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SBB Immobilien — Wenn jemand von sich sagen kann, fiir Liegenschaften «an bester Lage» verant-
wortlich zu sein, so ist dies Jiirg Stéckli, seit 2010 neuer Chef von SBB Immobilien. Der gelernte
Zimmermann, Absolvent Rechtswissenschaft Uni Bern, Fiirsprecher und Executive MBA 4ussert sich
zur Strategie und Immobilienbranche.

INTERVIEW: JURG ZULLIGER - Bahnhof
Bern, November 2011. Jiirg Stdckli emp-
fingt uns mitten im Bahnhof Bern in ei-
nem Restaurant. Zur rechten Hand ein
Blick in die helle Bahnhofgalerie, nach
vorne der Blick in Richtung Heiliggeist-
kirche, draussen ein sonniger und milder
Wintertag. Jiirg Stockli wird begleitet von
Kommunikationschef Simon Rimle, er
trdgt einen stilvollen Nadelstreifenanzug,
dabei eine schwarze Aktentasche mit ei-
nem iPad. «Ein Rivella Blau», sagt er zur
Serviertochter. Alle Fragen beantwortet er
mit voller Konzentration, bleibt beim The-
ma, schweift nie ab. Er ist bei allem in sei-
ner Materie: Retail, Mietzinse, Bahnpoli-
tik, Pendlerverhalten, Bauen, Architektur,
Nachhaltigkeit, Kooperation mit Stidten,
Bahnpolitik, Management, Immobilien-
markt. Mal legt er seine Stirn ernsthaft in
Falten, er kann laut lachen, dann wiegt er
den Kopf im Kontext strategischer Fragen
leicht hin und her. Seine Augen leuchten,
als er, der gelernte Zimmermann, schildert,
wie er vor einigen Jahren in seinem eigenen
Haus im Schwarzenburgerland gebaut und
umgebaut hat.

Herr Stockls, welche Zugstrecke fabren Sie
am béiufigsten?

JURG STHCKLI - Da wir mit der Europaallee
und sonst im Raum Ziirich etliche grosse
Baustellen haben, fahre ich derzeit Bern-
Zirrich am hiufigsten. Weil in Genf La
Praille ein nichstes grosses Entwicklungs-
projekt in der Pipeline ist, wird es kiinftig
sehr wahrscheinlich Bern-Genf sein.

Was gehbt Ibnen beim Zug fabren durch den
Kopf? Welche Bilder seben Sie vor sich?

Ein wirklich schones Gefiihl, wenn man
in Zirich einfihrt! Schon ab Altstetten
fingt es an, wo unser Projekt West-Link
wichst. All die Baukrine und Areale, die

wir entwickeln. Wir haben viele Top-An-
lageobjekte an besten, zentralen Lagen.
Unser Portfolio ist aber sehr heterogen.
Bei den rund 800 Bahnhofen handelt es
sich nur zum Teil um die grossen RailCity
Bahnhéfe, um grossere Objekte. Rund 750
Bahnhofe sind von mittlerer und kleinerer
Grosse. Da habe ich zum Teil auch andere
Bilder im Kopf.

Welche denn? Und seben Sie auch

negative Bilder?

Nehmen wir als Beispiel Wohlen. Da haben
wir noch Probleme punkto Sicherheits-
gefiih]l aufgrund von Randstindigen. Wir
miissen uns zudem im Klaren dariiber sein,
dass etwa 50 Prozent aller Bahnhofsgebiu-
de unter Denkmalschutz stehen. Dadurch
sind wir gebunden, diese Objekte miissen
erhalten und gepflegt werden. Oft sind es
hervorragende Zeugen der Bahngeschich-
te. Die Bahnhofe sind unsere Visitenkarte,

der entscheidende Zutrittspunkt zu den
Bahnanlagen, aber viele davon kénnen
kaum kostendeckend betrieben werden.

Suchen Sie die Kooperation mit Stidten und
Gemeinden?

Ja, wir wollen unseren Kundinnen und
Kunden einen wirklich guten Service bie-
ten. Das heisst einen gedeckten Warte-
raum, gedffnete Toiletten. Selbstverstind-
lich muss allen klar sein, dass sich an den
Bahnhdfen nicht nur unsere Bahnkunden
aufhalten. Im Idealfall ergibt sich deshalb
eine Kooperation mit den Stadten, um die
Bahnhéfe betreiben und einen guten Qua-
litatsstandard anbieten zu kénnen. Dazu
gehdren auch Veloabstellplitze sowie Park
+ Rail.

