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Wasserbehandlungsanlagen

KORROSIONS-
SCHUTZ fur Trink-
FQEJEE NNSJVASTT wassersysteme

Die Zahl der Schlichtungsfille ist ein echter S i tuat i on
und untriigerischer Indikator fiir die Zufrieden- .
heit der Mieterinnen und Mieter hinsichtlich ih- RO St | ge S Wa Sser.

rer vertraglichen Mietsituation. Und die Ent-
wicklung dieser Fille zeigt ein freundliches Bild:

Im 1. Halbjahr 2019 haben die Schlichtungsbe- An a Iyse

horden 12 866 Neueinginge und damit eine der .
tiefsten Fallzahlen seit Beginn der Veréffentli- U ﬂte rsuc h u ﬂg d er TI’I N |'<-
chung registriert. Auch der langjéhrige Trend .

zeigt nach unten, was angesichts des Bevolke- wasse r| el t u nge nvor O rt

rungswachstums und der Zunahme aller Mietver-
héltnisse in der Schweiz absolut nicht selbstver-

stédndlich ist. Ld sun g
Zuverlassiger Schutz durch
66 = Hydrocleaner ® Plus.

«DIE ZAHL DER
SCHLICHTUNGSFALLE
IST EIN INDIKATOR

FUR DIE MIETER-
ZUFRIEDENHEIT.»

ANDREAS INGOLD - ‘ ‘ }
\ " e G -

Interessant ist, warum Mieter oder Vermieter

an die Schlichtungsstelle gelangen. Anders als \
man erwarten wiirde, spielt der Anfangsmietzins :

B
eine untergeordnete Rolle. Wegen einer Vertrags- A - ;
kiindigung oder einer Zahlungsforderung wird die ‘ !
Schlichtungsstelle fast dreimal so hdufig angeru- '\
fen wie wegen einer Mietzinserhéhung oder /
-senkung. Hinsichtlich Mietzinsstreitigkeiten )
schiessen tibrigens die Westschweizer Kantone N E

Waadt und Genf weit obenaus, wiahrend selbst in . >

den «Formularpflicht-Kantonen» eine Fallflut

nach der Einfiihrung der Formulare ausbleibt.

Die Entwicklung der Fallzahlen kontrastiert
mit der 6ffentlichen Aufmerksamkeit und dem

ewigen Kanon der Mietervertreter. Deren Bilder I H R W As s E R —_

von der Ausbeutung der Mieterinnen und Mieter A

einerseits und den gierigen Vermietern ander-

seits sind schlicht «Fake News». I N G U T E N H AN D E N

Liber System GmbH
Weinfelderstrasse 113, 8580 Amriswil
T.071 910 08 44, info@luebersystem.ch
www.luebersystem.ch
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04 «WIR WOLLEN KEY-PLAYER IN EUROPA SEIN»
Andrea Blotti, Verwaltungsrat der Artisa Group und eine der treibenden
Kréifte hinter dem Microliving-Betreiber City Pop AG sagt dem Wohn-
konzept Mikroapartments eine grosse Zukunft voraus.
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12 UNKOMPLIZIERT INVESTIERT - GUT DIVERSIFIZIERT
Multi-Manager-Produkte mit nichtkotierten Anlagevehikeln bieten mit ei-
JiE= ner einzigen Investition Zugang zu einem globalen Immobilienportfolio.
‘ - 16 MEHRFAMILIENHAUSER IM ZENIT
L "I O \ Investoren wollen vermeiden, dass ihnen negative Zinsen belastet werden.
Investments in Schweizer Mehrfamilienhduser sind eine Alternative.
POLITIK 18 «SELBST BEI LEERSTANDEN IMMER NOCH IM PLUS»
Rudolph Schweizer, der sich mit Investments in Schweizer Mehrfamilien-
D | E H A I_ B E VVA H R H E |T hauser befasst, dussert sich zu den aktuellen Preisen und den Risiken.
DIE OFFIZIELLE LEERWOHNUNGSSTATISTIK HAT 22 STEHT UNS EINE IMMOBILIENKRISE BEVOR?
MIT DER SITUATION AM MIETWOHNUNGSMARKT Seit Beginn der Tiefzinsphase haben sich die Transaktionspreise fiir Mehr-
WENIG ZU TUN. familienhduser stérker erhoht als die Mieten, was zu historisch tiefen
Anfangsrenditen gefiihrt hat.
24 NACHFRAGE PRAGT LEERSTANDE
‘Wahrend die Zahl der neu erstellten Wohnungen seit 2016 mehr als 50 000
pro Jahr betrug, waren es Verschiebungen auf der Nachfrageseite, welche
die Leerstandsentwicklung pragten.
27 VOLLSTANDIG DIGITAL
Die Ausschreibung «Digital Top 10» wihlt aus der Vielfalt innovativer
Schweizer Projekte die vielversprechendsten Tools aus.
28 IMMOBILIENANLAGEN BLEIBEN ATTRAKTIV
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| Trend widersetzt und ihren Leitzins nicht weiter gesenkt.
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34 ANFECHTUNG BEI PERSONENMEHRHEIT
Das Bundesgericht lehnt die analoge Anwendung von Art. 273a OR bei Kiin-
IMMOBILIENWIRTSCHAFT digungsanfechtung einer gemeinsam gemieteten Familienwohnung ab.
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FOCUS INTERVIEW
MICROLIVING

Andrea Blotti, Verwaltungsrat
<< der Artisa Group und eine der
treibenden Krafte hinter dem

Microliving-Betreiber City Pop

AG sagt dem Wohnkonzept

Mikroapartments eine grosse

Zukunft und dem Unternehmen
eine SchlUsselrolle voraus.
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K f— Y P | AY E . INTERVIEW—IVO CATHOMEN?* FOTOS - URS BIGLER
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Auf der Social-Media-Plattform Linkedin sind
Sie Follower von genau zwei Personen:
Sergio Ermotti und Bill Gates. Warum gerade

diese beiden?

Oje, mein LinkedIn-Profilistnichtbesondersrepra-
sentativ,undich binkein aktiver Social Media-User.
>> Ich habe kein Facebook- und kein Instagram-Profil.

Ich mag den personlichen Kontakt. Zu Beginn mei-
ner beruflichen Tatigkeit habe ich Wohnungen ver-
marktet. Das Gespriach mit Kdufern fand ich immer
spannend. Ich verstehe gerne, was Menschen be-
schaftigt, wasihre Wiinsche sind und wasihnen Sor-
gen bereitet.
Und was fasziniert Sie an bestimmten
Managern und Unternehmern?
Eine klare und stringente Vision. Dazu kommt mir
einer von zahlreichen Podcasts von Sergio P

ANZEIGE

TRO
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]

WASSERSCHADENSANIERUNGFN I
BAUAUSTROCKNUNGEN

ZERSTORUNGSFREIE LECKORTUNG
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0848 76 25 24

www.trockag.ch

Dietikon Lenzburg Chur
Horw Muttenz Zofingen
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MICROLIVING

Marchionne in den Sinn, den ich jlingst angeschaut
habe. Er sprach dariiber, welche Voraussetzungen
Mitarbeiter mitbringen sollten. Er suche keine
Fachleute, die alles wiissten, sondern Menschen, die
ohne Vorurteil und unbeeinflusst von den eigenen
Angsten seien. Das hat Parallelen zur Geschichte
von Artisa. Wir waren zu Beginn ein kleines Team,
das wenig Know-how iiber Immobilien vorweisen
konnte. Daflir hatten wir einen freien Kopf, keine
mentalen Grenzen, keine Geschichte.

Sie haben klare Visionen erwahnt. Was ist

die Vision von Artisa?
Wir wollen ein international aktiver Immobilien-
entwickler und -betreiber fiir Microliving in Euro-
pasein. Dazu entwickeln wir Produkte, die von der
Gesellschaft in Zukunft nachgefragt werden.

Die Geschichte von Artisa griindet nicht in

der Immobilienwirtschaft. Welchen Hinter-

grund hat die Gruppe?
Artisa ist ein Familienbetrieb im Besitz der Nach-
kommen von Franco Artioli, der das Unternehmen
1968 als Metallbauunternehmen griindete. Sohn
Stefano Artioli hat den Betrieb zu einem internatio-
nal titigen Immobilienunternehmen ausgeweitet.
Uber die Jahre kamen weitere Firmen hinzu, bis
sich die Fithrung 2010 entschied, sich auf den Im-
mobiliensektor zu konzentrieren. Mit Alain Artioli
als Verwaltungsratspriasident der Artisa Group und

— 6 —
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(1981) ist Mitglied des
Verwaltungsrats und
der Geschéftsleitung
der Artisa Group AG.
Er stammt aus dem
Bleniotal und pendelt
heute zwischen seinem
‘Wohnort Comano und
den Artisa-Standorten
in Zug und Ziirich.
Nach Abschluss des
Studiums in Kommuni-
kationswissenschaften
hat er die Leitung eines
Teils der Artisa Gruppe
libernommen. Seit 2010
befasst er sich mit der
Geschiftsentwicklung
aufnationaler Ebene
und pflegt die Bezie-
hungen zu den institu-
tionellen Anlegern in
der Schweiz.

Sohn von Stefano ist nun die dritte Generation am
Ruder. Heute beschéftigen wir rund 60 Mitarbeiten-
de liber den gesamten Lebenszyklus der Immobilie.
Wir verfiigen tiber alle Fahigkeiten «inhouse». Da-
mitwollenwir Selbststdndigkeitund Kontrolle tiber
jede Phase der Projektentwicklung sicherstellen.

Entwickeln Sie vor allem fiir das eigene

Portfolio oder fur den Verkauf?
Am Ende des Entwicklungsprozesses iibernehmen
wir ein Projektins eigene Portfolio oder wir veraus-
sern es an Investoren — mit der City Pop AG als
«Single Tenant». Unser eigenes Portfolio bestand
bis vor zwei Jahren massgeblich aus Liegenschaf-
ten im Tessin. Inzwischen haben wir viele davon
verdussert, um Liquiditat fiir die Expansion in der
tibrigen Schweiz und im Ausland zu schépfen.

Im Moment herrscht Rendite- und Anlage-

notstand am Immobilienmarkt. Was hat das

fuar Sie als Entwickler fiir Folgen?
Wir beobachten, dass Investoren immer vorsichti-
gervorgehen. Das betrifft namentlich Projekte aus-
serhalb der grossen Agglomerationen. Sie sind be-
reit, tiefere Renditen zu akzeptieren, wollen aber
weniger Risiko hinsichtlich Leerstand oder Miet-
zinssenkungen.

Wie reagieren Sie darauf?
Was wir machen, ist im Grunde sehr einfach. Wir
produzieren Wohnraum, wo es an den betreffenden

IMMOBILIA/Oktober 2019
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WIR WOLLEN
DIE WERT-
SCHOPFUNGS-
KETTE VOM
SCOUTING BIS
ZUM BETRIEB
KONTROLLIE-
REN.

e

IMMOBILIA/ Oktober 2019

Lagen ein echtes Bediirfnis gibt. Wir sind fokussiert
auf die Akquisition von Objekten in stddtischen
Gebieten.

Wie ist lhre Sichtweise als Eigentumer auf

den Anlagenotstand?
Da sind wir in einer komfortablen Lage. Wir haben
keinerlei Investitionsdruck. Wir investieren, wenn
die Rahmenbedingungen fiir uns stimmen und
wenn sie nachhaltig sind. Das gibt uns den nétigen
Spielraum.

Entschadigt die Rendite heute noch ausrei-

chend fir das unternehmerische Risiko?
Das wissen wir erst in der Zukunft. Aber es kommt
immer aufdie eigene Perspektive an. Wenn man die
aktuellen Minuszinsen auf Guthaben zum Mass-
stab nimmt, sind auch 2% Nettorendite auf dem
Platz Ziirich noch attraktiv.

Apropos Anlagerisiko. Was sind lhre

Instrumente zur Risikokontrolle?
Wir arbeiten viel mit statistischen Daten, und wir
konzentrieren uns auf Gebiete, zu denen wir das er-
forderliche Know-how haben. Wir analysieren das
Segment fiir jede einzelne Stadt, indem wir soge-
nannte Heatmaps aufbauen, die zeigen, wo dierich-
tigen Orte fiir Microliving sind. Das erforderliche
Wissen haben wir tiber Jahre aufgebaut. Das ist
auch eine Form der Risikomanagements.

Betrachten Sie lhre Expansion ins

Ausland eher als Diversifikations- oder

Wachstumsstrategie?
Esisteindeutig eine Wachstumsstrategie. Mit City
Pop haben wir ein Produkt, das europaweit ausge-
rollt werden muss. Wir wollen ein Player mit euro-
paischer Kompetenz und Kenntnis tiber auslandi-

sche Markte sein. Derzeit bauen wir die Strukturen
in Deutschland auf. Im néchsten Jahr folgt Mailand.
Sie beschaftigen sich mit den Bediirfnis-
sen der Zukunft. Was sind die Trends und
warum haben sie sich auf Microliving
konzentriert?
Ichsprechenichtgernevon Trends, sondernvon ge-
sellschaftlichen Entwicklungen. 1950 wohnten
30% der Weltbevolkerung in Stadten. 2050 werden
es liber 70% sein. Die Schlussfolgerung daraus ist,
dass wir in den Grossstiddten bauen miissen. Die
Zahl der Ein-Personen-Haushalte nimmt weiter
aufrund 50% in zehn Jahren zu. In Stockholm sind
wir heute bereits bei 60%. Die Realitat ist, dass
Menschenimmerhaufiger alleinelebenund gleich-
zeitig zentraler wohnen wollen. Sie suchen nach
Flexibilitat, sind mobiler, haben mehrere Arbeits-
statten. Haufig sind Arbeit und Familie ortlich ge-
trennt. Gleichzeitig wird sich der Konsumanteil
fiirs Wohnen reduzieren. Bezahlbarer Wohnraum
ist fiir immer mehr Menschen ein Thema. Darauf
miissen wir reagieren.
Wohnen ist sehr emotional. Sind die Leute
schon bereit fir Microapartments?
Davon bin ich iiberzeugt. Von unserem Zielpubli-
kum wiirde schon heute ein Grossteil Quadratme-
ter gegen Flexibilitét, Service und Annehmlichkeit
tauschen.
Vor meinem inneren Auge sehe ich eine
jungere Person, flexibel bezuglich Beruf
und Arbeitsort. Ist das lhr Zielpublikum?
Nicht nur. Nehmen wir als Beispiel die Gruppe der
geschiedenen Partnerschaften. Eine Héilfte sucht
eine Wohnalternative fiir ein Jahr oder weniger.

777



ENTSPANNT SANIEREN:
DIE NEUE

BALKONTUR
MIT FLACHER SCHWELLE

Die Balkontir wird von innen schonend und
dicht aufgesetzt — das Mauerwerk bleibt
unverletzt, ein Neuaufbau ist nicht notig.

