fiir Bauland, aber auch
fir Investitionen in Mehrfamilienhauser. Will
er keine tberzahlten Objekte verwirklichen,
muss er deshalb entweder von Projekten an
zu teuren Lagen Abstand nehmen oder an
Standorte zweiter Wahl ausweichen.
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Geschidftsmann mit Verstdndnis fiir gesellschaftliche
Entwicklungen: Richard Hunziker, Geschiftsfiihrer
der Pensimo Management AG.

Um seinen Wohnungsbestand zu verjiingen, war
das Unternehmen in den letzten Jahren auch
selbst im Neubau aktiv. Ein Beispiel dafiir ist diese
vom Ziircher Architekten Jakob Steib entworfene
Wohnsiedlung in Wettswil ZH.
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Mit dem Wohn- und Geschiftshaus von Mario Botta
in Bellinzona fiihrt die Pensimo einen weiteren
grossen Namen in ihrem Portfolio.

Zu den grosseren Vorhaben der Pensimo
Management AG zahlt der Neubau «sieb-10»
auf dem Sulzerareal in Winterthur. Am Stand-
ort einerfritheren Giessereihalle sind rund 8o
Neubauwohnungen geplant. Mit der Fertig-
stellung der Bauten des Architekturbiiros
Kaufmannvan der Meerist 2006 oder 2007 zu
rechnen. Weiter ist der Neubau eines Biiroge-
baudes auf dem Miiller-Martini-Areal in Ziirich
West geplant. Bei diesem Projekt arbeitet Pen-
simo mit dem Architekten Marc Kocher und
dem Biiro Arassociati aus Mailand zusam-
men, die flir das gleiche Areal ein bemerkens-
wertes Wohnhaus entworfen haben: Wohn-
und Biirohaus werden sich mit einer Fassade
aus Putz und Sandstein, in Anlehnung an die
Formensprache des 19. Jahrhunderts und mit
klassischen Grundrissen, wohltuend von der
Glas- und Betonarchitektur im Ziircher Trend-
quartier abheben.

KLEINERE WOHNUNGEN WIEDER GEFRAGT.
Richard Hunziker hat als Geschaftsmann ei-
nen wachen Sinn fiir soziale und gesellschaft-
liche Entwicklungen. Die Wohnungsnachfrage
erkennt er in vielerlei Hinsicht als Spiegel ge-
sellschaftlicher Veranderungen. «Einzimmer-

Management

wohnungen sind vor einigen Jahren zum Aus-
laufmodell erklart worden», lautet seine Ein-
sicht, «wir stellen aber fest, dass solche klei-
nen Wohnungen heute wieder gefragt sind.»
Bei der Ubernahme des Swissair-Portfolios
habe sich gezeigt, dass es im stddtischen
Umfeld einen Markt fiir solche Angebote
gebe — selbst mit gemeinsamer Dusche und
Kiiche.

Auch Zweizimmerwohnungen hatten heute
wieder ihre Klientel: «Zum Beispiel Manner,
die sich nach einer Scheidung wieder neu or-
ganisieren, denen aber eine Einzimmerwoh-
nung zu klein ist, wenn sie jedes zweite Wo-
chenende die Kinder bei sich beherbergen.»

| Geradezu als Renner wiirden sich auch Drei-

und Dreieinhalbzimmerwohnungen erweisen,
weil Wohnungen dieser Grosse verschiedens-
te Zielgruppen ansprechen: gut situierte Ein-
zelpersonen, aber auch junge Paare, zumin-
dest, bis das erste Kind in Erwartung ist und
man sich etwas Grosseres sucht. Bei den gros-
seren und vorallem bei den teureren Wohnun-
gen sagt Richard Hunziker fiir einzelne Stand-
orte eine Sattigung voraus.

SozIALES GEWISSEN. Ein besonderes Anliegen
ist der Pensimo Management AG sowie den
vier Anlagestiftungen die Nachhaltigkeit ihrer
Investition. Unter dem Titel «Eficas» haben
die Verantwortlichen jiingst ein Programm
gestartet, dass sich gezielt damit auseinan-
der setzt. Richard Hunziker: «Damit ist nicht
Langfristigkeit gemeint, sondern wirklich
Nachhaltigkeit in den Dimensionen Soziales,

' Okologie und Okonomie.» Wahrend das 6ko-

logische Bauen heute mehr oder weniger er-
funden sei, erweise sich das Soziale als die
grosste Herausforderung: «Diese Dimension
betrachte ich als besonders anspruchsvoll,
weil die kiinftige Entwicklung von Gesellschaft
und Demografie schwer vorhersehbar ist»,
lautet seine Erklarung. Das sich rasch wan-
delnde Umfeld und die gesellschaftlichen
Verdanderungen — Patchworkfamilien, mehr
Scheidungen, berufliche Mobilitat — fiihren

Ein ambitioses Projekt der Pensimo Management AG
ist der Neubau «sieb-10» auf dem Sulzerareal

in Winterthur mit rund 8o Wohnungen

(Architektur: Kaufmann Van der Meer).

dazu, dass die Arbeit fiir die Regimo-Verwal-
tungen zusehends komplexer und anspruchs-
voller wird. «Das setzt immer mehr ein hohes
Ausbildungsniveau und Fachwissen zum Bei-
spiel in rechtlichen Fragen voraus», unter-
streicht Werner Frey, Geschaftsleiter bei Regi-
mo Ziirich. Nachhaltigkeit heisst fiir ihn unter
anderem, unterhaltsarme Materialien zu ver-
wenden, aber auch eine hohe Dienstleis-
tungsqualitat in der Bewirtschaftung.

Zum Programm «Eficas» zahlt besonders die
Beschaftigung mit der Integration von Fremd-
sprachigen in den Siedlungen von Pensimo.
«Fiir die Integration gibt es in unserer Gesell-
schaft zwei Bereiche mit Hebelwirkung — die
Ausbildung und das Wohnen», so Hunziker.
Als Beitrag dazu arbeitet Pensimo mit der
Stiftung Domicil zusammen, die sich fiir sozi-
al Benachteiligte auf dem Wohnungsmarkt
einsetzt. Richard Hunziker hat zugleich Einsitz
im Stiftungsrat von Domicil. Die Regimo-Ver-
waltungen sind ausdriicklich angehalten, der
Stiftung einen gewissen Anteil Wohnungen
zur Verfiigung zu stellen. «Das ist mein per-
sonliches Commitmenty, fiihrt Richard Hunzi-
ker aus, «das aber von der ganzen Organisa-
tion getragen wird.» 2>
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