Gibt es Probleme mit Vandalismus an
Babnbofen?
Das ist ohne Zweifel ein Thema, denn die
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SBB sind als Massentransportmittel mit
taglich einer Million Kunden ein Teil der
Gesellschaft. Die Verhiltnisse waren teils
unzumutbar. Daran miissen wir arbeiten,
und es ist kiinftig eine wichtige Aufgabe
von SBB Immobilien, an den Bahnhofen
ein positives Gesicht zeigen zu kénnen. Es
ist aber auch ein gesellschaftspolitisches
Thema. Viele Leute denken nicht an dieje-
nigen, die den Abfall, den sie liegen lassen,
wieder wegriaumen miissen. >
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Ist diese Zusammenarbeit mit den Stidten
auch fiir Projektentwicklungen verstirkt
worden?

Dies ist ein sehr zentraler Aspekt. Neh-
men wir als Beispiel die Europaallee in
Zirich. Frither lag dieses Gelinde im
Dornréschenschlaf mit einigen Gleisen,
Giiterschuppen und Baracken. Heute kén-
nen wir viele Objekte und Grundstiicke
an den allerbesten Lagen umnutzen und
weiterentwickeln., Dazu brauchen wir die
Zusammenarbeit mit den Stadtbehdrden,
sei es fiir die Erarbeitung eines Gestal-
tungsplans, fiir die baurechtlichen Voraus-
setzungen oder die Begleitung in der Jury
fiir Architekturwettbewerbe. Im Ubrigen
setzt die Integration neuer Projekte die
Einbindung von Quartierbevélkerung und
Stadtbehérden voraus. In der Europaallee
wiichst eine vollig neue Identitit fiir einen
neuen Stadtteil, das geht nur, wenn Stadt-
miitter und -viter auch dafiir eintreten.
Wir wollen nicht einfach so 80 000 Quad-
ratmeter BGF hinstellen. Von der Qualitit
der Europaallee zeugt im Ubrigen die Tat-
sache, dass rund ein Viertel der Fliche als
offentliche Zone ausgeschieden wird. Of-
fentliche Riume spielen eine grosse Rolle.

Die SBB Immobilien sind meist in einen
Ausbau von Infrastruktur und Babnanlagen
eingebunden. Wie sind bier die Eigentiimer-
verbdltnisse eigentlich geregelt?

Die ganzen Gleisanlagen, Trassen, Zugin-
ge und Perrons gehdren der Infrastruktur-
division der SBB. Die kommerziell nutzba-
ren Objekte gehéren zu SBB Immobilien.
Friither gab es fiir jeden Bahnhof einen
Bahnhofvorstand, der fiir alles zustidndig
war. Wir mochten diese klare Zustandig-
keit mit einem bei Immobilien angesie-
delten Bahnhofmanagement ab nichstem
Jahr wieder aufleben lassen. Das ist ein Be-
kenntnis zur integrierten Bahn. Auch die
Stidte werden damit klar einen zustindi-
gen Ansprechpartner bei den SBB haben.

Die Retailflichen in den grossen Babnhifen
gelten als «Cash Cow». Wie entwickeln sich

bier die Umsatzmieten?

Unsere Lagen sind ohne Zweifel sehr fre-
quenzstark und profitieren auch von den
liberalen Offnungszeiten. Der Bahnhof
Ziirich verzeichnet zum Beispiel tiglich
400 000 Besucher. Mit der Eroffnung der
Durchmesserlinie 2014 wird diese Zahl
sogar noch steigen. Die Umsatzzahlen im
Retailgeschift sehen wir monatlich. Jiingst
stagniert die Konsumstimmung etwas, und
zwar wegen der Griechenland- und Euro-
krise. Dies ist leicht sptirbar, allerdings auf
einem wirklich hohen Niveau.

Welchen Laden- und Dienstleistungsmix
wollen Sie an den Babnbofen?

Uns ist der Service fiir die Bahnreisenden
und Pendler sehr wichtig. Ein wichtiger
Eckpfeiler in jedem Bahnhof ist Gastro-
nomie, auch Fast Food, Geschenkartikel,
Apotheke, Blumen, Kleider, Reinigung,
Coiffeur oder Bancomat. Die Produktepa-
lette muss passend sein. In Verbindung mit
einem Reiseerlebnis oder einer Wartezeit
am Bahnhof wird man keinen Fernseher
kaufen, man sucht auch keinen Baumarkt.