NEUHEIT! DIE FLACHE BALKONTUR FUR DIE RENOVATION

Die Balkontlr RF1 mit flacher Schwelle (25 mm) ist die erste und einzige Lésung fiir die
schonende Renovation mit Wechselrahmensystem. Sie Giberwindet |astige Stolperfallen
und schafft flache Ubergénge zwischen Innen- und Aussenrdumen. Das patentierte und
innovative Wechselrahmensystem RF1 garantiert eine schnelle, saubere und stérungs-
freie Renovation. Die ideale Losung fir Objekte im bewohnten Zustand, unabhangig
von der Jahreszeit, Witterung, Grosse und Komplexitat. Das 4B Team stimmt Losungen
und Prozesse aufeinander ab und garantiert eine verldssliche Betreuung tber alle
Projektphasen. Kosten- und terminsensible Renovationen laufen effizient und entspannt
ab —von der ersten Beratung bis zum fixfertig montierten Fenster:

4-b.ch/rf1-balkontiir SWISS
MADE

Ausstellungen, persdnliche Beratung, Projektleitung, Montage und Service an 10 Standorten in Ihrer Nahe:
Adliswil | Baden-Dattwil | Bern | Chur | Crissier | Dietlikon | Genf-Meyrin | Hochdorf | Pratteln | St. Gallen




FOCUS INTERVIEW
MICROLIVING

Oder denken wir an einen Ingenieur aus dem Tes-
sin, der fiir ein halbes Jahr in Zirich arbeitet. Er
wird von Montagbis Freitagam Arbeitsort seinund
iibers Wochenende zu seiner Familie ins Tessin zu-
riickkehren. Es gibt unterschiedliche Lebensmo-
delle, und Microliving kann fiir viele davon eine
Losung sein.
Welche Bedeutung hat der Service in lhrem
Angebot?
Wir vereinfachen das Leben unserer Bewohner. Sie
mochten vielleicht ihre Wohnung nicht selber rei-
nigen,alsowendensie sich anuns als Betreiber. Das
generiert zusadtzliche Ertrége.
Fir Sie ist der Betrieb ein neues
Geschaftsfeld.
Dasistrichtig. Wir haben andere Anbieter studiert
und von deren Erfahrungen profitiert. Wir gehen
davon aus, dass die Bewohner kiinftig mehr fir
Dienstleistungen rund ums Wohnen ausgeben.
Ich erinnere mich an die Markteinfiuhrung
von «James» in Zurich vor einigen Jahren.
Die Aufnahme war eher verhalten.
Die Ausgangslage war anders. Der Eigentiimer
wollte fiir das bestehende Projekt einen Mehrwert
anbieten, weil man vom Standort nicht vollends
uberzeugt war. Wir machen es umgekehrt. Wir ha-
ben vier Jahre am Konzept gearbeitet und uns erst
dann der Standortfrage gewidmet. Microliving ist
ein komplexes Produkt, und der Markt ist sehr
preissensitiv. Gleichzeitig ist der Betrieb sehr kos-
tenintensiv.Dem wollen wir mit Digitalisierungbe-
gegnen — von der Bezahlung des Apartments, iiber
den Zutritt, das Check-in bis hin zu den Services
wéhrend des Aufenthalts.
Upfront-Investitionen sind ein wichtiges
Thema. Das bedeutet in der Konsequenz,
dass Sie skalieren miissen. Ist die Schweiz
dafir der geeignete Markt?
Wir sind Schweizer. Wir kennen den Markt. Aber
ja, er ist begrenzt. Darum expandieren wir nach
Deutschland, wo der Markt fiir Microliving reifer
ist. Als ndchstes nehmen wir uns Mailand vor - ein
sehr interessanter Markt. Die Bevolkerung wachst,
die Universitéten ziehen viele Studierende an, der
Stadtetourismus boom, die Wirtschaft wéchst. Al-
le diese Elemente sind interessant fiir ein Produkt
wie City Pop.
Was sind zahlenmassig die Voraussetzun-
gen fiur ein tragfahiges Angebot?
Ein Apartmenthaus sollte im Idealfall 100 und
mehr Wohnungen umfassen. Die Grosse der Stadt
ist kein priméres Kriterium. Sie sollte vor allem
Menschen aus anderen Regionen der Welt anzie-
hen und der Wohnungsmarkt einen Nachfrage-
liberschuss aufweisen. Diese Voraussetzungen
treffen auf grosse Stédte fast immer zu.

IMMOBILIA/ Oktober 2019

Das heisst, in der Schweiz sind es Ziirich,
Genf und Basel.

Ausserdem Bern wegen der diplomatischen Vertre-
tungen und der Universitit sowie Lausanne mit
EPFL und den internationalen Organisationen.
Und wir planen ausserdem ein Projekt in Lugano.
Das ist allerdings mit dem aktuellen Leerwoh-
nungsbestand eine Challenge.

Von welcher Mietdauer gehen Sie aus?

Wir rechnen mit mindestens einem Monat. Wenn
man nach den Bediirfnissen von Unternehmen fur
temporar anwesende Mitarbeitende fragt, ist die
durchschnittliche Aufenthaltsdauer recht kurz,
meistens weniger als zwei Monate. Wir streben
aber an, den durchschnittlichen Aufenthalt auf'sie-
ben bis neun Monate auszudehnen. Das wollen wir
mit einer effizienten Architektur und dem Aufbau
einer sozialen Ebene in den Liegenschaften unter-
stiitzen, zum Beispiel mit Gemeinschaftsraumen
und einer Online-Community. Das wichtigste Ele-
ment ist aber der Preis. Dieser muss auch fiir einen
langeren Aufenthalt attraktiv sein.

Sie streichen in lhren Unterlagen die
bauliche und architektonische Qualitat
heraus. Was heisst das?

Meine Auffassung von architektonischer Qualitét
istnichteine schone Fassade, sondern ein guter, ef-
fizienter Grundriss zu moderaten Quadratmeter-
und Wohnungspreisen und ein Angebot, das kohé-
rent mit der Marktnachfrage ist. [ ]

cO

DAS LEBEN IN
EINEM MICRO-
APARTMENT
WIRD FUR EINE
WACHSENDE
GRUPPE ZU EI-
NEM BEWUSS-
TEN LEBENS-
ENTSCHEID.
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Dr. oec. HSG, ist
Herausgeber der
Zeitschrift Immobilia.
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IMMOBILIENPOLITIK
MIETWOHNUNGSMARKT

LEERSTAND STEIGT
SCHWEIZWEIT
AUF 2,7 PROZENT

Quelle: BFS, Wiiest Partner
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B Lcerstandsziffer BFS

» LEERSTAND STEIGT IN DER MEHRHEIT
DER KANTONE

Der Anteil der leerstehenden Mietwohnungen ist
deutlich grosser als die vom Bundesamt fiir Statistik
(BFS) ausgewiesene Leerstandsziffer. Das BFS hat per
1.Juni2019 eine Leerstandsziffer fliir Miet- und Eigen-
tumswohnungen von 1,66 (1,62)% ermittelt. Schweiz-
weit standen Mitte Jahr 2,7% aller Mietwohnungen
leer. Dies entspricht einem Anstieg gegeniiber dem
Vorjahr um 0,1 Prozentpunkte. Zu diesem Ergebnis
kommen Berechnungen des Immobilien-Beratungs-
unternehmens Wiiest Partner im Auftrag des SVIT
Schweiz. Damit liegt die Leerstandsziffer lediglich in
den Kantonen Basel-Stadt, Genf, Zug und Ziirich unter
der Marke von 1,5%, die landlaufig als Grenzwert fir
Wohnungsmangel bezeichnet wird. In 16 Kantonen ist
die Leerstandquote gegeniiber dem Vorjahr gestiegen,
in 6 Kantonen sank sie und in 4 Kantonen blieb sie
gleich. In mehreren Kantonen hat der Leerstand im
Mietwohnungssegment mittlerweile besorgniserre-
gende Werte erreicht. Ins Auge sticht der Markt im
Kanton Solothurn, dessen Leerstandquote von 5,8% in-
nert Jahresfrist auf 6,6% gestiegen ist. Im Wallis und
Aargau ging die Quote aufhohem Niveauleicht zuriick.

NACHWEISLICHER HANDLUNGSBEDARF
Die anhaltende Entspannungin deriiberwiegenden
Zahl der Kantone kommt auch in der Entwicklung der
Anfangsmietzinse zum Ausdruck. Diese verharren seit
Anfang 2016 an Ort. Umgekehrtléisst die grosse Diskre-
panz zwischen den Zahlen des BFS und des SVIT dar-
auf schliessen, dass der Leerstand im Bereich des
Wohneigentums sehr tief ist. Dies rihrt daher, dass

Leerstandsquote Mietwohnungen

sich die Bautrdger in den letzten Jahren mit ihren Pro-
jekten auf den Markt fiir Renditeliegenschaften kon-
zentriert haben.

Einmal mehr zeigt sich, dass die absolute Héhe der
offziellen Leerstandsziffer als Mass fiir die Anspan-
nung am Mietwohnungsmarkt in einem Kanton un-
tauglich ist. Daraus auf Wohnungsmangel (weniger als
1,5% Leerstand) oder Wohnungsnot (weniger als 1,0%)
am Mietwohnungsmarkt zu schliessen, ist spekulativ.
Die einzige untriigerische Beobachtung der BFS-Zah-
lenist die Entwicklung der Ziffer im Jahresvergleich —
und auch dies nur, wennimmer gleich (falsch) erhoben
wird. Indiesem Sinnnimmtder SVIT gerne zur Kennt-
nis, dass der Bundesratin seiner Antwort auf die Inter-
pellationvon Nationalrat Peter Schilliger «Differenzen
beider Leerstandsquote auf dem Wohnungsmarkt» im
Rahmen der ndchsten Revision der Leerwohnungssta-
tistik flir 2021 eine Machbarkeitsstudie und eine Be-
diirfnisabkliarung in Aussicht stellt. Der Verband wird
den Bundesrat beim Wort nehmen und auf eine Revi-
sionpochen. Entweder wird dabei der gesamte Bestand
der Schweiz nach Miet- und Eigentumsobjekten sepa-
riert - was im Rahmen des eidgendssischen Gebaude-
und Wohnungsregisters moglich, wenn auch aufwen-
dig wire - oder es wird auf die Leerstandsziffer
verzichtet und auf andere, unter Umstdnden auch
durch die Privatwirtschaft ermittelte Indikatoren zu-
riickgegriffen.

Werhingegen dasBediirfnisnach einer Revision be-
streitet, will sich hinter den irrefithrenden Zahlen des
BF'S verstecken. [ ]

Am Schweizer Immobilienmarkt ste-
hen mehr Mietwohnungen leer als vor
einem Jahr. Die Leerstandsquote ist
gemass Berechnungen von Wuest
Partner im Auftrag des SVIT Schweiz
von 2,6% auf 2,7% gestiegen.

Deutliche Abwei-
chungen der offiziel-
len Leerstandsziffer
und der Leerstands-
quote im Mietwoh-
nungsbereich
(QUELLE: BFS, WUEST
PARTNER).

P
*IVO CATHOMEN

Dr. oec. HSG, ist
Herausgeber der
Zeitschrift Immobilia.
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-KURZMELDUNGEN

SCHWEIZ
|
STANDERAT REVI-
DIERT ERBRECHT
Der Standerat ist einver-
standen damit, das tiber
100-jéhrige Erbrecht den heu-
tigen Lebensumstinden und
Familienverhéltnissen anzu-
passen. Er hat dem revidierten
Erbrecht in der Herbstsession
ohne Gegenstimme zuge-
stimmt. Erblasser sollen tiber
einen grosseren Teil des Nach-
lasses frei verfiigen kénnen.
Der Pflichtteil der Nachkom-
men wird von drei Vierteln auf
die Halfte des gesetzlichen
Erbanspruchs reduziert, jener
der Eltern entfallt ganz. Fiir
Lebenspartnerinnen und Le-
benspartner, die seit fiinf Jah-
ren zusammenleben, gibt es ei-
nen Unterstiitzungsanspruch.
Damit soll verhindert werden,
dass sie in die Armut abrut-
schen. Die Vorlage geht nun an
den Nationalrat.

UBERARBEITEN
DES STOCKWERK-
EIGENTUMS-
RECHTS

Der Bundesrat soll das
Stockwerkeigentumsrecht auf
Liicken und Verbesserungs-
moglichkeiten hin prifen und
dem Parlament Vorschlége fiir
Gesetzesanpassungen vorle-
gen. Das fordert der National-
rat. Er hat eine Motion von
GLP-Nationalrat Beat Flach
(GLP,AG) mit 108 zu 63 Stim-
men angenommen. Diese geht
nun an den Sténderat. Der Mo-
tionér wies auf einen Bericht
des Bundesrates hin, der Hand-
lungsbedarf aufgezeigt habe. In
der Praxis komme es immer
wieder zu Problemen mit dem
Regelwerk der Gemeinschaft.
Dagegen stellte sich Haus-
eigentiimer-Prisident Hans
Egloff (SVP, ZH). Die Regeln
liessen den Gemeinschaften
bewusst Spielraum,
argumentierte er.
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REVISION DER
GRUNDBUCHVER-
ORDNUNG

Ab 1. Juli 2020 gelten fiir
den elektronischen Zugang zu
Grundbuchdaten neue Bestim-
mungen. Der Bundesrat hat die
gednderte Grundbuchverord-
nung an seiner Sitzung vom
20. September 2019 auf diesen
Zeitpunkt in Kraft gesetzt.
Demnach kénnen die Kantone
kiinftig berechtigten Behorden,
Eigentliimern und ausgewéhl-
ten Berufsgruppen einen elek-
tronischen Zugang zu Belegen
ermoglichen. Die politische
Diskussion ist nun in den Kan-
tonen zu fithren.

SELBSTREGULIE-
RUNG ANGEPASST
Die Schweizerische Ban-
kiervereinigung (SBVg) hat die

Selbstregulierung im Bereich
der Hypothekarfinanzierungen
fiir Wohnrenditeliegenschaf-
ten angepasst. Die Finanz-
marktaufsicht Finma hat die
revidierte Selbstregulierung
als aufsichtsrechtlichen Min-
deststandard anerkannt. Die
angepasste Selbstregulierung
tritt per 1. Januar 2020 in
Kraft. Neu betrigt der Min-
destanteil an Eigenmitteln am
Belehnungswert 25% (bislang
10%). Eine allfallige Differenz
zwischen hoherem Kaufpreis
und tieferem Belehnungswert
ist vollstdndig aus Eigenmit-
teln zu finanzieren («Niederst-
wertprinzip»). Bei Renditeob-
jektenistdie
Hypothekarschuld neu innert
maximal 10 Jahren auf zwei
Drittel des Belehnungswerts
der Liegenschaft zu reduzieren
(bislang 15 Jahre).

REFERENZZINS-
SATZ BLEIBT BEI
1,5 PROZENT

Der hypothekarische Refe-
renzzinssatz betragt 1,5% und
verbleibt damit auf demselben
Stand wie der letztmals publi-
zierte Satz. Dies teilte das Bun-
desamt fiir Wohnungswesen
Anfang September mit. Der
Durchschnittszinssatz, der mit
Stichtag 30. Juni 2019 ermit-
telt wurde, ist gegentliber dem
Vorquartal von 1,43% auf 1,41%
gesunken.

Software-Gesamtldsung
fiir das Immobilien-
management

@ Abacus Forum - Abalmmo
15.11.2019 in Oerlikon-ZH
Anmeldung abacus.ch/forum

Verwaltung von Mietliegenschaften,
Stockwerkeigentimergemeinschaften

und Wohnbaugenossenschaften
Prozessorientierte Programmassistenten
Individuell gestaltbare Masken
Elektronische Ablage sémtlicher Dokumente
Mobile Wohnungstbergabe inkl. Abnahme-
protokoll auf iPad

www.abacus.ch

ABAIMMO

by Abacus




IMMOBILIENWIRTSCHAFT
AUSLANDINVESTITIONEN
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NKOMPLIZIERT
INVESTIERT - GUT
VERSIFIZIERT

Immobilien sollten Inhalt einer breit
abgestiUtzten Anlagestrategie sein.
Multi-Manager-Produkte bieten mit
einer einzigen Investition Zugang zu
einem globalen Immobilienportfolio.
TEXT—SVEN SCHALTEGGER*
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Immobilien Schweiz direkt
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» HISTORISCHE TIEFSTANDE

Seiteinigen Jahren sehensichinstitutio-
nelle Investoren an den Anlagemérkten mit
einer neuen Konstellation konfrontiert: Die
Renditen auf Anleihen befinden sich in den
Industrienationen auf historischen Tief-
stinden —-und werden dortvermutlich noch
einige Zeit bleiben, wenn man den Auguren
Glauben schenken darf. Ein Ausweichen
auf Aktien erscheint in vielen Fillen wenig
sinnvoll. Auf der Suche nach Alternativen
bietensichindirekte undbreit diversifizier-
te Immobilienanlagen an. Sie zeichnen sich
durch einerelativtiefe Volatilitit, tiefe Kor-
relationen zu anderen Anlageklassen und
attraktive risikoadjustierte Renditen aus.
Die Wahl erstreckte sich bisher auf direk-
te Immobilienanlagen und einige borsenko-
tierte Kollektivanlagen oder Real Estate In-
vestment Trusts (REIT). Mit Direktanlagen
ist eine angemessene Diversifikation kaum
moglich, geschweige denn eine Ausweitung
aufinternationale Mérkte. Das Problem der
mangelnden Diversifikation konnte mitbor-
senkotierten Anlagen zwar gelost werden,
jedoch zum Preis einer relativ hohen Vola-
tilitat, insbesondere bei internationalen Im-
mobiliengesellschaften und REITs. Solche
Gefiasse werden zudem typischerweise auch
zu einer Primie oder einem Discount zum
Net Asset Value (NAV) gehandelt.

