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Investorenwettbewerb Pilatusplatz: Ist die Senda Immobilien AG ein
vertrauenswurdiger Vertragspartner?

Im B+A 25/2020 werden die Ergebnisse des Projektwettbewerbs Arealentwicklung Pilatusplatz
vorgestellt. Die Bietergemeinschaft Senda Immobilien AG, Zug, Joos & Mathys Architekten AG,
Zurich, und PR Landschaftsarchitekten, Arbon, (nachfolgend: Bietergemeinschaft LU TWO)
erreichte mit ihrem Wettbewerbsbeitrag den ersten Rang.

Die Bewertungskriterien und deren Gewichtungen fir die eingereichten Architekturprojekte werden
im B+A 25/2020 nachvollziehbar dargestellt: A Stadtebau und Architektur (40 %), B Nutzung und
Erschliessung (20 %), C Nachhaltigkeit und Effizienz (10 %). Zusatzlich wird das Baurechtszins-
angebot bewertet (30 %).

Die Kriterien fir die Beurteilung von Finanzierungskonzept und Finanzierungsnachweis (Bonitat)
werden hingegen weder aufgefiihrt noch erfolgt eine Bewertung der einzelnen Bietergemein-
schaften.

Die Senda Immobilien AG verflgt tber ein Aktienkapital von Fr. 100°000.— sowie nach eigenen
Angaben Uber 4-9 Mitarbeitende. Die Projekte auf den Platzen 3 und 4 haben als Finanztrager
erfahrene, lokal verankerte Bauinvestoren, die deutlich héher kapitalisiert sind und tber ein Mehr-
faches an Personal verfligen: Eberli Bau AG, Sarnen (Aktienkapital Fr. 500°000.—; Giber 250 Mit-
arbeitende) und Anliker Generalunternehmung AG, Emmen (Aktienkapital Fr. 5°000°000.—; tber
250 Mitarbeitende).

Im Hinblick auf die Beratung des B+A 25/2020 stellen sich deshalb Fragen zum Investor Senda
Immobilien AG, der lber keinerlei Erfahrung in Bauinvestments, ein bescheidenes Aktienkapital
und wenig Mitarbeitende verfiigt. Diese Fragen sind vorgangig zur Beratung zu beantworten:

1. Die Bewertung von Finanzierungskonzept und Finanzierungsnachweis (Bonitét) wurde durch
einen Notar und die Balmer-Etienne Treuhand, Luzern, als Auftragnehmende der Stadt vor-
genommen.

Stadt Luzern

Grosser Stadtrat
Hirschengraben 17

6002 Luzern

Telefon: 041 208 88 76

Fax: 041 208 88 77
E-Mail: grstr@stadtluzern.ch
www.grstr.stadtluzern.ch



Fragen: Nach welchen Kriterien haben der Notar und die Balmer-Etienne Treuhand die Ein-
gaben der einzelnen Investoren beurteilt? Haben die Vorgenannten eine Rangierung der ein-
zelnen Investoren nach Prufkriterien (z. B. operative Erfahrung, Anzahl erfolgreicher Bauinvest-
ments) vorgenommen? Werden die Ergebnisse des Prifverfahrens gegeniiber der Offentlich-
keit kommuniziert?

2. Der Investor/Totalunternehmer Senda Immobilien AG, Zug, wurde am 06.12.2018 ins Handels-
register eingetragen. Eine Geschéftstéatigkeit ist bis zur Beteiligung am Projektwettbewerb
Arealentwicklung Pilatusplatz nicht ausgewiesen.

Frage: Hat der Stadtrat in seinem Entscheid beriicksichtigt, dass die Senda Immobilien AG
Uber keinerlei Erfahrung im Bereich des Bauinvestments verfiigt?

3. Der B+A 25/2020 wurde am 19.08.2020 an den Grossen Stadtrat Giberwiesen. Unter Kap. 6.5,
Vertragspartner Senda Immobilien AG, wird Roman Pechlaner als General Manager der Senda
Immobilien AG benannt. Roman Pechlaner war ab 01.07.2019 Geschéftsfihrer und Mitglied
des Verwaltungsrates der Senda Immobilien AG. Am 31.07.2020 verliess Roman Pechlaner
als Geschaftsfuhrer und als Mitglied des Verwaltungsrates die Senda Immobilien AG bereits
wieder. Seither fehlt ein Handelsregistereintrag fir eine Geschaftsfihrung der Senda Immo-
bilien AG.

Fragen: Warum enthalt der B+A 25/2020 beziglich des General Managers fir das Projekt LU
TWO eine unzutreffende Angabe? War diese wichtige Personalmutation dem Stadtrat am
19.08.2020 bekannt? Ist dem Stadtrat die aktuelle Bauherrenvertretung seitens der Senda
Immobilien AG bekannt?

4. Als Verwaltungsratsprasident der Senda Immobilien AG amtet Christoph Konrad Rubeli. Er war
bis Ende 2018 Co-CEO der Partners Group, Zug. Christoph Konrad Rubeli war Treiber der
Expansion der Partners Group in den asiatischen Finanzmarkt und verbrachte mehrere Jahre
in Singapur als Leiter der dortigen Niederlassung.*?