Wiiren aber noch mebr Liden im gebobe-
nen Segment fiir Sie interessant, etwa Ubren
und Mode?

Liden fiir teurere Uhren wiirde ich nicht
ausschliessen, aber das Angebot muss sich
nach den Bediirfnissen unserer Kunden
richten. Wir fithren {ibrigens jedes Jahr Be-
fragungen bei rund 6000 Kunden durch,
und wissen aus langer Erfahrung, wie der
erfolgversprechende Mix aussieht.

Was kinnen Sie den Babnkunden an den
vielen kleineren und mittleren Babnbdfen
bieten?

An den weniger zentralen Lagen sind
zundchst natiitlich keine Umsatzmieten,
sondern eher Fixmieten iiblich. Uber den
Mietpreis ist eine gewisse Querfinanzie-
rung moglich, aber wir kdnnen die Retail-
flichen natiirlich nirgends umsonst anbie-
ten. Dort, wo die Publikumsfrequenzen
fiir Laden zu gering sind, kommen heute
Selbstbedienungsautomaten infrage. Es
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gibt heute fiir solche Automaten bereits
technisch sehr fortschrittliche Losungen.

Babnhofe prigen oft das Stadtbild, ja das
offentliche Postkartenimage einer ganzen
Stadt. Wie stellen Sie gute Architektur
sicher?

Bahnhéfe sind zugleich der Imagetriger
der SBB iiberhaupt. Wir legen Wert auf
eine gute Architektur. Das heisst, es gibt
keine grosseren Bauvorhaben, ohne dass
durch ein Konkurrenzverfahren, Studien-
auftrige und Architekturwettbewerbe das
passende Projekt auserkoren wird. In un-
serem Fall kommt es darauf an, dass sich
die Architektur harmonisch ins stadtebau-

liche Umfeld einfiigt. Ein Gebiude muss
fiir unsere Kundschaft nachhaltig sein — im
Sinne von Okologie, Wirtschaft und sozi-
alen Aspekten. Fiir die Entwicklung der
Europaallee in Ziirich fithren wir sogar fiir
die einzelnen Baufelder Architekturwett-
bewerbe durch, fiir Genf La Praille ist die
gleiche Vorgehensweise vorgesehen. Dabei
kommen oft sehr renommierte Architek-
turbiiros zum Zug.

Was beisst fiir Sie Nachbaltighkeit?

Das Thema ist uns sehr wichtig. Nachhal-
tigkeit ist sogar im Gesamtkonzern SBB als
eines von neun Konzernzielen festgelegt. »

«Bahnhofe sind

unsere Visitenkarte »

i

g -

SBB Immobilienstratege Jiirg Stockli: «Innerhalb der SBB als Unternehmen sind
vor allem der Fernverkehr und Immobilien Ertragspfeiler.»
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Uber 70 Prozent unseres Strombedarfs de-
cken wir aus erneuerbaren Energien, das
heisst vor allem Wasserkraft. Dies zieht
sich wie ein roter Faden bei SBB Immobili-
en durch. Wir nutzen Fernwirme, erstellen
wenn moglich Fotovoltaikanlagen, setzen
auf Minergie, immer mehr auch auf Miner-
gie-P und Minergie-Eco.

Was ist die fibergeordnete Strategie von SBB
Immobilien?

Wir wollen unseren Kunden Qualitit
bieten. Dazu hegen und pflegen wir die
Bahnhéfe und entwickeln sie weiter zu
modernen Dienstleistungszentren. Mit den
Arealentwicklungen geht es uns darum,
Bahnhofquartiere als Ganzes aufzuwer-
ten. Einen Mehrwert wollen wir zudem
besonders dort schaffen, wo wir selbst in
die Infrastruktur investieren. Durch den
Ausbau der Bahninfrastruktur im Raum
Ziirich, Basel, Genf und anderswo ergibt
sich rundherum ein Mehrwert. Die so
geschaffenen Werte wollen wir natiitlich
mdglichst lange selbst als Eigentiimer an
diesen Standorten nutzen und im Unter-
nehmen behalten. Bahn- und Verkehrsan-
lagen erzeugen erfahrungsgemiss einen
grossen Impact auf das lokale Umfeld.

Es gibt aber keinen Eigentiimer, der von
SBB Immobilien Dividenden erwartet,
oder?