Immobilien Ausland indirekt
Immobilien Ausland direkt
Immobilien Schweiz indirekt

Q3/17 Q4/17 Q1/18 Q2/18
0,92%
0,16%

12,00%
9,33%

22,40%

1,29%
0,17%
12,19%
9,19%
22,84%

1,01%
0,33%
11,86%
9,63%
22,82%

0,92%
0,15%
11,87%
9,09%
22,02%

RASANTE ENTWICKLUNG IM
MARKT

In den letzten Jahren hat sich einiges ge-
tan. Credit Suisse Asset Management hat in
einer Vorreiterrolle iiber die letzten 14 Jahre
erfolgreich den Bereich Indirect Real Estate
aufgebaut, der aufindirekte nationaleundin-
ternationale Immobilieninvestitionen spezi-
alisiert ist. Dies erwies sich als Angebot am
Puls der Zeit. Infolge der Nachfrage nach zu-
verldssigen und stabilen Alternativen zu
traditionellen Anlagen und auch aufgrund
des wachsenden Angebots haben institu-
tionelle Investoren in der Schweiz, insbe-
sondere Pensionskassen, tiber die jlingere
Vergangenheitdie Allokation zum Segment
«Immobilien Ausland» stetig erhéht. Der
Anteil ausldndischer Immobilieninvest-
ments bei institutionellen Anlegern in der
Schweiz ist allerdings im internationalen
Vergleich nach wie vor sehr tief. Bei den
Schweizer Pensionskassen sind es weniger
als 10% der gesamten Immobilienallokati-
on, die ihrerseits rund 24% am gesamten
Anlagevolumen ausmachen. Dies erstaunt
umso mehr, als der Anteil der Schwei-
zer Immobilienanlagen mit tiber 20% des
Gesamtvermogens von Schweizer Pensi-
onskassen sehr hoch ist, eine gewisse Af-
finitat zu Immobilienanlagen also klar vor-
herrscht.

Q3/18 Q4/18 Q1/19 Q2/19
1,22%
0,16%

12,28%
9,17%

22,83%

1,30%
0,19%
12,94%
9,31%
23,74%

1,77%
0,11%
12,89%
8,74%
23,51%

2,19%
0,07%
12,73%
8,59%
23,58%

Mit der Ausweitung auf das Ausland ver-
vielfacht sich das Anlageuniversum, wo-
durch sowohl das Renditepotenzial wie auch
die Diversifikationsmoglichkeiten steigen.
Immobilienanlagen unterliegen langfristi-
gen Trends, die von breiten wirtschaftlichen,
demografischen und technologischen Ent-
wicklungen angetrieben sind. So profitieren
Logistikimmobilien derzeit sehr stark von
der anhaltenden Verschiebung des Einzel-
handelsumsatzesins Internet. Online-Retai-
ler wie Amazon oder Zalando benétigen rund
dreimal mehr Logistikfldche als traditionelle
Einzelhéndler. Traditionelle Einzelhandels-
formate stehen hingegen unter Druck. Welt-
weitim Aufwind befindet sich auch der Miet-
wohnungssektor in urbanen Regionen, da
durchden Urbanisierungstrend immer mehr
Menschen in stadtischen Gebieten nach be-
zahlbarem Wohnraum suchen. Verschiede-
ne Nischensektoren, wie etwa studentisches
Wohnen oder Medical-Offices (Biiroflachen
fiir Arztpraxen oder ambulante Kliniken),
profitieren von steigenden Studentenzahlen
und vom demografischen Wandel.

Diese Trends manifestieren sich auf re-
gionaler Ebene unterschiedlich. So sind bei-
spielsweise Investitionen in und die Ver-
mietung von Mehrfamilienhdusern in vielen
Maérkten relativ stark reguliert. Das Angebot
von Neubautenistindenverschiedenen Sub-
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kategorien - etwa innerstidtische Hoch-
haus-Wohnbauten versus niedrig gebaute
Mehrfamilienh&user in Agglomerationsla-
gen — unterschiedlich, und nicht alle Miet-
zinsniveaus sind von Mietern gleich stark
nachgefragt. Auch bei Logistikimmobilien
kommt es auf das Detail an: Ein moderner
Ausbaustandard, die Grosse und natiirlich
die Lage sind mitunter Schliisselfaktoren.
Manager, die lokal gut verankert sind, ha-
ben die besseren Moglichkeiten, solchen
Trends und Nuancen Rechnung zu tragen.
Auseinemglobalen Investitionsuniversum
kénnen so die jeweils besten lokalen Part-
ner bzw. Fonds ausgewihlt werden.

Wer seinen Horizont international aus-
weitet, ist also im Vorteil. Sich den Zugang
tiber die erwdahnten Multi-Manager-Pro-
dukte zu verschaffen, bringt weitere ent-
scheidende Vorziige mit sich. Mit einer
solchen Losung erhélt der Anleger mit ei-
nem einzigen Investment ein breites, di-
versifiziertes Engagement. Die Portfolios
werden von erfahrenen Experten zusam-
mengestellt, die ihr Know-how zu den lo-
kalen Mérkten ausspielen konnen. Weiter
entgehtmandeminjeder Hinsicht aufwen-
digen Immobilienmanagement. Ist die Lo-
sung zudemnichtkotiert, entfallen bérsen-
tibliche Preisschwankungen und Agio oder
Disagio im Handel. Es trifft allerdings zu,
dass die Liquiditdt im Vergleich zu borsen-
gehandelten Titeln etwas eingeschrinkt
seinkann (die meisten offenennichtkotier-
tenFondsbieten quartalsweise Liquiditat).
Andererseits weisen Multi-Manager-Re-

ANZEIGE

al-Estate-Fonds eine sehr viel tiefere Vo-
latilitdat und tiefere Korrelationen zu ande-
ren Anlageklassen auf als boérsenkotierte
Immobilienanlagen.

DIE PASSENDE LOSUNG

Gewisse Multi-Manager-Produkte kon-
nen sich einer breiten Palette moglicher
Investitionsstrukturen bedienen. Zum ei-
nenkonnensie Fonds zeichnen (Primaries)
und Fondsanteile von anderen Investoren
erwerben (Secondaries), zum anderenkon-
nen aber auch Investitionen in sogenann-
te Club-Deals einen Mehrwert darstellen.
Hierbei investiert jeweils nur eine sehr ge-
ringe Anzahl Anleger in ein tiberschauba-
res Immobilienportfolio. Solche Oppor-
tunitdten werden in der Regel nicht weit
vermarktet, ein entsprechend gutes Netz-
werk ist daher essenziell. Des Weiteren
konnen Multi-Manager-Produkte auch
den Erwerb eines Immobilienportfolios
tber einen lokalen Partner (Fonds) erst
ermoglichen, also ein neues Investitions-
vehikel senden. Eine weitere Option sind
Co-Investments, das heisst Investitionen
in einzelne Immobilien eines Fonds. Co-
Investments sind von der Gebiithrenstruk-
tur herinteressantundbieten den weiteren
Vorteil, innert kurzer Frist Kapital anzule-
gen, was in Zeiten von Negativzinsen sehr
attraktiv sein kann.

DOPPELROLLE

Nichtkotierte ausldndische Immobi-
lienfonds kénnen in Portfolios institutio-
neller Investoren eine interessante Dop-
pelrolle spielen. Erstens beglinstigen sie
dank tiefer Korrelationen zu Aktien- und
Obligationenanlagen, aber auch zu Schwei-
zer Immobilien die Diversifikation und sta-
bilisieren somit das Portfolio. Zweitens
sorgen eine seit der globalen Finanzkri-
se verhaltene Neubauaktivitit und intak-
te Wachstumsaussichten auf vielen Im-
mobilienméarkten weltweit fiir attraktive
Renditechancen. Wichtig ist die Selekti-
on der Fonds und der Fondsmanager, die
uber lokales Know-how und Erfahrung in
den relevanten Markten verfiigen sollten.
Immobilienmérkte sind oft von lokalen
Gegebenheiten gepragt, die sich Aussen-
stehenden nicht leicht erschliessen. Daher
empfiehlt es sich, auf Multi-Manager-Lo-
sungen zu setzen, mit denen die lokale Ex-
pertise miteingekauft wird.

Der Entscheid fiir diesen oder jenen
Fonds bzw. Multi-Manager-Fonds héangt
letztlich von der individuellen Situation
des Investors ab. Dabei spielen unter an-
derem Investitionsvolumen, Liquiditéts-
bediirfnisse und die Kosten der Anlagelo-
sung eine wichtige Rolle. [ ]

*SVEN SCHALTEGGER

Der Autor ist Director und Leiter
Multi-Manager Real Estate sowie
Senior-Portfoliomanager

beider Credit Suisse Asset
Management (Schweiz) AG.
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NAHERANDER
~_ IMMOBILIE
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT
INVESTMENTMARKT

INFRASTRUKTUR -
EINE SPANNENDE

ALTERNATIVE

Der weltweite Bedarf an Infrastruktur-
investitionen ist enorm. Langfristig
orientierten Anlegern bietet sich hier
eine einmalige Gelegenheit fur ein
stark diversifizierendes Engagement.
TEXT—SABINE POLMANN & NICOLAS DI MAGGIO*

RENDITE- 50%
ENTWICKLUNG
BEI INFRA-
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INVESTMENTS
Quelle: EDHECinfra
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» WACHSENDER INFRASTRUKTURMARKT

Das Weltwirtschaftsforum bezeichnet Infrastruk-
tur als eines der wichtigsten Elemente der Produk-
tivitdt und der Wettbewerbsfahigkeit eines Landes.
Die Infrastruktur ist sozusagen das «Skelett» einer
Volkswirtschaft, das fiir die Produktion von Giitern
und Dienstleistungen wesentlich ist. Es sind dies Ein-
richtungen und Dienstleistungen, die fiir uns von we-
sentlicher Bedeutung sind, sei es Transport, Spitéler,
Langzeitpflegeeinrichtungen, Wasseraufbereitungs-
anlagen oder Energie; kurz alles, was wir in unserem
tiglichen Leben bendtigen.

Dem Bericht «Bridging Global Infrastructure» von
McKinsey zufolge muss die Weltjahrlich 3,3 Mrd. USD
investieren, nurumdie Wachstumsprognosenbis 2030
zu erfiillen. Es ist daher verstédndlich, dass private In-
frastrukturinvestitionen seit Mitte der Neunziger-
jahre wachsen. Dariiber hinaus ist nach dem Platzen
der Internetblase das Interesse an dieser Anlageklas-
se international deutlich gestiegen. Ausdruck dieser
Entwicklung ist das hiufig zur Finanzierung von In-
frastruktureinrichtungen mit privatem Kapital heran-
gezogene Public-Private-Partnership-Modell (PPP),
das sich zu einem bekannten Finanzierungsmodell
entwickelt hat.

WAS IST DAS BESONDERE AN
INFRASTRUKTURINVESTITIONEN?
Infrastrukturinvestments gelten im Allgemeinen
als Absicherung gegen Inflation. Studien deuten dar-
auf hin, dass die verschiedenen Defizitrisikomassen zur
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® Gesamtrendite

Beurteilung der Inflationsschutzfahigkeit zeigen, dass
direkte Infrastrukturinvestitionen, gefolgt von direkten
Immobilieninvestitionen, im Vergleich zu anderen Anla-
geklassen eine deutlich niedrigere Volatilitat aufweisen.

Die relative Stabilitdt der Ausschiittungsrendite im
Laufe der Jahre erklart sich durch die Merkmale der An-
lage. Signifikante Anfangsinvestitionen, gefolgt von lan-
gen Laufzeiten sowie regulierte oder langfristige Ver-
trage bieten eine angemessen vorhersehbare Rendite.
Sicherlich miissen mégliche branchen- und anlagenspe-
zifische technische Risiken bei Investitionen in Infra-
struktur berticksichtigt werden. Die Beurteilung dieser
Risiken als auch eines eventuellen Wahrungsrisikos ist
daher ein wichtiger Bestandteil des Due-Diligence-Pro-
zesses bei Investitionen.

WIE KANN EIN INVESTOR ZUGANG
ZU INFRASTRUKTUREINRICHTUNGEN
ERHALTEN?

Um eine erfolgreiche Direkt- oder Co-Investition zu
tatigen, benotigt ein Investor unserer Meinung nach ein
sachkundiges und erfahrenes Team mit einem starken
Netzwerk. Eine attraktive Anlagemoglichkeit ist die In-
vestition in einen oder mehrere Infrastrukturfonds.
Durch die Investition in einen Infrastruktur-Dach-
fonds kann sich auch ein Anleger mit begrenztem An-
lagebetrag sofort Zugang zu einem gut diversifizierten
Infrastruktur-Investmentmix verschaffen. Infrastruk-
turfonds weisen viele verschiedene Strukturen auf wie
beispielsweise borsenkotierte und nicht borsenkotierte
Fonds. Die Investitionin ein diversifiziertes Portfolio von
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Infrastrukturfonds erfordert dennoch besondere Fahig-
keiten bei der Fondsauswahl, die eine genaue Kenntnis
der Anlageklasse voraussetzen.

Ein diversifiziertes Portfolio von Core-Infrastruktur-
anlagen verfiigt tiber folgende Merkmale: geringe Korre-
lation mit anderen Anlageklassen, eine verntinftig vor-
hersehbare Rendite und Schutz vor Inflation. Dies stellt
oft eine Herausforderung dar, auf Grundlage traditionel-
ler Risiko-Rendite-Modelle die richtige Benchmark und
Allokation fiir die Anlageklasse zu wihlen. Gegenwartig
fehlt es sowohl absoluten Rendite-Benchmarks (basie-
rend auf Préamien tiber der risikofreien Rate oder Inflati-
onsrate) als auch relativen Benchmarks (oftmals basie-
rend auf borsenkotierten Infrastruktureinrichtungen)
an Relevanz, und sie sind fiir die getatigten Investitionen
selten reprasentativ. EDHECinfra hat anfangs 2019 ei-
nen eigenen Benchmark entwickelt, basierend auf priva-
tenInfrastrukturunternehmenund-projekten miteinem
Gesamtvolumen von 348 Mrd. USD. Dieser Index weist
aktuell eine Ausschiittungsrendite von 6,1% aus.

ANZEIGE

FAZIT

Der weltweite Bedarf an Infrastrukturfinanzierun-
gen ist enorm und kann nicht allein von den Regierun-
gen finanziert werden. Es wurde eine natiirliche Uber-
einstimmung zwischen dem Bedarf an privatem Kapital
und dem Wunsch der Pensionsfonds geschaffen, in Ver-
mogenswerte mit langfristiger Risikoexposition zu in-
vestieren, die ihren langfristigen Verbindlichkeiten gut
entsprechen kénnen. Infrastrukturinvestitionen in ei-
ne breit diversifizierte, defensive Core-Strategie um-
fassen einige der am meisten geschéitzten Merkmale des
Marktes fiir festverzinsliche Wertpapiere und Immobi-
lien, namentlich langfristig planbare Renditen und In-
vestitionen in Sachwerte. Ferner bieten sie im Vergleich
entscheidende Vorteile wie Inflationsschutz, geringere
Abhéngigkeit von der Bewertung und den Konjunkturzy-
klen, starke Ausschiittungsrenditen. Auch sinkt die Ab-
héngigkeit von einer durch Kapitalwachstum oder einer
erfolgreichen Exit-Strategie getriebenen Rendite.

Ineinem Umfeld, in dem viele Anlageklassenhoch be-
wertet sind, wird Infrastruktur bei einer diversifizierten
Asset-Allokation eine zunehmend wichtigere Rolle spie-
len und in den kommenden Jahren sicherlich einen we-
sentlichen Performancebeitrag leisten. Wir jedenfalls
beobachten ein zunehmendes Interesse am Sektor. [

*SABINE
POLMANN

Die Autorin ist
Portfoliomanagerin
Infrastruktur bei
der SFP Funds AG.

*NICOLAS
DI MAGGIO

Der Autor ist Head of
Asset Management
Indirect bei der SFP
Funds AG.