Unter 6.5 nimmt der Stadtrat im B+A 25/2020 eine Einschatzung dieser Geschéftstatigkeit vor:
«Rubeli hat [...] die Partners Group als ein Vorbild flr Unternehmensverantwortung konsoli-
diert.»

Im selben Kapitel flihrt der Stadtrat aus: «Das Investmentportfolio der Senda Immobilien AG ist
darauf ausgerichtet, architektonisch und stadtebaulich qualitatsvolle Standorte zu schaffen. [...]
Zusammen mit der nachhaltig orientierten Unternehmensphilosophie [...].»

Frage: Aufgrund welcher unabhéngigen Quellen beziehungsweise Dokumente nimmt der
Stadtrat die wertende Einschatzung der Geschéftstatigkeit von Partner Groups als Vorbild von
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Unternehmensverantwortung® und die Beschreibung der Unternehmensphilosophie der Senda
Immobilien AG vor?

5. «Die Senda Immobilien AG ist famili&r eng mit der Zentralschweiz verbunden.» (Kap. 6.5)

Frage: Der Verwaltungsratsprasident der Senda Immobilien AG, Christoph Konrad Rubeli, hat
seit 2018 standigen Wohnsitz in Singapur. Hat der Stadtrat diesen Umstand in seiner Formu-
lierung angemessen beriicksichtigt?

6. Die Senda Immobilien AG verfugt bis heute Uber keinen Internetauftritt, keine E-Mail-Adresse,
keinen Geschéftstelefonanschluss und keine Revisionsstelle. Geméass Handelsregistereintrag
vom 06.12.2018 befindet sich das rechtliche Firmendomizil der Senda Immobilien AG an der
Schdnegg 25, Zug. Gemass diesem Eintrag beschaftigt die Senda Immobilien AG 4-9 Mit-
arbeitende.

Das rechtliche Firmendomizil Schénegg 25, Zug, liegt am Stadtrand in einem Einfamilienhaus-
quartier an privilegierter Lage. Die Parzelle ist mit einem dreistéckigen Einfamilienwohnhaus
bebaut. Es gibt keinen separaten Geschéftseingang; Geschaftsraumlichkeiten sind keine
erkennbar. Der einzige Briefkasten ist neben der Privatanschrift Rubeli-Schmid gleichzeitig die
Anschrift von vier Firmen: Senda Immobilien AG, Senda Investment AG, Vela Investment AG,
Alila AG. Die drei letztgenannten Gesellschaften verfligen wie die Senda Immobilien AG weder
Uber einen Internetauftritt noch Uber eine E-Mail-Adresse. Einzig die Vela Investment AG ver-
fugt Uber einen Telefonanschluss; dieser ist permanent auf die Fineac Management AG, Zug,
umgeleitet. Mitarbeitende sind am Firmensitz der Senda Immobilien AG aktuell nicht auszu-
machen. Bei Besuchen zu Geschaftszeiten erweist er sich als nicht besetzt.

Am Hasenbihlweg 20, Zug, befindet sich ein zuséatzliches Domizil der Senda Immobilien AG,
in Gemeinschaft mit der Senda Investment AG. Das Domizil liegt in der Appartement-Uberbau-
ung Edenpark Uber dem Zugersee. An dieser Adresse verflgt die Senda Immobilien AG Uber
keinen Telefonanschluss. Mitarbeitende sind keine auszumachen. Zu Geschéftszeiten ist das
Domizil nicht besetzt.

Susanne Grau, heute Studienleiterin und Dozentin am Institut fir Finanzdienstleistungen der
Hochschule Luzern, arbeitete wahrend sechs Jahren als Leiterin Wirtschaftsdelikte der Zuger
Kantonspolizei. Susanne Grau flhrt in der Luzerner Zeitung* als Anhaltspunkte fir eine Unter-
nehmung ohne wirtschaftliche Funktion («Briefkastenfirma») an: 1. Kein Telefonbucheintrag.

2. Kein Internetauftritt. 3. Keine E-Mail-Adresse. 4. Keine oder eine gestrichene Revisions-
stelle. 5. Mehrfachbeschriftung von Briefkasten. 6. Die physische Abwesenheit von Mitarbeiten-
den am Firmendomizil.

3 Definition gemass:
https://www.seco.admin.ch/seco/de/home/Aussenwirtschaftspolitik_Wirtschaftliche_Zusammenarbeit/Wirtschaftsbeziehunge
n/Gesellschaftliche_Verantwortung_der_Unternehmen.html
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Fragen: Waren die angefiihrten Charakteristika der Senda Immobilien AG, die auf eine unib-
liche Geschéftspraxis schliessen lassen, dem Stadtrat bekannt, als er das Projekt der Bieter-
gemeinschaft LU TWO zum Sieger des Projektwettbewerbs erklarte? Besitzt der Stadtrat Hin-
weise darauf, dass die Senda Immobilien AG keine eigentliche Geschéftstatigkeit entwickelt?
Hat der Stadtrat analoge Uberlegungen angestellt, wie sie von Susanne Grau in der Luzerner
Zeitung angefihrt werden? Welche Schliisse hat er daraus gezogen? Hat der Stadtrat Kennt-
nis von der Zahl der Angestellten und von der Form ihrer Anstellung bei der Senda Immobi-
lien AG?

Silvio Bonzanigo
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