Der Bundesrat erwartet von uns, dass wir
das Portfolio marktorientiert bewirtschaf-
ten und die nachhaltige Wertsteigerung si-
cherstellen. Ein angemessener Gewinn aus
der Bewirtschaftung dient als Beteiligung
an der Sanierung der SBB-Pensionskasse,

fiir Ausgleichszahlungen an die Division
Infrastruktur und zur unternehmerischen
Weiterentwicklung. Nach all diesen Zah-
lungen prisentieren wir normalerweise
eine ausgeglichene Rechnung.

Der Immobilienmarkt in der Schweiz
boomt. Wie ist das fiir SBB Immobilien
spiirbar?

Selbstverstindlich sind wir ein Marktteil-
nehmer wie alle anderen auch. Wir sind
an guten wie an weniger guten Lagen den
Marktkriften ausgesetzt. Wihrend aber
andere Investoren laufend die Werte in
threm Portfolio den Marktpreisen anpas-
sen, fithren wir in der Bilanz Buchwerte
von Immobilien und Grundstiicken. Diese
Buchwerte ergeben sich aus den Anschaf-
fungswerten abziiglich der Abschreibun-
gen, aber es sind keine Marktwerte.

Ist der Schwerzer Immobilienmarkt iiber-
bitzt?

Es gibt sicher gewisse Anzeichen in diese
Richtung, etwa an Seelagen oder in Touris-
musorten. Wenn die Banken in der Kredit-
politik diszipliniert bleiben, ist nach mei-
ner Meinung keine Hysterie am Platz. In
unserem Segment erachte ich die Nachfra-
ge als sehr stabil. Wir sind ja nicht schwer-
gewichtig im Eigenheimmarkt tirig.

Liessen sich im jetzigen Umfeld nicht gute
Verkaufserlose erzielen?

Wie erwihnt, miissen wir uns im Klaren
sein, dass unser Portfolio heterogen ist.
Rund die Hilfte aller Bahnhofgebiude
steht unter Denkmalschutz, fiir viele Spe-
zialobjekte ldsst sich kaum ein Marktwert
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schitzen. Das gilt zum Beispiel fiir Indus-
trieanlagen mitten in einem Gleisfeld. Sol-
che Bauten sind nicht marktgingig, weil es
kaum einen anderen Eigentiimer gibt, dem
sie etwas niitzen wiirden.

Bei der Europallee haben Sie aber ein
attraktives Baufeld der UBS verkauft.
Weshalb?

Wir richten uns nach dem Grundsatz, dass
wir gute Lagen, bei denen sich durch neue
Infrastrukturanlagen ein Mehrwert ergibt,
selbst im Eigentum behalten. Da unsere
Finanzmittel fiir Investitionen aber nicht
beliebig gross sind, kommt es da und dort
natiitlich zum Verkauf an Dritte. Auch in
den nichsten Jahren planen wir Verausse-
rungen in der Grossenordnung von jihr-
lich rund 150 Millionen Franken.

Machen wir mal ein Gedankenexperiment —
konnte man aus SBB Immobilien nicht eine
begebrte Braut, eine AG machen und die
erfolgreich an die Borse bringen?

Es wiire sicher spannend, ob so ein Ange-
bot bei den Anlegern iiberzeichnet wiirde.
Es gibe ohne Zweifel Einmaleffekte, aber
ein solcher Schritt im Sinne von Sharehol-
der Value entspricht nicht der langfristigen
strategischen Ausrichtung der SBB. Den
Bahnhofen kommt eine wichtige Funkti-
on als Drehscheibe und Zutrittspunkt zur
Bahn zu. Die kénnen wir schlicht gar nicht
verkaufen. Eine solche Strategie miisste der
Bund als Eigentiimer beschliessen. Es wiire
aber kaum ratsam.

Warum nicht?

Sonst miisste einfach der Bund bezie-
hungsweise der Steuerzahler hohere Bei-
trige leisten. Eine forcierte Verkaufsstra-
tegie wire nattirlich noch mit dem Risiko
verbunden, dass wir am Ende nur noch we-
niger attraktive Objekte im Portfolio hit-

ten, fiir die sich sonst niemand interessiert.
Weiter kommt dazu, dass wir intern als
Service Provider Leistungen fiir die SBB
erbringen. Vor allem mit dem Betrieb von
Industrieanlagen und mit dem Bau und der
Bewirtschaftung unserer eigenen Biiroge-
biude. Im Sinne einer Stirkung unserer
Rolle als Arbeitgeber planen wir gerade bei
den eigenen Biiroimmobilien noch aktiver
als bisher, eigene hochstehende Projekte
zu realisieren. In Bern-Wankdorf und in
Ziirich-Altstetten realisieren wir fiir den
eigenen Bedarf neue Biiroimmobilien, mit
einem modernen Multi-Space-Konzept.