Unsere Immobilien-Soft-
wares sind IT-Solutions,
die den Namen «Losung»
auch wirklich verdienen.

Deshalb engagieren wir uns tagtaglich daflr, dass lhre Arbeit als Immobilien-
verwalter die hohen Anspriche |lhrer Kunden nicht bloss erfilllt, sondern
Ubersteigt. Und damit das auch in Zukunft so bleibt, investieren wir laufend
in die Weiterentwicklung unserer beiden Immobilien-Softwares «Hausdata»
und «Rimo». Massgebend sind dabei |hre heutigen aber auch kiinftigen Anfor-

derungen. Unsere Ldsungen wachsen mit Ihnen.

Angelo Breitschmid, Schulung & Support eXtenso IT-Services AG
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INVESTMENT IN MEHRFAMILIENHAUSER

MEHRFAMILIEN-
HAUSER EN VOGUE

Vieles deutet darauf

hin, dass der Trend zu
negativen Zinsen den
Markt fiir Schweizer
Mehrfamilienhauser
weiter befliigelt. Bild:
Neubau von Priora in
Wallisellen.

BILD: PRIORA

) TRADITIONELLE HANDWERKSKUNST

Als aktuelles Fallbeispiel ist hier von einem Mehr-
familienhaus die Rede, das tatsidchlich das Pradikat
«Liebhaberobjekt» verdient: Baujahr 1915, hoch tiber
der Aare gelegenund mitherrlichem Blick iber die Ber-
ner Altstadt. Vonden Stuckaturen an den Deckenbis zu
den Sandsteinarbeiten an der Fassade zeugt das Haus
vontraditioneller Handwerkskunst. Und vom Dach aus
sind sogar die Berner Alpen im Blick. Das Wohnhaus
miteigenem Gartenistseit1970 in Familienbesitz. Die
Erben erinnern sich noch vage, was frither der Land-
wert im Quartier war und was fiir die Baukosten zu Va-
ters und Grossvaters Zeiten zu budgetieren war. Doch
welch exorbitant hoher Preis heute dafiir geboten wird,
diirfte ihnen kaum bewusst sein.

WERT MASSIV UNTERSCHATZT

Schon zwei anerkannte Schitzer waren vor Ort. Sie
nehmen ihre Kalkulationen vor, schitzen die Ertrags-
moglichkeiten und verweisen auf den betrachtlichen
Renovationsbedarf. Der eine schreibt 1,0 Mio. CHF in
sein Gutachten, der zweite 1,2 Mio. CHF. In der Fami-
lie und im Kreis der Erben ist niemand in der Lage, den
Preis zu zahlen und auch noch die Renovation zu finan-
zieren. So geht das Geschaft schliesslich an einen loka-
len Immobilienmakler. Der startet ein Bieterverfahren
inzweiRunden, als Mindestpreis sind jetzt 1,5 Mio. CHF
gefordert. Zur Besichtigung kommen ein Architekt aus
dem Quartier, ein Gymnasiallehrer, mehrere erfolgrei-
che Geschiftsleute, ein Oberarzt und ein Notar. Im Nu
schaukeln sich die Bieter auf zwei Millionen hoch. Der
Notar beglaubigt schliesslich einen Verkaufserlés von
2,4 Mio. CHF.

cO

DIE TATSACH-
LICHEN RISIKEN,
DIE LIEGEN-
SCHAFTEN IN
SICH TRAGEN,
MUSSEN IN DEN
BEWERTUNGEN
DARGESTELLT
SEIN.

e

Manche Investoren wollen um jeden
Preis vermeiden, dass ihnen negative
Zinsen belastet werden. Investments
in Schweizer Mehrfamilienhéauser sind
eine der wenigen Alternativen.
TEXT—JURG ZULLIGER*

Rudolph Schweizer von der gleichnamigen Immo-
bilienfirma in Bern kennt die aktuelle Praxis solcher
Geschafte bestens (siehe Interview). Er hilt dazu fest:
«Weil die Banken fiir solche Akquisitionen Kredite zu
extrem tiefen Hypothekarzinsen gewéhren, rentiert
praktisch alles.» Mit einer zinsglinstigen Libor-Hypo-
thek kann ein Kédufer problemlos bis zur letzten Run-
de mitbieten und einen Preis zahlen, der weit tiber den
Schéitzwerten liegt. Per Saldo werden die Mieteinnah-
men die Zinskosten mitsamt Unterhalt und Verwal-
tungskosten immer noch deutlich iibertreffen - vor-
laufig jedenfalls.

FAST BLIND KAUFEN

Stefan Heitmann, CEO des Finanzdienstleisters
Moneypark, bestatigt, dass sich die Interessenten regel-
maissig in solchen Bieterrunden hochschaukeln. Dies
gilt sogar fur teurere Anlageobjekte ab 15 Mio. CHF
und mehr, wo professionelle institutionelle Investoren
meist unter sich sind. Selbst in diesem Segment wiir-
den die Investoren heute «blind fast alles kaufen», so
Heitmann. Doch damit sind einige Risiken verbunden.
Die Finanzmarktaufsicht Finma und die SNB warnen
schon lidnger vor einem Korrekturpotenzial im Seg-
ment der Mehrfamilienhduser. Den Aufsichtsbehor-
den bereitet eine Kumulation von Risiken Sorge: stark
steigende Preise, eine Ausweitung der Hypothekar-
kredite und zugleich ein immer ungiinstigeres Verhalt-
nis, was die Belehnungshéhe und die finanzielle Trag-
barkeit der Kredite betrifft. Hinzu kommen jetzt noch
vermehrt Leerstandsrisiken. Dagmar Knoblauch vom
Beratungsunternehmen Briilhart & Partners sagt dazu:
«Private Investoren mit ein oder zwei Mehrfamilien-
hiusern sindin diesem Punktexponiert.» Nurschonein
geringer Leerstand verschlechtert die Ertragslage er-
heblich. Im Vergleich dazu werden grossere, institutio-
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nelle Investoren anders rechnen: Wenn sie hohe Preise
fiir solche Anlageobjekte zahlen, gleicht sich dies in ei-
nem grosseren Bestand von Objekten aus. Grosse Versi-
cherungen, Pensionskassen oder Fondsbewirtschaften
Dutzende oder Hunderte von Objekten. Sie sind opti-
mal diversifiziert und investieren mit einem sehr lan-
gen Anlagehorizont.

IM KRAFTEFELD NEGATIVER ZINSEN

Vieles deutet daraufhin, dass der Trend zu negativen
Zinsen den Markt fiir Schweizer Mehrfamilienhduser
weiter befliigelt. In Ziirich oder Genf'sind die Netto-An-
fangsrenditen von solchen Objekten auf Werte um 1,6
oder 1,7 Prozent gefallen. Handelt es sich um Bestan-
desliegenschaften, liegen die Preise leicht tiefer als bei
Neubauten, und entsprechend verzeichnen die Markt-
beobachter auch etwas héhere Netto-Anfangsrenditen.
Gegeniiber den heute durchs Band negativ verzinsten
Staatsanleihen stehen Immobilien mit einer zumin-
dest deutlich positiven Ertragslage immer noch glan-
zend da. Ob allerdings dermassen tief gefallene Net-
to-Anfangsrenditen den Anleger fiir seine Risiken, fir
aktuelle und spatere Kosten fiir Renovationen, Instand-
haltung etc. angemessen entschédigen, erscheint zu-
mindestfraglich. Neue Vertriebswege auf dem Internet
verleihen der Nachfrage noch zusétzlich Schub. Zahl-
reiche neue Internetplattformen vermitteln Immobili-
enkredite ausserhalb klassischer Bankdarlehen (nach-
rangige Finanzierungen). Andere Internetplattformen
sammeln Geld ein, umes direktin Liegenschaften zuin-
vestieren (Crowdfunding). Heitmann spricht hier von
«génzlich unerfahrenen Investoren», die plotzlich ihre
Ersparnisse in Immobilien anlegen.

Um hier ddmpfend einzugreifen, verstiandigten sich
die Aufsichtsbehorden und die Bankiervereinigung da-

INTERVIEW
RUDOLPH
SCHWEIZER

- DieHypothekmussinnerhalbvon 10 Jahren aufzwei
Drittel des Belehnungswertes reduziert werden (bis-
her 15 Jahre).

- Die Belehnung darf hochstens 75%betragen (bisher
waren bis zu 90% moglich).

- Dabei gilt wie bisher das sogenannte Niederstwert-
prinzip, wonach eine mogliche Differenz zwischen
hoherem Kaufpreis und tieferem Belehnungswert
mit Eigenmitteln zu finanzieren ist.

Samtliche Experten sind sich allerdings im Klaren
dariiber, dass die neuen Massnahmen nur bei fremdfi-
nanzierten Investments wirklich wirksam sind. Immo-
bilienfonds, Immobiliengesellschaften, Pensionskas-
sen, Versicherungen etc. titigen solche Akquisitionen
zum Zweck der Kapitalanlage, und sie kommen in al-
ler Regel ohne oder nur mit einem sehr geringen An-
teil Fremdkapital aus. Jenach derinternen Rechnungs-
legung und Bewertungspraxisist aber daran zu denken,
dass der effektive (hohe) Transaktionspreis und der
spater in den Biichern gefiihrte Wert nicht identisch
sein miissen. So ist es gut moglich, dass bereits nach
kurzer Zeit ein allenfalls tiberzahlter Kaufpreis im
néchsten Jahr abgeschrieben werden muss.

Dagmar Knoblauch von Briilhart & Partners erach-
tet die korrekte Bewertung als entscheidenden Faktor,
um Transparenz herzustellen: «Wir sehen es als unsere
Pflicht als unabhingige Immobilienbewerter, dass die
tatsdchlichen Risiken, die die Liegenschaften in sich
tragen, in den ausgewiesenen Werten dargestellt sind.»
Auf dieser Grundlage hitten Eigentiimer, Investoren
und Finanzinstitute eine Entscheidungsgrundlage. Mit
Hilfe einer fairen Bewertung seien Eigentliimer und Fi-
nanzinstituteinder Lage, Entscheidungen imklaren Be-

*JURG ZULLIGER
Der Autor, lic. phil. I, ist

v

rauf, neue Finanzierungen von Mehrfamilienhdusern wusstseinvon Risikenund Konsequenzen zu treffen. Ob Fachjournalist und
restriktiver zu handhaben. Auf Anfang 2020 treten ei-  ein allenfalls iiber dem Schétzwert liegender Kaufpreis | Buchautormit dem
. . .. o s 1 1s A . . o e Themenschwerpunkt
nige neue Mindeststandards fiir Renditeliegenschaf- wirklich gerechtfertigt ist, miissen letztlich die Kéufer | 1, mobilienund
ten in Kraft: in eigener Verantwortung entscheiden. B | Immobilienwirtschaft.
ANZEIGE
Kanton Ziirich ®
Bau:;rektio: Das Gebaudeprogramm M I N ERG\I E

Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft

itte jJa nicht
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT
INTERVIEW

«SELBST BEI LEER-
STANDEN IMMER
IM PLUS»

NOC

Herr Schweizer, wie schatzen Sie die aktu-

elle Lage bei den Mehrfamilienhdusern ein?
Rudolph Schweizer: Die Lage beruhigt sich. Dashat
damitzutun,dass mancherorts die Leerstinde stei-
gen. In den Stédten haben viele Mieter eine Préfe-
renz fiir moderne, moglichst neu ausgestattete
Wohnungen. Gut moglich, dass es der eine oder an-
dere nutzen wird, aus einer alteren, weniger kom-
fortablen Wohnung in eine neue umzuziehen. Je
nach Preis und je nach Lage miissen Eigentiimer
héufiger damit rechnen, dass Wohnungen leer ste-
hen. Ins Gewicht féllt auch, dass die Banken gehal-
ten sind, bei der Finanzierung von Mehrfamilien-
hiusern genauer hinzuschauen. In den Stédten
wird die Knappheit von Wohnraum aber wohl noch
bis auf Weiteres fortdauern.

Teils ist zu héren, das aktuell hohe Preisni-

veau fir Mehrfamilienhauser sei nicht ge-

rechtfertigt. Was sind lhre Beobachtungen?
Fur Mehrfamilienhéuser, etwa in beliebten Quar-
tieren wie Obstberg oder Kirchenfeld, werden sehr
hohe Preise bezahlt. Als Vertrauensschéatzer des
Hauseigentiimerverbandes Bern und Umgebung
kenne ich viele solcher Beispiele. Wenn ich ein Ob-
jekt zum Beispiel auf'1,4 Mio. CHF schétze, kommt
in einem Bieterverfahren oft ein viel héherer Kauf-
preis zustande. Teils 2,2 oder 2,3 Mio. CHF.

Finanzieren die Banken solche Geschéafte?
Eine Zeitlang sahen wir Belehnungen bis 90%. Hy-
potheken sind bei den Banken derzeit sehr gesucht.
Oft zeichnet sich ein regelrechter Wettbewerb, ja
ein Preiskampfum neue Finanzierungen ab. Bei ei-
nem Kaufpreis in der erwédhnten Grossenordnung
wiirde die Bank aber in aller Regel wesentlich mehr
eigene Mittel verlangen, zum Beispiel 35%.

Was sind die Motive der Kaufer, dermassen

hohe Preise zu zahlen?

BIOGRAPHIE
RUDOLPH
SCHWEIZER

Rudolph Schweizer ist
Griinder und VR-Pré-
sident der Rudolph
Schweizer AG, Immo-
bilien, in Bern. Zu den
Dienstleistungen zih-
len vor allem Bewirt-
schaftung, Verkehrs-
wertschitzungen,
Kaufund Verkauf,
Baumanagement etc.
Er war Geschaftsfiih-
rer von Immobilien-
firmen und griindete
im Jahr 1995 sein ei-
genes Unternehmen.

Investments in Schweizer Mehr-
familienhauser erfreuen sich unveran-
dert einer grossen Popularitat. Rudolph
Schweizer, der sich seit Jahrzehnten
mit der Materie befasst, aussert sich zu
den aktuellen Preisen und

den Risiken. texr—JoraG zuLLIGER*

Wennich daraufaufmerksam mache, dass sich dies
bei dermassen hohen Preisen kaum rechnen wird,
lautet das Argument meistens: «Ich investiere sehr
langfristig und denke schon an unsere Kinder und
Enkel.» Teils spielt die Uberlegung mit, einen Teil
des Mehrfamilienhauses spéter selbst in der Fami-
lie zu nutzen. Wenn Private gleich mehrere Objek-
teim Eigentum halten, steht meist der Gedanke der
langfristigen Kapitalanlage im Vordergrund. Der
Trend in den letzten vier oder fiinf Jahren gibt die-
senAnlegernrecht. Manche Titelim Schweizer Ak-
tienmarkt sind extrem volatil. Schweizer Immobi-
lien hingegen brachten sichere Ertrége ein.
Die Aufsichtsbehérden wie Finanzmarktauf-
sicht Finma und SNB warnen vor einem
Korrekturpotenzial und sagen, die Preise
hatten sich von den Mieten und Lohnen
entkoppelt.
Wir miissen immer nachfragen, wie wir dies defi-
nieren und aufwelchen Sektor sich die Aussage be-
zieht. Ein mittelstdndischer Lohn istin den letzten
zehn bis flinfzehn Jahren ebenfalls gestiegen. Ein
Risiko von Leerstianden sehe ich vor allem an peri-
pheren Lagen und bei Wohnungsmieten von
3000 CHF und mehr. Will man ein Mehrfamilien-
haus lingerfristig halten, muss es nattirlich gut un-
terhalten werden.
Wie lauft der Verkaufsprozess bei den
Mehrfamilienhausern ab?
Dashangtvom Hintergrund des Verkaufers ab. Han-
delt es sich zum Beispiel um private Erbengemein-
schaften, steht meist ein Verkauf zum bestmdgli-
chen Preis im Vordergrund. So kommt es zu einem
Bieterverfahren in zwei Runden. Nach der ersten
Runde bekommen die fiinf Meistbietenden die In-
formation, wie hoch das Hochstgebot liegt. Danach
unterbreiten sie ihr definitives Angebot. Der Ablauf
muss fair und diskret sein. Es kann nicht darum ge-
hen, die Interessenten gegeneinander auszuspielen.

Neubauten
bedeuten
hohere Risiken.
BILD: FOTOLIA
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Was kostet die Finanzierung von

Mehrfamilienhausern?

Es ist seit Jahren nicht ungewdhnlich, dass auch
Private Libor-Hypotheken zu einem Zins um 0,6
oder 0,7% bekommen. Einen Kreditvon 2 Mio. CHF
zuverzinsen, kostetim Jahrnur 12 000 CHF! So ge-
rechnetistein Investor selbstbeieinigen Leerstan-
den und Mietzinsausfallen immer noch im Plus.
Was Private mit nur einem einzigen Objekt aber
nicht bedenken: Wenn eines Tages von sechs Woh-
nungen zwei oder drei leeer stehen, stellt dies ein
echtes Klumpenrisiko dar. Die Ertragslage sieht
dann ganz anders aus.

Wie gross ist das Risiko von Zinsédnderungen?
Steigende Kapitalkosten konnten vor allem bei den
Eigenheimen ein Problem darstellen. Der aktuelle
Referenzzins fiir die Kalkulation der Mieten liegt
bei 1,5%. Wiirde der Referenzzins steigen, konnten
die Mieten angepasst werden.

ANZEIGE

Bis in welche Grossenordnung bieten heute
Private mit?

Viele Familien und private Investoren gehen bis zu
einer Grossenordnung von 12 Mio. CHF. Es gibt im
Raum Fribourg oder Bern sehr vermogende Fami-
lien. Teils erreichen deren Portfolios eine Grossen-
ordnung von 1000 Wohnungen. Wenn diese Inves-
toren bereits mehrere Objekte im Eigentum halten,
konnen sie ganz einfach bestehende Hypotheken
aufneue Investitionen umplatzieren, oder siehaben
Spielraum, weil sie Hypotheken amortisiert haben.

Ist das Interesse institutioneller Investoren
ebenfalls ungebrochen?

Ja,das Interesse von Pensionskassen, Versicherun-
gen und Stiftungen ist nach wie vor sehr rege. All-
gemein bekannt ist auch, dass die Berner Ziinfte
oder die Burgergemeinde Bern weiterhin in Mehr-
familienhduser investieren und auch nach Kaufge-
legenheiten Ausschau halten. [ ]

BDO - IHR IMMOBILIENPARTNER

- Bewirtschaftung

Y ("

2
- . LA

Kontaktieren Sie unsere Experten:

Priifung | Treuhand | Steuern | Beratung

BDO AG BDO AG BDO AG BDO AG BDO AG
Entfelderstrasse 1 Grabenstrasse 40  Landenbergstrasse 34  Biberiststrasse 16 Schiffbaustrasse 2
5001 Aarau 7000 Chur 6002 Luzern 4500 Solothurn 8031 Zirich

Tel. 0628349191 Tel. 0812541480 Tel. 0413681212 Tel. 032 624 62 46  Tel. 044 4443555
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ES KANN NICHT
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT
PORTFOLIO-OPTIMIERUNG

ANALYSEN
FUR MEHR

PERFORMANCE

FUr Bewirtschafter von Immobilien-
portfolios besteht die Herausforderung
darin, eine kontinuierliche Optimierung
durch die Reduktion von Leerstanden
und Mietwertanpassungen sicherzu-
stellen. Dabei kbnnen neue Techno-
logien helfen.

TEXT—FRANK BUTZ*

Beispiel einer Visualisierung von
Einflussgrossen zur Bestimmung der
Mietpreise im Portfolio. BILD: ZVG

) DIGITALE PORTFOLIO-
STEUERUNG

Fiir die Optimierung von Portfolios mit
grossen Immobilienbestdndenistdie Miet-
wertbestimmung ein zentrales Element.
Je grosser der manuelle Aufwand dafiir ist,
desto grosser ist auch das Risiko, dass der
Fokus auf Massnahmen zur Optimierung
verloren geht. Und dort setzt das Unterneh-
men Pricehubble aus Ziirich mit einer di-
gitalen Losung zur Portfoliosteuerung an,
die eine automatisierte Bewertung, auch
«Automated Valuation Modell» (AVM) ge-
nannt, mit Big Data Analytics und Machine
Learning kombiniert. Das System nutzt Al-
gorithmen, ist selbstlernend und optimiert
sich kontinuierlich.

DYNAMISCHE MIETOPTIMIERUNG
UND LEERSTANDSREDUKTION
Anstelle von historischen Daten und
manuellen Aufbereitungsprozessen bie-
tet die Pricehubble-Losung aktuelle und
prazise Wertangaben auf Knopfdruck. So

ANZEIGE

lassen sich auch unterjahrig Bewertun-
gen und Mietpreisbestimmungen effizient
vornehmen. Durch die Nutzung verschie-
dener Datenquellen werden Live-Markt-
mietpreis-Modelle eingesetzt, wodurch
die Justierung der Mieten moglich wird.
Vergleiche mit anderen Objekten erfol-
gen automatisch, und Trends zu kiinfti-
gen Marktentwicklungen im Umfeld eines
spezifischen Objekts werden verstidnd-
lich dargestellt. «Wir ermdglichen auch
zukunftsgerichtete Aussagen, die fiir das
Portfoliomanagement mindestens so re-
levant sind wie der aktuelle Wert», erklart
Markus Stadler, Mitgriinder von Price-
hubble. Zudem sind Leerstands-Modelle
sowie Benchmarking-Analysen Bestand-
teil des Funktionsumfangs.

Ein Portfoliomanager wird dadurch im
Leerstandsmanagement unterstiitzt und
der Mietausfall kann minimiert sowie Wie-
dervermietung zeitnah initiiert werden.
«Bei den meisten unserer Kunden wurde
deutlich, dass Wohnungen im Leerstand

. www.visualisierung.ch

oft zu teuer angeboten werden und dass
Mietsteigerungspotenziale zum Teil aus-
ser Acht gelassen werden», betont Stadler
und erklart weiter: « Beiuntersuchten Port-
folios zeigte sich bisher, dass ein Mietstei-
gerungspotenzial besteht, wihrend der
Leerstand durch eine optimierte Preisstra-
tegie reduziert werden kann.»

NEUE ANALYSE-TECHNOLOGIEN
EROFFNEN NEUES POTENZIAL
Innovative Technologien erlauben
es, dass fiir die Bewertung auch Analyse-
methoden einfliessen, die erst durch die in
den letzten Jahren entstandene hochleis-
tungsfdhige Daten- und Netzinfrastruktur
moglich sind. Swiss Life Asset Managers
machte sich diesen Fortschritt fiir die Op-
timierung von Portfolios zu Nutze und rea-
lisierte im Rahmen eines Pilotprojekts, ge-
meinsammit Pricehubble, der Livit AGund
dem ETH Spin-off Archilyse eine Anwen-
derlésung zur kontinuierlichen Portfolio-
Optimierung. Fir die Bewertung werden
zum Beispiel digitale Grundrissanalysen
erstellt, welche die objektive Quantifizie-
rung von Wohnraum erméglichen. Zudem
werden auch hochauflosende Simulatio-
nenvon Sonneneinstrahlungund Sichtver-
héltnissen individuell fiir jede Wohnein-
heit berechnet und in der Preisfestsetzung
berticksichtigt. Dabei kommt ein weltweit
einzigartiger Ansatzin der Verbindung von
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Umwelt- und Objektdaten zum Einsatz.
«Durch die Integration von Grundriss-ba-
sierten Features wird die Modellqualitat
erhoht, was signifikante Anpassungen ge-
geniliber einem Stockwerk-agnostischen
Basismodell zur Folge haben kann», erklart
Markus Stadler. Dass die neuen Technolo-
gien einen Mehrwertbieten, zeigt sichauch
bei Swiss Life Asset Managers. « Wir identi-
fizieren damit Potenziale im Portfolio und
gewinnen zudemhochspannende Erkennt-
nisse tber unsere Anlageobjekte», meint
Fabian Hiirzeler, Head Digital Real Estate
von Swiss Life Asset Managers.

FRUHWARNSYSTEME ERMOGLI-

CHEN PRAVENTIVMASSNAHMEN
Performance-Potenzial liegt flr die

Portfoliobewirtschaftung auch auf der

ANZEIGE

«W&W steht fiir Innovation
und Wertbestandigkeit.
Das iiberzeugt uns
seit Jahrzehnten.»

Reto Bracher Inhaber und Geschaftsleiter
Bracher Immobilien AG - Solothurn

GEMEINSAMES PROJEKT ZUR
PORTFOLIO-OPTIMIERUNG

Gemeinsam mit Swiss Life Asset Managers,
Livit und Archilyse konnte PriceHubble eine L6-
sung umsetzen, die eine kontinuierliche Portfo-
lio-Optimierung méglich macht und dabei inno-
vative Technologien nutzt. Herzstiick des
Mechanismus ist die durch Archilyse ermdg-
lichte Anreicherung eines Machine Learning
basierten Preismodells mit Hunderten woh-
nungsspezifischen Datenpunkten, die bisher
nicht quantifizierbar waren. In Kombination mit
einer Vielzahl von aktuellen Markt-, Standort-
und Liegenschaftsdaten kann somit die Markt-
miete prazise geschatzt werden.

Zeitachse, denn Leerstdnde sollten mog-
lichst schnell wieder unter Vertrag genom-
men werden, um Zeitfenster mit Miet-
ausfillen gering zu halten. Um diesen
Anforderungen gerecht zu werden, ermaog-
licht der Einsatz von maschinellem Ler-
nenvorausschauendes Handeln. Die Price-
hubble-Losung erkennt, wo sich allenfalls

Leerstand anbahnen koénnte. Durch die
schnelle Identifikation von Assets, die
unter den Erwartungen performen, kon-
nen jene Liegenschaften mit dem meisten
Mietpreispotenzial und dem grossten Leer-
standsrisiko schnell identifiziert und Op-
timierungsmassnahmen zur Verhinderung
von Leerstand eingeleitet werden. Kommt
eszu Mietanpassungen, hilft die Losung zu-
dem im Dialog mit Mietern, indem Miet-
preise nachvollziehbar ermittelt und dar-
gestellt werden. [ ]

*FRANK BUTZ

Der Autor ist studierter Okonom
und seit mehreren Jahren in der
Schweizer Immobilienbranche
aktiv. Bei PriceHubble ist er in

| Zirich als Head Communication
und Marketing tétig.

W&W Immo Informatik AG ist die Schweizer Marktfiihrerin fiir Software
im Immobilienbereich. wwimmo.ch

W&W Immo Informatik AG - Obfelderstrasse 39 - 8910 Affoltern am Albis - Bern - St.Gallen
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT
IMMOBILIENMARKTE

STEHT UNS EINE
IMMOBILIENKRISE

BEVOR?

Quelle: Einschatzung FPRE

1980er-Jahre...

Heute...

Starkes Wirtschaftswachstum
Starker 2. Sektor (Massenproduktion)

Kapazitatsgrenze / Uberbeschéftigung

Immigration durch Familiennachzug
und Flichtlinge

Lohn-Preis-Spirale — Inflation
Anlagedruck und Spekulation

Zinsen als geldpolitisches Steuerungsinstru-
ment

Ventil: Inflation

» ANFANGSRENDITEN VON ZWEI
PROZENT

Nach den verschiedenen Selbstregulie-
rungen bei der Finanzierung von Wohn-
eigentum sind in den vergangenen Jahren
die Mérkte fir Renditeliegenschaften in
den Fokus der Aufsichtsbehérden und der
SNB geriickt. Auch investorenseitig be-
steht vielerorts ein Unbehagen, denn An-
fangsrenditen von 2% und weniger sind ge-
linde gesagt «untiblich». Insbesondere die
Krise der 1990er Jahre hallt dabei nach.
Die Pensimo Management hat die The-
matik aufgegriffen und Fahrlédnder Part-
ner damit beauftragt, die Frage nach einer
kommenden Immobilienkrise zu diskutie-
ren. Im Fokus steht dabei eine vergleichen-
de Analyse der immobilienékonomisch

Quelle: RESC, FPRE

Ansprechendes Wirtschaftswachstum
Spezialitdten im 2. Sektor / 3. Sektor

Mehr Flexibilitat im Dienstleistungssektor /
Personenfreiziigigkeit

Immigration weitgehend arbeitsmarktinduziert

Geringe Inflation bzw. Disinflation
Anlagedruck

Zinssteuerung eher Abwehr von Wechselkurs-
effekten und Verhinderung von Deflation

Ventil: Wohnungsmarkt

relevanten Entwicklungen rund um die
Kriseder1990er Jahre mit der heutigen Si-
tuation und den Erwartungen fiir die kom-
menden Jahre.

STEIGENDE RISIKEN IM
IMMOBILIENMARKT

Seit Beginn des Jahrtausends kennen die
Immobilienpreise fiir Renditeliegenschaf-
ten nur eine Richtung: nach oben. Inzwi-
schen warnt die Schweizerische National-
bank (SNB), denn gemdiss ihrem aktuellen
Bericht zur Finanzstabilitit bleibt das Risi-
ko substanzieller zukiinftiger Preiskorrek-
turen im Segment der Wohnrenditeliegen-
schaften besonders hoch. Dies obwohl 2018
eine leichte Preisabschwéchung beobach-
tet wurde. Seit Beginn der Tiefzinsphase im

Entwicklung 1987 bis 1992 Entwicklung 2000 bis 2018
[ [ | B [ verar | e | Bio | verau|

Preisentwicklung 87% 43%
Beitrag Ertragsseite 50% 11%
Beitrag Verzinsungsseite 37% 32%

60% 140% 23% 54%
24% 33% -8% 10%
36% 107% 31% 44%

Seit Beginn der Tiefzinsphase haben
sich die Transaktionspreise fur Mehr-
familienhauser starker ernoht als

die Mieten, was zu historisch tiefen
Anfangsrenditen fuhrt.

TEXT—VERONIKA PICHLER*

Jahr2008habensich die Transaktionspreise
fiir Mehrfamilienh&user viel starker erhoht
als die Mieten, was zu historisch tiefen An-
fangsrenditen gefiihrt hat.

Ein Zinsanstieg wiirde dazu fiithren, dass
die Investoren bei Transaktionen hdhe-
re Renditen verlangen, was die Preise unter
Druck setzt. Dazu wird durch die anhaltend
hohe Bautétigkeitim Segment Mietwohnun-
gen das Risiko von Preiskorrekturen erhéht,
dabeispielsweise die steigenden Leerstands-
quoten auf ein Uberangebot hindeuten.
Gleichzeitig ortet die SNB steigende Trag-
barkeitsrisiken aufgrund der Entwicklungen
im Segment der Wohnrenditeliegenschaf-
ten. Dort erh6hte sich bei privaten Schuld-
nern der Anteil neuer Hypotheken, bei denen
die kalkulatorischen Kosten bei einem Zins-
satzvon 5% nicht mehr durch den Nettomiet-
ertrag gedeckt wiren, von 54% im Jahr 2017
auf 59% im Jahr 2018.

Insgesamt beflirchtet die SNB, dass sogar
eine Riickkehr zu einem moderaten Zins-
und Renditeniveau erhebliche Preisriickgén-
geim Segment der Wohnrenditeliegenschaf-
ten nach sich ziehen kénnte.

VERGLEICH DER AKTUELLEN
MARKTLAGE MIT FRUHEREN
ENTWICKLUNGEN

Schon einmal, in den 1990er Jahren, hat
die Schweiz eine schwere Immobilienkrise
durchlebt, die auch negative Auswirkungen
auf die Gesamtwirtschaft hatte. Stehen wir
wieder vor einer Immobilienkrise?

Der Vergleich der Entwicklung in der Ge-
samtwirtschaft wie auch der Immobilien-
markte der 1980er Jahre und heute zeigt, dass
trotz einiger Gemeinsamkeiten auch sehr
entscheidende Unterschiede festzustellen
sind. Die auffélligsten Unterschiede betref-
fen die drei Bereiche Bevolkerungsentwick-
lung, Zinsen bzw. Inflation und Wohnungs-
bau. Beider Bevolkerungsentwicklungwaren
ab Mitte der 1980er Jahre stetig steigende
Wachstumsraten zu beobachten, wihrend
diese seit 2015 vor allem infolge der riicklau-
figen Zuwanderung stetig sinken. Die boo-
mende Wirtschaft ab Mitte der 1980er Jahre
bewirkt eine hohe Konsumbereitschaft und
die Uberbeschiftigung16st eine Lohn-Preis-
Spirale aus, die eine steigende Inflation nach
sich zieht.