Was kinnen Sie selbst am besten in Threm
Job?

Ich pflege sehr viele Interessen, das war mit
ein Grund dafiir, diese Stelle anzunehmen.
Ich finde dieses hochst heterogene Portfo-
lio ungemein spannend, das gibt es so sonst
nirgends in der Immobilienbrache. Und
diesen Mix hat man dann gleich mehrfach,
im Mittelland, in der Ostschweiz, Ro-
mandie und im Tessin. Ich hatte im Kern
immer mit Immobilien zu tun, zuerst als
Zimmermann, als Jurist machte ich Gestal-
tungspline und Mietvertrige, bei Privera
kam der Bereich Bewirtschaftung dazu. So
habe ich in Immobilienfragen ein breites
Spektrum und kenne den ganzen Lebens-
zyklus von Liegenschaften. Heute fiihre
ich das Gesamtunternehmen, und ich den-
ke, ich kann gut mit Menschen umgehen,
Menschen motivieren.

Haben Sie fiir sich selbst ein Bauprojekt
realisiert?

Ich habe von meinem Vater ein grosses,
170-jahriges Berner Bauernhaus im
Schwarzenburgerland geerbt. Bei diesem
Objekt habe ich selbst als Zimmermann
mehrmals gebaut und umgebaut. &
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Herr iiber
SBB-Grundstiicke

und Bahnhofe

(jz) Jirg Stockli Geboren am 30. Mai
1949 in Bern [Sternzeichen Zwillinge)
Karriere: Jirg Stockli absolvierte eine
Erstausbildung als Zimmermann,
Lizenziat der Rechtswissenschaften an
der Universitat Bern, Ausbildung zum
Bernischen Fiirsprecher, Executive MBA
an der Universitat St. Gallen. Mehrere
Jahre in der Privatwirtschaft tatig.
Funktion: Seit Dezember 2010 ist Stockli
Leiter der Division Immobilien und Mit-
glied der Konzernleitung SBB.

Der 42-jahrige gelernte Zimmermann

und Jurist war bereits von 2001 bis 2006
in verschiedenen Funktionen bei SBB

Infrastruktur und Immobilien tatig. Von
2005 bis Ende 2006 war er Mitglied der
Geschaftsleitung SBB Immobilien und
leitete den Bereich «Recht und Beschaf-
fung». Jiirg Stockli verfiigt liber ein Exe-
cutive MBA der Universitat St. Gallen und
ein Patent als Bernischer Fiirsprecher.
Wahrend vier Jahren war er auch beim
national tatigen Immobiliendienstleister
Privera AG tatig, zuerst als Niederlas-
sungsleiter in Ziirich, dann als Leiter
der Region Ost. Ab 1. September 2008

Uibernahm er zusatzlich die strategische
Fihrung der Tochterfirma Privera Ser-
vices AG mit knapp 1000 Mitarbeitenden
und war verantwortlich fir die techni-
sche und infrastrukturelle Betreuung
der Liegenschaftsobjekte. Als Leiter
SBB Immobilien hat Stockli schon allein
aufgrund der Grosse und Bedeutung des
SBB-Portfolios einen der wichtigsten
Managementpositionen in der hiesigen
Branche inne: Zum Portfolio gehdren
4000 Grundstiicke mit 3500 Geb3uden;
die 5BB-Grossbahnhdfe generieren
einen jahrlichen Detailhandels- und Gas-
tronomieumsatz von beinahe 1,5 Milliar-
den Franken. SBB-CEO Andreas Meyer
meinte nach der Wahl von Jiirg Stéckli:
«Ich freue mich, dass wir mit Jiirg
Stockli einen kompetenten Immobilien-
Fachmann und Kenner der SBB und des
SBB Immobiliengeschafts als Nachfolger
von Urs Schlegel gewinnen konnten. Jurg
Stockli kennt die Bedirfnisse unserer
Kundinnen und Kunden, aber auch die
Anliegen der Schweizer Stadte.»

www.sbb.ch/immobilien
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