Zur Dampfungder steigenden Teuerungs-
ratensah sich die SNB gezwungen, die Zinsen
kontinuierlich zu erhéhen. Zwischen 1988
und 1990 stiegen die kurzfristigen Zinsen
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I Preisentwicklung MFH

von 3% auf 9%. Gegenwirtigliegen sowohl die
kurz- als auch die langfristigen Zinsen nahe
beinull,und dies schon seit mehreren Jahren.
Trotzdem sind kaum inflationdre Tenden-
zen erkennbar, obwohl eine gewisse Inflation
nicht unerwiinscht wére.

In den 1980er Jahren war die Wohnbau-
tatigkeit trotz wachsender Bevolkerung
riicklaufig. Der Nachfrageliberhang wirk-
te sich ertrags- und damit auch wertsei-
tig auf den Markt aus. Aktuell werden hin-
gegen laufend neue Wohnungen erstellt,
obwohl die Bevolkerung seit 2014 immer
langsamer wichst. Es ist heute eine Uber-
produktion festzustellen. In Bezug auf die
‘Wohnungsleerstinde sind damit gegenlau-
fige Entwicklungen zubeobachten: sinkende

ANZEIGE

2001
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2013
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I bei konstanter Diskontierung

Leersténde in der zweiten Hélfte der 1980er
Jahre gegeniiber stark steigenden Leerstéin-
den in den vergangenen fiinf Jahren.
Parallelen zeigen sich in Bezug auf die
Entwicklung der Marktwerte von Immobili-
en. Zwischen 1987 und 1992 stiegen die Prei-
se von Mehrfamilienhdusern im landeswei-
ten Mittel um 87%. Der Preisanstieg war in
den vergangenen 18 Jahren mit 140% eben-
falls ausgepréigt. Die Dekomposition der
Preisentwicklung zeigt jedoch, dass das star-
ke Wachstum beider Perioden unterschied-
lich zu begriinden ist. Verantwortlich fiir
den Preisanstieg in den 1980er Jahren war
hauptséchlich die Ertragssituation: Steigen-
de Mieten und sinkende Leerstinde erklaren
mehr als die Halfte der Preisentwicklung. Im

Rechnungswesen
far Immobilien

www.huwiler.swiss

Gegensatz dazu sind die steigenden Markt-
werte der vergangenen Jahre tiberwiegend
auf die sinkenden Renditeerwartungen der
Investoren zurtickzufiihren.

EINE NEUE IMMOBILIENKRISE
IST WENIG WAHRSCHEINLICH

Insgesamt wiirde die gesamtwirtschaft-
liche Situation in der Schweiz eine Zins-
erhohung rechtfertigen, aber da die Zin-
sen sehr stark von der Zinsentwicklung
im Euroraum abhéngig sind, ist der Spiel-
raum der SNB begrenzt. Die konjunkturel-
le Lage sowie die ungelosten Probleme in
den Staatshaushalten vieler Euro-Lander
verhindern eine Zinserhohung seitens der
Européischen Zentralbank. Eine langan-
dauernde Rezession z. B. aufgrund der Si-
tuation im Euro-Raum oder den Handels-
kriegen konnten Ausléser einer Krise sein.
Die Politik wird allerdings versuchen, dies
zu verhindern. Ein Ubergang zur Normali-
téat diirfte aber auch in der Schweiz noch ei-
nige Jahre auf sich warten lassen.

Die hohe Bautitigkeit und die steigen-
den Leerstiande an peripheren Lagen geben
Anlass zur Annahme, dass ein Riickgang der
Marktwerte in diesen Regionen durchaus
moglich wire. Allerdings handelt es sich hier
um vergleichsweise geringe Bestdnde, so-
dass durch diese Entwicklung wohl kaum ei-
ne generelle Immobilienkrise ausgelost wer-
dendiirfte. Auch hierist mit einerlangsamen
Anpassung zur Normalitét zu rechnen. [

FPRE STUDIE 2019 «STEHT DER SCHWEIZ EINE IMMOBILIEN-
KRISE BEVOR?», HERAUSGEBER: PENSIMO MANAGEMENT AG,
ZURICH, 2019, AUTOREN: STEFAN FAHRLANDER, DOMINIK MATTER
UND VERONIKA PICHLER

*DR. VERONIKA PICHLER

Die Autorin ist wissenschaftliche
Mitarbeiterin bei Fahrlander Part-
ner Raumentwicklung (FPRE).




IMMOBILIENWIRTSCHAFT
WOHNUNGSNACHFRAGE

PRAGT

» GEBREMSTER
LEERSTANDSANSTIEG

Am 1. Juni2019 betrug die Zahl derleer-
stehenden Wohnungen 75 323. Das ent-
sprichteinemneuen absoluten Rekordwert
fiirdie Schweiz. Der Wohnungsleerstandist
in zwolf Monaten um mehr als 3000 Woh-
nungen oder 4,2% angewachsen. Der Ver-
gleich mit der Vorjahresperiode zeigt aber,
dass sich der Leerstandsanstieg deutlich
abgeflacht hat: Zwischen dem 1. Juni 2017
unddem 1. Juni2018hatte die Zahl derleer-
stehenden Wohnungen noch um iiber 8000
Wohnungen oder 12,5% zugenommen.

Ein Grund fiir die steigenden Leerstin-
de liegt in der weiterhin hohen Bautétigkeit.
So wurden gesamtschweizerisch 2017 mehr
als 50 000 Wohnungen neu erstellt, und auch
wenn die definitiven Zahlen fiir 2018 noch

NACHFRAGE
 EERSTANDE

nicht vorliegen, gehen die Immobilienmarkt-
experten davon aus, dass sich die Neubauté-
tigkeit im Wohnsegment in einer dhnlichen
Grossenordnungbewegthat. Der Ausloser fiir
den deutlich gebremsten Leerstandsanstieg
istalsonichtaufder Angebotsseite zusuchen.

STABILISIERTE WOHNUNGS-
NACHFRAGE

Dass die Leerstidnde zwischen dem 1. Ju-
ni 2017 und dem 1. Juni 2018 so stark ange-
stiegen sind, hat vor allem mit der Entwick-
lung der Wohnungsnachfrage zu tun. Parallel
zur Eintriibung der Konjunkturaussichten
habensich ndmlich sowohl die Miet- alsauch
die Eigentumswohnungsnachfrage deutlich
zurilickgebildet. Im 4. Quartal 2018 kam die-
ser Riickgang allerdings zu einem Stillstand,
undseitdem 1. Quartal 2019 ist ein tendenzi-

Leerstande sind letztlich ein Resultat
von Angebot und Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt. Wahrend die Zahl
der neu ersteliten Wohnungen seit
2016 mehr als 50000 pro Jahr betrug,
waren es Verschiebungen auf der
Nachfrageseite, welche die Leer-
standsentwicklung pragten.

TEXT—DIETER MARMET*

eller Anstieg der Wohnungsnachfrage - im-
mer gemessen an den auf den Internetporta-
len aufgegebenen Suchabos —zubeobachten.
Dieser steht im Einklang mit einer leichten
Aufhellung der wirtschaftlichen Aussichten:
Das KOF Konjunkturbarometer hat sich in-
zwischen von seinem Tief bei 93 Punkten
wieder auf 97 Punkte erholt (100 Punkte bil-
den den langfristigen Mittelwert).
Analysiert man die Nachfrageentwick-
lung in den einzelnen Segmenten des
Wohnungsmarktes, zeigen sich markante
Unterschiede: Wahrend sich die Mietwoh-
nungsnachfrage in den vergangenen zwolf
Monaten in etwa stabilisiert hat, ist bei der
Nachfrage nach Eigentumswohnungen ein
Aufwirtstrend zubeobachten. Dieser Unter-
schied diirfte in erster Line auf die in diesem
Zeitraum stark riicklaufigen Zinsen zuriick-
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I Mietwohnungen

Eigentumswohnungen
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zuflihren sein. Auch wenn zu berticksichtigen
ist,dasssich der Anteil der neu erstellten Miet-
wohnungen an der gesamten Neubautitigkeit
imWohnbereichin denletzten Jahrentenden-
ziell erh6ht hat, sind es die unterschiedlichen
Entwicklungen auf der Nachfrageseite, wel-
chedie Leerstandsentwicklungin der Schweiz
prigen. So hat die Zahl der leeren Mietwoh-
nungen zwischen dem 1. Juni 2018 und dem 1.
Juni 2019 noch einmal markant zugenommen
(um 5,2% auf 62 825). Gleichzeitig war bei den
leeren Eigentumswohnungen ein Riickgang zu
beobachten (um -0,6% auf12 498).

ANZEIGE

Investment
Betrieb
Revitalisierung
Repositionierung
Verkauf

Die Zahl der leeren
Mietwohnungen ist
zwischen Juni 18 und
Juni19um 5,2%
gestiegen.

BILD: 123RF.COM

AUSBLICK

Die divergierenden Entwicklungen bei
den Leerstidnden sind also in erster Line ein
Abbild der unterschiedlichen Entwicklun-
gen auf der Nachfrageseite. Und wenn man
die Nachfrageindizes seit dem Stichtag der
Leerwohnungszihlung verfolgt, diirften sich

Gameplan

Strategie

Swiss Retail Solutions entwickelt, konzipiert und
implementiert Strategien fiir Verkaufsflachen aller Art — damit
Ihre Liegenschaft auch in Zukunft performt.

diese Divergenzen kiinftig gar noch akzentu-
ieren. Die Nachfrageindizes haben den Vor-
teil, dass sienicht wie die Leerstdnde oder die
Neubautétigkeit nur einmal jahrlich erho-
ben, sondern monatlich aktualisiert werden.
Dariiber hinaus erlauben sie einen kurzen
Blick in die Zukunft, denn die Personen, die
heute ein Suchabo aufgeben, sind jene, die
morgen eine Wohnung kaufen oder mieten.
Und «morgen» bedeutet bei den Wohneigen-
tumsnachfragern in den néchsten sechs bis
zwOlf Monaten, bei den Mietwohnungsnach-
fragern in den néchsten drei bis sechs Mona-
ten. Eslohntsich also, die Entwicklungen auf
der Nachfrageseite genau zu erfolgen. [ ]

.

I‘ Swiss
Retail Solutions

*DIETER MARMET

Der Autor ist Mitglied des Advisory
Boards von Realmatch360, das Pro-
jektentwickler, Investoren, Bewirt-
schafter, Makler, Berater und Be-
werter mit aktuellen Informationen
zur Immobiliennachfrage beliefert.

Wir freuen uns auf lhre
Kontaktaufnahme.

T 041 790 00 20
info@swissretailsolutions.ch

Swiss Retail Solutions AG
Oberdorfstrasse |
6314 Unterageri
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Integrale Biogas

LOsungen Holzpellets

Nachhaltige Energiel6sungen fir Unternehmen von morgen.

e-mobility
Rundum-Beratung

Nachhaltigkeit soll in Ihrem Unter- Als kompetente Partnerin entwi-
nehmen ein wichtiger Erfolgsfaktor  ckeln wir Rundum-Losungen und
werden? Dann entscheiden Sie sich  Energieplane, die auf Ihre Bedurfnis-
fur die ausgezeichneten Energie- se zugeschnitten sind. Gemeinsam.
I6sungen von Energie 360°. Hier und jetzt. www.energie360.ch

energie300°




IMMOBILIENWIRTSCHAFT
«DIGITAL TOP 10»

VIELE TOOLS

BASIEREN AUF NEUEN

TECHNOLOGIEN

Unter den Top 10: «<Augmented Reality (AR)
App» der SBB. BILD: SBB

» INNOVATIONEN «SWISS
MADE>»

Imletzten Januarpublizierte Immobilia
exklusiv die besten Tools der Schweiz, die
die Branche ein grosses Stiick voranbrin-
gen:neue AppsaufderBasisvon Augmented
Reality (AR), einen Online-Biirokonfigu-
rator und intelligente Analyseinstrumente

ANZEIGE

TEXT—JURG ZULLIGER*

fiir ganze Immobilienportfolios. Unter den
Top 10 waren weiter Services und Vernet-
zung in Gebauden sowie als echte Neuig-
keit ein digitales Screening baurechtlicher
Grundlagen. Mit dabei war auch ein Ge-
biude, in dem schweizweit erstmals digi-
tale Methoden in der Planung tiber die gan-
zen Leitsysteme und den Betrieb zu einer
Einheit verschmelzen (Immobilia, Januar
2019). Dabei handelt es sich wohlgemerkt
um echte Innovationen, die in der Schweiz
«erfunden» und entwickelt wurden. Was
bis vor Kurzem noch als Zukunftsmusik
anmutete, findet bereits Anwendung. Vie-
le der Tools unter den Top 10 setzen neues-
te Technologien um (neben AR auch Ma-
chine Learning und Spracherkennung).

BEWERBUNG BIS NOVEMBER
MOGLICH

Noch bis am 8. November 2019 lauft auf
der Website von Digital Real Estate by pom+
die Ausschreibung fiir die Ausgabe 2020. Der
Fokus liegt erneut auf den Sektoren der Bau-
und Immobilienwirtschaft wie Bewirtschaf-
tung, Facility-Management, Nutzerservice,
Baumanagement, Investitions- und Portfo-
liomanagement etc. Die Voraussetzungen
in aller Kiirze: Es soll sich um eine echte In-
novation handeln, zum Beispiel die Digitali-
sierung eines bisher konventionell erfolgten
Prozesses in der Bewirtschaftung. Die betei-
ligten Unternehmer, Entwickler und Tech-
nologiepartner sind in der Schweiz tatig; die
konkrete Anwendung muss fiir die Schweiz
belegt sein. Die eingereichten Tools miissen
nachweisen, dass sie sich bereits im Stadium

Die Immobilienwirtschaft setzt sich schon
l&nger mit der Digitalisierung auseinander.
Die Ausschreibung «Digital Top 10» wanhilt
aus der Vielfalt innovativer Schweizer
Projekte die vielversprechendsten Tools aus.

«Pilotversuch» befinden, respektive eine
Markteinfiihrung in Kiirze geplant ist.

Die von einer Fachjury ausgewihlten di-
gitalen Tools, die 2020 die Auszeichnung
«Digital Top 10» zugesprochen erhalten, wer-
denexklusivindernichsten Januar-Ausgabe
von Immobilia vorgestellt. In einem zweiten
Schritt findet ein Publikumsvoting statt. Die
noch engere Auswahl der «Top 4» schliess-
lich wird am 3. Mérz 2020 am 6. Digital Real
Estate Summit (DRES) einem prominenten
Fachpublikumvorgestellt. Das Publikumsvo-
ting ist ein weiterer Anreiz - und es stellt zu-
gleich sicher, dass diejenigen Tools im Fokus
stehen, die fiir die Branche von grosster Re-
levanz sind. [ ]

BEWERBUNG FUR DIGITAL TOP 10

Machen Sie mit und melden Sie jetzt lhre Inno-
vation an: www.digitalrealestate.ch

Die Veroffentlichung der pramierten Tools erfolgt
in der Immobilia sowie am Digital Real Estate
Summit 2020 - dem Gipfeltreffen der digitalen
Immobilienwirtschaft: Dienstag 3. Mé&rz 2020,
11.00 bis 18.30, an der FHNW in Brugg-Win-
disch. Die «Digital Top 10» werden von Digital
Real Estate by pom+ und Bauen digital
Schweiz / buildingsmart getragen, Immobilia ist
der offizielle Medienpartner.

*JURG ZULLIGER

Der Autor, lic. phil. I, ist Fachjour-
nalist und Buchautor mit dem
Themenschwerpunkt Immobilien
und Immobilienwirtschaft.
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT
ZINSENTWICKLUNG

IMMOBILIEN-
ANLAGEN BLEIBEN

ATTRAKTIV

LEITZINSEN DER NOTENBANKEN

Quelle: Bloomberg
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p ZINSEN NIEDRIG HALTEN

Die geldpolitischen Lagebeurteilungen
der SNB erwiesen sich in den letzten Jah-
ren meistens als Routineangelegenheit.
Das Direktorium bekriftigte jeweils die
Bereitschaft, den Franken mittels Devisen-
kéufen zu schwichen. Den Leitzins beliess
esseitJanuar 2015 beirekordtiefen-0,75%.

Vordem jlingsten Zinsentscheid (19. Sep-
tember 2019) war die Ausganglage weit we-
niger klar. Angesichts der sich abschwé-
chenden Weltkonjunktur hatten die
US-Notenbank (Fed) und die Européische
Zentralbank (EZB) kurz zuvor ihre Leit-
zinsen gesenkt. Die EZB wird ab Novem-
ber auch wieder Anleihen kaufen. Sie wird
mehrheitlich Staatsanleihen ihrer Mit-
gliedsldnder erwerben. Diese Kéufe die-
nen dazu, dem Finanzsystem zusitzliche
Liquiditatzuzufithren und dielangfristigen
Zinsen niedrig zu halten. Viele Analysten
hatten erwartet, dass die SNB nachziehen
wirde - nicht zuletzt, weil sich der Fran-
ken zum Euro deutlich aufgewertet hatte.

Die Schweizerische Nationalbank
(SNB) hat sich dem internationalen
Trend widersetzt und ihren Leitzins
nicht weiter gesenkt. Langfristig
sind substanziell hbhere Zinsen
nicht absehbar.

TEXT—CHRISTOPH SAX*

LANGFRISTIGE ZINSEN UND KURSENTWICKLUNG
VON IMMOBILIENFONDS

Quelle: Bloomberg
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DIE ZINSWENDE
IST IN WEITE
FERNE
GERUCKT.

MIT ERLEICHTERUNG
AUFGENOMMEN

Die SNB ist den Zinsschritten des Fed
und der EZB jedoch nicht gefolgt. Sie hat ih-
ren Leitzins bei -0,75% belassen. Im Schwei-
zer Finanzsektor wurde der Entscheid mit
Erleichterung aufgenommen, denn noch tie-
fere Zinsen wiirden den Margendruck der
Banken verstérken. Sinken die Hypothekar-
zinsen zu stark, nimmt das Risiko zu, dass die
Banken kiinftig Spareinlagen breitflachig mit
Negativzinsenbelasten - waspolitisch heikel
istund die Bargeldhaltungverstarken wiirde.

Die SNB hatte wohl auch den Immobi-
lienmarkt im Auge, wo die niedrigen Zinsen

die Nachfrage seit Jahren anheizen. Dies wi-
derspiegelt sich unter anderem in den his-
torisch tiefen Renditen von Immobilienan-
lagen. Eine weitere Leitzinssenkung wiirde
die Nachfrage zusitzlich verstirken. Die
SNB priift denn auch regelmissig, ob sie die
Regulierung weiter verschérfen soll.

ZUSATZLICHER SPIELRAUM

Der Zinsentscheid der SNB verursacht
dennoch ein gewisses Unbehagen. Aus dem
Communiqué geht klar hervor, dass die Zins-
wende in weite Ferne geriickt ist und die
Negativzinsen noch lange andauern diirf-
ten. Die SNB wird die Banken deshalb ent-
lasten, indem sie den Freibetrag auf deren
Sichtguthaben anhebt. Dies bedeutet: Die
SNB wird kiinftig einen geringeren Teil der
Liquiditatsbestinde der Finanzinstitute mit
dem Negativzins belasten. Die Negativzins-
einnahmen der SNB - und somit auch die
Kosten fiir den Finanzsektor — werden sich
von zwei Milliarden Franken pro Jahr aufei-
ne Milliarde halbieren. Die SNB wirkt damit
auch der Gefahr entgegen, dass die Banken
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schon bald breitflichig Negativzinsen auf
Spareinlagen erheben.

Indem die SNB die Nebenwirkungen der
Negativzinsenlindert, hatsie sich auch Spiel-
raum fiir eine allféllige Leitzinssenkung ver-
schafft. Eine Leitzinssenkung ist nicht defi-
nitivvom Tisch, denn die geopolitischenund
konjunkturellen Risiken bleiben hoch. Soll-
te sich die Stimmung an den Finanzmérkten
markant eintriiben, kann der Franken zum
Euro schnell Richtung Paritit tendieren und
die SNB mit einer Leitzinssenkung auf den
Plan rufen. Solange sich der Franken nicht
zustark aufwertet, wird die SNB aber aufeine
Zinssenkungverzichtenundlediglicham De-
visenmarkt intervenieren.

WIE IN JAPAN

Die Finanzmadrkte teilen die Einschét-
zung, dass die Zinsen noch lange sehr nied-
rigbleiben. Dieslédsst sich unter anderem am
starken Riickgang der langfristigen Zinsen
ablesen: Schweizer Staatsanleihen mit zehn
Jahren Laufzeit rentieren derzeit -0,76%. Im
Augusttauchte die Rendite zwischenzeitlich
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sogarunter-1%. Ein Jahr zuvor hatte sienoch
knapp im positiven Terrain notiert. Der star-
ke Renditertickgang sorgte fiir steigende Bor-
senkurse bei Immobilienanlagen: 2019 war
bislang ein ausserordentlich gutes Jahr fiir
Schweizer Immobilienfonds und -aktien.
Europa steuert auf ein dhnliches Umfeld
zu, wie es Japan schon seit zwei Jahrzehn-
ten kennt: ein verlangsamtes Wirtschafts-
wachstum mit deflationédren Tendenzen und
vergleichsweise niedrigen Zinsen. Der Leit-
zins der SNB diirfte sich auch beim néchs-
ten Konjunkturaufschwung nicht allzu weit
von der Null-Linie entfernen. Vieles spricht
dafiir, dass die langfristigen Zinsen eben-
falls tief bleiben: Unsere Gesellschaft altert,
investiert weniger und spart immer mehr.
Finanzielle Mittel sind im Uberfluss vorhan-
den, wahrend die Wirtschaft weniger Kapi-
tal benotigt. Der technologische Fortschritt
und die Globalisierung wirken zusétzlich
inflationshemmend. Der Preisauftrieb bei
Finanzanlagen diirfte folglich anhalten.

DIE NACHFRAGE NACH
IMMOBILIEN BLEIBT HOCH

Aus Anlegersichtbleiben Immobilien des-
halbweitaus attraktiver als Obligationen. Die
SNB hat bei ihrer geldpolitischen Lagebeur-
teilung erneut auf die daraus resultierenden
Risiken bei Wohnrenditeliegenschaften hin-
gewiesen. Esistjedochnichtjedes Marktseg-
ment gleichermassen betroffen. Die Gefahr
einer Preiskorrekturlauerthauptsédchlich an
peripheren Lagen mit hohen Leerstanden.
An guten Lagen bleibt die Nachfrage nach
Wohnraum hingegen hoch. Die Nettorendi-
tenbleiben in den Zentren entsprechend tief.

Dies bedeutet nicht, dass Korrekturen
am Immobilienmarkt der Vergangenheit an-
gehoren. Sie dirften aber lokal beschrinkt
bleiben. Ein landesweiter Einbruch der Im-
mobilienpreise ist nur zu erwarten, falls die
Zinsen stark steigen oder eine wirtschaftli-
che Krise eintritt, welche die Nachfrage nach
Wohnraum stark beeintriachtigt. Beides ist
zurzeit nicht absehbar. [ ]

*CHRISTOPH SAX

Der Autor ist Chefokonom
der Migros Bank.

VGO - SEIT 20 JAHREN
GEPRUFTE QUALITAT IM HOLZBAU
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Unsere Mitglieder
bieten Holzbau mit
gepriifter Qualitdt
und lassen dabei
keine Wiinsche offen.
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Die Vorteile auf einen Blick:

Professionelle und termin-
gerechte Umsetzung Ihrer
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— Bauen mit auf Qualitat
gepriiften Herstellern

— Bauen mit kompetentem
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— Exakte Abwicklung des
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— Kostensicherheit
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Finden Sie fir Ihr
Bauvorhaben
den passenden
Fachexperten:
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",



IMMOBILIENWIRTSCHAFT

DER MONAT

SCHWEIZ
|
EIGENTUMSPREISE
STEIGEN LEICHT
Gemadss den Immobilien-
preisindizes von Fahrlan-
der Partner sind die Preise fiir
Wohneigentum im 2. Quar-
tal 2019 insgesamt leicht ge-
stiegen. Eigentumswohnungen
wurden in allen Segmenten
teurer gehandelt als im Vor-
quartal. Die Preise von Einfa-
milienhdusern bewegten sich
nach dem jiingsten Preisan-
stieg seitwarts (Gesamtin-
dex: +0,3%), wobei das untere
Segment ansteigt (+1,1%). Die
Mieten von Neubauwohnun-
gen stiegen im 2. Quartal 2019

ANZEIGE

Im 3. Quartal 2019 regis-
trierte die Bauwirtschaft
einen Riickgang der Bau-
bewilligungen fiir Woh-
nungen von 16,8% im
Jahresvergleich.

BILD: 123RF.COM

im Vergleich zum Vorquartal
ebenfalls leicht an (+0,6%). Die
Mieten von Altbauwohnun-
gen bewegen sich seitwarts
(-0,2%).

SCHWEIZER UM-
ZUGSSTUDIE 2019
Eine reprisentative Stu-
die von Béaloise-Tochterunter-
nehmen und Umzugsplattform
«Movu» zeigt das Umzugs-
verhalten der Schweizer Be-
vOlkerung. Rund die Hélfte al-
ler Umaziige kosten zwischen
1500 und 3000 CHF. Dabei

DACH- & FASSADENBEHANDLUNG

sind die Zuger hinsichtlich
Umzugskosten die Spitzenrei-
ter: Im Durchschnitt geben sie
mehr als 2000 CHF pro Um-
zug aus. Die Genfer sind dage-
gen mit 1500 CHF am gilins-
tigsten unterwegs. Vergleicht
man auf Basis der jeweiligen
Anzahl Zimmer, so zahlten
Deutschschweizer bis zu 23%
mehr als eine Person aus der
Romandie. Gemass der Stu-
die liegen bei 42% der Umzie-
henden 30 Tage oder weni-
ger zwischen Planungsbeginn
und Umzugstag. Die Thur-
gauer planen schweizweit am
meisten voraus und begin-
nen bereits 60 Tage vor Um-
zug mit den Vorbereitungen.

Damit planen sie doppelt so
viel Zeit ein wie Genfer, wel-
che schweizweit die kiirzeste
Vorlaufzeit aufweisen. Unter-
schiede bestehen auch zwi-
schen Stadt und Land: so dau-
ern Umziige auf dem Land in
der Planung im Schnitt 12 Tage
langer als Umziige innerhalb
von Stadten.

HYPOZINSEN SIN-
KEN NUR LEICHT
Trotz absoluter Tiefst-
stdnde der Kapitalmarktzin-
sen sind die Hypothekarzinsen
in den letzten Wochen kaum

HARTNACKIGES MOOS
UND ALGEN AN IHRER
FASSADE, AUF DER TERRASSE
ODER DEM DACH?

5 Vorteile von Moosfrei
Dach- und Fassadenbehandlung
Informieren Sie sich auf: www.moosfrei.ch

Praktisch

Die Behandlung ist

kurz und verursacht weder
Larm noch Staub.

Okologisch

Unser Wirkstoff ist
biologisch abbaubar und
umweltfreundlich.

Nachhaltig
Dank Tiefenwirkung ist die

Effektiv

Wir entfernen Algen
und Moose schonend
auf jeder Oberflache.

Kostengiinstig

Unsere Langzeitbehandlung
ist bis zu 907 ginstiger

als ein Neuanstrich.

behandelte Flache erfahrungsgemass

10 bis 15 Jahre geschitzt.

MOOSFREI - Dach- & Fassadenbehandlung * Sonnenberg 42 « 6313 Menzingen ZG + T +4179 781 11 99 « info@moosfrei.ch
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mehr gesunken. Der Richt-
satz der zehnjahrigen Festhy-
pothek sank nach Angaben des
Vermittlers Moneypark um le-
diglich fiinf Basispunkte auf
1,08%. Die Hypothekargeber
nutzen die Marktentwicklung
entweder dafiir, ihre Marge zu
vergrossern, oder die Zinsen
erreichten den vom Institut
definierten Mindestzins.

WENIGER
KONKURSE

3093 Unternehmen haben
in der Schweiz in den ersten
acht Monaten des laufenden
Jahres Konkurs angemeldet.
Einen Anstieg der Insolven-
zen gegeniiber dem Vorjahr
gab es laut Wirtschaftsinfor-
mationsdienst Bisnode D&B
in der franzosischsprachigen
Schweiz (+7%) und im Tessin
(+2%).In den anderen Gross-
regionen nahmen diese ab. So
kam es auch gesamtschweize-
risch zu einem Riickgang der
Firmenpleiten um 3%. Gleich-
zeitig wurden schweizweit
29 650 Neueintragungen von
Firmen im Handelsregister
verzeichnet. Dies ist eine Zu-
nahme um 3% gegentiber der
Vorjahresperiode. Weniger
neue Firmen gab es in der Zen-
tralschweiz (-6%) und im Tes-
sin (-2%).

TRUGERISCHE
BERUHIGUNG IM
WOHNUNGSBAU

Im 3. Quartal registrierte
die Bauwirtschaft einen Riick-
gang der Baubewilligungen fiir
Wohnungen von 16,8% im Jah-
resvergleich. Dieser Riickgang
soll aber gemiéss Credit Suisse
nicht als Trendwende im Woh-
nungsbau gedeutet werden.
Zwar sind die Risiken im Miet-
wohnungsmarkt ausserhalb
der attraktivsten Standorte
gestiegen. Das Negativzinsum-
feld, dessen Ende zurzeit kaum
absehbar ist, wird nach Ein-
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schéitzung der Bank dafiir sor-
gen, dass Investoren weiterhin
bereit sind, gewisse Risiken in
Kauf zu nehmen. Ausserdem
sind gerade in den grossen Ag-
glomerationen wie Ziirich und
Genf, wo die Wohnungsnach-
frage ungebrochen hoch ist,
zurzeit viele Grossprojekte in
der Pipeline, deren Baubewilli-
gungen noch ausstehen.

PENSIONSKASSEN
BLEIBEN BINNEN-
ORIENTIERT

Derzeit sind nur 10% an den
gesamten Immobilienanlagen
der Pensionskassen in Immo-
bilien im Ausland investiert.
35% der Schweizer Pensions-
kassen wollen ihre heimi-
schen, direkt gehaltenen Be-
stande ausweiten. Im Ausland
mochte rund ein Drittel der
Befragten die indirekten Anla-
gen aufstocken. Von zuséitzli-
chen direkten Investments se-
hen dort aber alle ab. Das sind
Ergebnisse einer Studie, die
EY Real Estate und die Hoch-
schule Luzern im Rahmen ei-
nes gemeinsamen Forschungs-
projekts erhoben haben. 56%
der Befragten gaben als Moti-
vation fiir ihre Auslandinves-
titionen die hoheren Renditen
und die Portfoliodiversifika-
tion an. 59% der Umfrageteil-
nehmer verfolgen eine eigent-
liche Auslandstrategie. 72%
der Pensionskassen verfii-
gen liber keine interne Abtei-
lung fir Auslandimmobilien.
Die Kassen mit einer entspre-
chenden Abteilung erreichten
eine signifikant héhere Per-
formance mit ihren Auslands-
immobilien. Bei Ankdufen im
Ausland fokussieren sich die
Pensionskassen mehrheitlich
auf den Biirosektor im Core-
Segment.

ANZEIGE

Real Estate School

Assistenzkurse SVIT

Integraler Sachbearbeiterkurs Immobilienbewirtschaftung SVIT
Immobilienbewerter/-in, eidg. FA
Immobilienbewirtschafter/-in, eidg. FA
Immobilienvermarkter/-in, eidg. FA

Immobilientreuhdnder/-in, eidg. Diplom
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Nachste Infoveranstaltungen

Montag, 04. November 2019, 18.00 Uhr

Montag, 20. November 2019, 18.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum, beim S-Bahnhof Bern-Wankdorf

Feusi Bildungszentrum Bern und Solothurn | www.feusi.ch
Telefon 031 537 36 36 | weiterbildung@feusi.ch
Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschaft | www.svit.ch

Bildungszentrum ; f e " s ’

A
SVIT

BERN

Luzerner
Kantonalbank

Meine Bank ist die erste Adresse
fur Immobilienexpertise.

Die Immobilienbank 6ffnet Investoren die Ttire zu umfassendem
Spezialwissen. Ihre Immobilien-Experten bieten Leistungen,
die weit tiber Finanzierungen hinausreichen, und eine Beratung,
die auf einem systematischen Prinzip basiert. Verstehen. Losen.
Empfehlen. lukb.ch/immobilienbank

il

S Markus Michler, Prisident Verwaltung/Baukommission, SBL Wohnbaugenossenschaft
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AUSLAND
|
DEUTSCHLAND
WIRD ZUM INVES-
TITIONSMAGNET
Deutschland ist zum welt-
weit bedeutendsten Immobi-
lienmarkt hinter den Vereinig-
ten Staaten aufgestiegen. Zwei
Drittel, die in der Bundesrepu-
blik in Immobilien investiert
werden, kommen inzwischen
von institutionellen Investo-
ren aus dem Ausland. Die hohe
Nachfrage ldasst die Preise wei-
ter steigen. Aber in fast allen
Bereichen trifft die Nachfrage
auf'ein knappes Angebot, was
auf das gehandelte Volumen

ANZEIGE

Tina Stormer leitet
Deutschlandgeschift
von Swiss Life.

BILD: ZVG

driickt. Das zeigt der aktuel-
le «Immobilienmarkt Deutsch-
land Trendreport» fiir das 1.
Halbjahr 2019 des Planungs-
und Beratungsunternehmens
Arcadis. Die Umsétze am Im-
mobilienmarkt in Deutsch-
land sind im 1. Halbjahr 2019
mit 20,5 Mrd. EUR auf den ge-
ringsten Stand der vergange-
nen fiinf Jahre gefallen und
liegen rund 24% unter dem
Ergebnis des vergleichbaren
Vorjahreszeitraums. Gegen
den Trend gehen nur die Um-
sitze mit Wohngebduden und
-grundstiicken, die im Ver-
gleich zum Vorjahr um 8% auf
6,6 Mrd. Euro zulegen.

N

SCHUTZ VOR
NATURGEfAHREN

Ist Ihr Gebaude gut geschitzt ?

Naturgefahren wie Hagel, Sturm, Regen oder Erdbeben kénnen
Uberall auftreten und erfordern eine angepasste Bauweise.

Wasser im Keller? Oft eine Folge von Planungsfehlern!

A

Nutzen Sie den Naturgefahren-Check!
WWW. Schutz -vor- Naturgefahren ch

Neu: Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss mit Stanaortsuche

UNTERNEHMEN
|
GOLDINGER
MIT NE L_J_E N
EIGENTUMERN

Die beiden bisherigen In-
haber Guido und Eugen Gol-
dinger ziehen sich aus der Ge-
schaftsleitung der Goldinger
Immobilien mit Hauptsitzin
Frauenfeld TG zuriick und
ubergeben die Verantwortung
an die nachste Generation.
Neue Eigentliimer sind riick-
wirkend per 1. Januar 2019
Oliver Goldinger, Roman Gol-
dinger, Sandra Petrocelli und
Eckbert Bohner. Die beiden
Briider Guido und Eugen Gol-
dinger bleiben weiterhin Min-
derheitsaktionare, Mitglieder
der Geschiftsleitung und Ver-
waltungsrite. Auch die Ge-
schéftsleitung hat Zuwachs er-
halten: Seit 1. April 2019 ist
Florin Kofeler neu fiir den Be-
reich Immobilienbewirtschaf-
tung fiir die gesamte Goldin-
ger-Gruppe verantwortlich.

NEUE PLATTFORM
FUR RENDITE-
IMMOBILIEN

Die Plattform immocando.ch
soll den Handel von Rendite-
liegenschaften fiir private und
institutionelle Anleger sowie
Immobiliendienstleister ver-
einfachen und beschleunigen.
Bereits sind tiber 1000 Profi-
le qualifizierter Investoren so-
wie Objekte mit einem Volu-
men von tiber 200 Mio. CHF
registriert, und es wurden ers-
te Transaktionen abgewickelt.
Die Plattform unterstiitzt auch
Makler im Handel von Ren-
diteliegenschaften, indem sie
nebst der Erweiterung des ei-
genen Netzwerks den Trans-
aktionsprozess, insbesondere
das Bieterverfahren, automa-
tisiert und das Objekt- und

Interessentenmanagement
vereinfacht. Betrieben wird die
Plattform von der Immocan-
do AG, Appenzell, deren Aktien
von privaten Anlegern gehal-
ten werden. Gefiihrt und pra-
sidiert wird das Unternehmen
von Andreas Schmid, Unter-
nehmensberater aus Ziirich.

PROJEKTE
]

ARTISA BAUT
WOHNHOCHHAUS
IN ZURICH

Bis 2021 entsteht im ziir-
cherischen Leutschenbach ein
80 m hohes Wohnhochhaus
der Immobiliengruppe Artisa.
Im Artisa-Tower finden rund
140 Wohnungen sowie ein Re-
staurant und Gewerbeflachen
Platz. 52 Wohnungen sind
nach dem Microliving-Kon-
zept der Artisa-Tochter City
Pop eingerichtet, das stadtna-
hes Wohnen zu erschwingli-
chen Preisen ermdglicht.

SPATENSTICH
FUR NEUE
STERNWARTE

Am 9. September 2019 fei-
erte die Stiftung Sternwar-
te Uecht den Spatenstich fir
das geplante Observatori-
um in Niedermuhlern BE. Die
Stiftung realisiert das «Swiss
Space & Sustainability Obser-
vatory» (S30) in enger Zusam-
menarbeit mit der Universitat
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Bern und weiteren Partnern.
Botschafter des Projekts ist
Claude Nicollier. Realisiert
wird der Bau vom Tessiner Ar-
chitekten Mario Botta. Die Er-
offnung ist fiir 2021 geplant.

PERSONEN
|
NEUER CEO DER
HELVETICA PRO-
PERTY INVESTORS
Der Verwaltungsrat der
Helvetica Property Inves-
tors AG hat Michael Miil-
ler zum neuen CEO Swit-
zerland ernannt. Hans R.
Holdener, Griindungspart-
ner und langjahriger CEO von
Helvetica wird eine Rolle im
Verwaltungsrat und im In-
vestment-Komitee tiberneh-
men. Michael Miiller wird die
CEO-Funktion ab 1. Januar
2020 wahrnehmen. Im Hin-
blick auf den Stabwechsel in
der Fithrung wird sich die Ge-
schéftsleitung neu organisie-
ren. Die Abteilungen Akqui-
sition und Verkauf sowie das
Asset Management werden
im neu gebildeten Bereich In-
vestment-Management zu-
sammengelegt, gefithrt von
Frederic Konigsegg als Chief
Investment Officer. Damit
setzt sich die Geschaftsleitung
kiinftig aus dem CEO Michael
Miiller, dem CIO Frederic Ko-
nigsegg und dem CFO Peter R.
Vogel zusammen.

ﬁ.
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TINA STORMER
LEITET DEUT§CH-
LANDGESCHAFT
Geméss Mitteilung der
Swiss Life Asset Management
leitet Tina Stormer neu das ge-
samte Immobilien- und Wert-
schriftengeschéft des Un-
ternehmens in Deutschland.
Stormer studierte Manage-
ment fiir Bau, Immobilien und
Infrastruktur sowie Internati-
onale Beziehungen an der Bau-
haus-Universitat Weimar und
der Katholischen Universitat
Eichstéatt-Ingolstadt. Sie stiess
Anfang 2015 als Head Busi-
ness Management Real Estate
zu Swiss Life Asset Managers
und war bis Ende 2018 Head of
Strategic & Special Tasks. Seit
Januar 2019 ist Tina Stérmer
CEO Swiss Life Asset Mana-
gers in Deutschland und Mit-
glied der Geschaftsleitung von
Swiss Life Asset Managers.

NEUER BEREICHS-
LEITER BEI
WINCASA

ol

Felix Kubat hat Anfang Ok-
tober 2019 die Leitung des Be-
reichs «Center & Mixed-Use
Site Management» bei Win-
casa libernommen, teilt das
Unternehmen mit. Er war
zuletzt Leiter Direktion Ein-
kaufscenter und Mitglied der
Geschiéftsleitung bei der Mi-
gros Genossenschaft Aare in
Schonbiihl.

ANZEIGE
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BUNDESGERICHTSENTSCHEID

ANFECHTUNG
BEI PERSONEN-

ME

R

EIT

) AUSGANGSLAGE

Dem Entscheid des Bundesgerichts
BGer4A _570/2018 vom 31. Juli 2019* liegt
ein relativ komplexer Sachverhalt zugrun-
de, weshalb dieser hier vereinfacht wie-
dergegeben wird: Die Eheleute B (Mieterin
1, Beschwerdegegnerin) und C (Mieter 2,
nicht Partei des vorliegenden Verfahrens)
bewohnten ihr 2006 selbst erbautes und
in Stockwerkeigentum aufgeteiltes Zwei-
familienhaus gemeinsam. Im Jahr 2008
verkauften sie eine Stockwerkeigentums-
einheit an den Vater von C, welcher ihnen
die Einheit zur Nutzung zuriickvermie-
tete. Ende 2013 trennte sich das Ehepaar
B und C. In der gerichtlich genehmigten
Eheschutzvereinbarung vom 10. Septem-
ber 2014 wurde der obere Teil des Mietob-
jekts der Mieterin 1 zur alleinigen Bentit-
zung zugeteilt. Beide Eheleute (sowohl die
Mieterin 1 als auch der Mieter 2) blieben
Parteien des Mietvertrags mit dem Vater
von C. Am 6. Juni 2015 verstarb der Vater
von C, und dessen Ehefrau A (Vermieterin,
Beschwerdefiihrerin) wurde — nachdem C
auf seinen Erbanteil an der Liegenschaft
verzichtet hatte — als Alleineigentliimerin
der Stockwerkeinheit im Grundbuch ein-
getragen.

MISSBRAUCHLICHKEIT DER
KUNDIGUNG

Mit separatem Schreiben vom 22. Ok-
tober 2015 an das Ehepaar B und C bzw.
die Mieterin 1 und den Mieter 2 kiindig-
te die Vermieterin das Mietverhaltnis mit
den Mietern per 31. Januar 2016. Als Kiin-
digungsgrund gab A Eigenbedarf an. Dage-
gen erhob die Mieterin 1 Klage beim Miet-
gericht und beantragte die Feststellung
der Nichtigkeit der Kiindigung, eventuali-
ter die Missbrauchlichkeit der Kiindigung
und subeventualiter sei das Mietverhaltnis
fiir vier Jahre zu erstrecken.

Sowohl das Mietgericht des Bezirks
Meilen als auch das Obergericht des Kan-
tons Zirich bejahten die Missbrauchlich-
keit der Kiindigung und hielten zudem fest,
dass der Mieterin 1 nicht vorgeworfen wer-
denkann, siehabe den Mieter 2 nichtinden
Prozesszur Anfechtungder Kiindigung mit-
einbezogen; die Mieterin 1 sei zur Anfech-
tung der Kiindigung allein berechtigt bzw.
aktivlegitimiert gewesen. Der von der Ver-
mieterin vorgebrachte Grund des Eigenbe-
darfs sei hingegen lediglich vorgeschoben
und daher die Kiindigung treuwidrig.

KLAGELEGITIMATION

Die Vermieterin erhob daraufhin Be-
schwerde in Zivilsachen an das Bundes-
gericht, wobei sie die Frage der Miss-
brauchlichkeit der Kiindigung nicht mehr
bestritt. Die Beschwerdefiihrerin riig-
te aber, dass die Mieterin 1 nicht, gestlitzt
auf Art. 273a OR (analog), allein zur An-
fechtung der Kiindigung legitimiert gewe-
sen wire (sog. Aktivlegitimation) und ih-
ren Ehemann und Mitmieter (Mieter 2)
gemadss bisheriger Gerichtspraxis hétte in
den Anfechtungsprozess miteinbeziehen
miissen. Obwohl die hoéchstrichterliche
Instanz der Vermieterin in diesem Punkt
Recht gab, wies das Bundesgericht ihre Be-
schwerde ab, da sich die Beschwerdefiihre-
rininrechtsmissbrauchlicherweise auf die
fehlende Aktivlegitimation der Beschwer-
degegnerin berief. Warum diese Berufung
nach Ansicht des Bundesgerichts rechts-
missbriauchlich war, wird gegen Ende die-
ses Artikels ausgefiihrt.

Zunéchst aber wird auf das Besondere
diesesaktuellen Gerichtsentscheids einge-
gangen, nadmlich die damit hervorgerufene
Praxisdnderung betreffend Kiindigungs-
anfechtung einer gemeinsam gemieteten
Familienwohnung.

ENTSCHEIDE WIDERSPRECHEN
SICH

Es geht um das Verhéltnis bzw. den Wi-
derspruch der beiden Entscheide BGE 118
II 168 vom 27. Mai 1992 und BGE 140 III

Das Bundesgericht &ndert seine Praxis
und lehnt die analoge Anwendung von
Art. 273a OR bei Kindigungsanfech-
tung einer Familienwohnung ab. Ein
Ehegatte und Mitmieter, der die KUndi-
gung nicht anfechten will, muss auf der
Passivseite ins Verfahren miteinbezo-
gen werden. TexT—SERAINA KIHM*

598 vom 2. Dezember 2014. Im jlingeren
Entscheid hielt das Bundesgericht fest,
dass ein Mitmieter eines gemeinsamen
Mietvertrages im Falle einer Anfechtung
einer Kiindigung auf der Gegenseite nebst
dem Vermieter auch den oder die Mitmie-
ter einklagen muss, welche sich der Kiindi-
gung nicht widersetzen, weil er mit diesen
eine notwendige Streitgenossenschaft bil-
det. Denn als solche kénnen die notwendi-
gen Streitgenossen nur zusammen klagen
oderbeklagtwerden. Diese Moglichkeitbe-
steht auch in Bezug auf die Kiindigungsan-
fechtung bei gemeinsamer Miete einer Fa-
milienwohnung. Weiter hielt es fest, dass
bei einem Ehepaar, bei welchem nur ein
Ehegatte Mieter der Familienwohnung ist,
das Gesetz mit Art. 273a OR geniligende
Rechtsgrundlage schafft, damit der ande-
re alleine zur Klage legitimiert ist und die
Kiindigung eigensténdig anfechten kann.

Der altere Entscheid hingegen hielt fest,
dass Art. 273a OR analog auch auf den Fall
anzuwenden sei, wenn beide Ehegatten
Mieter der Familienwohnung sind.

Damit stehen diese beiden Entscheide
betreffend die Frage, ob ein Ehegatte, der
Mitmieter ist, gestiitzt auf Art. 273a OR
analog, alleine zur Anfechtungsklage be-
fugtist oder nebst dem Vermieter auch den
anderen Ehegatten einklagen muss, im Wi-
derspruch zueinander. Das Bundesgericht
priifte daher, obvor dem Hintergrund derin
BGE 140111598 etablierten Praxis am Ent-
scheid BGE 118 I1 168 festgehalten werden
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soll. Eine Praxisdnderung nidmlich muss
sich stets auf sachliche, ernsthafte Griinde
stlitzen konnen und lasst sich nur begriin-
den, wenn die neue Losung besserer Er-
kenntnis der «ratio legis» entspricht.

PRAXISANDERUNG

DasBundesgerichtfiihrtaus,dasseiner-
heblicher Teil der Lehre — meist unter aus-
driicklichem Hinweis auf BGE 118 II 468
- davon ausgeht, dass Art. 273a OR ana-
log anzuwenden sei, wenn beide Ehegatten
Mieter der Familienwohnung sind. Ande-
re Lehrmeinungen hingegen halten dafiir,
dass, wenn beide Ehegatten Mieter der Fa-
milienwohnung sind, der anfechtungsun-
willige Ehegatte, gestiitzt auf BGE 140 III
598, auf der Passivseite mit dem Vermie-
ter ins Recht zu ziehen hat. Denn Sinn und
Zweck von Art. 273a OR sei es, den nicht
mietenden Ehegatten gegen Handlungen
des mietenden Ehegatten, mit denen ein-
seitig auf die gemeinsame Familienwoh-
nung verzichtet wird, zu schiitzen. Vor die-
sem Hintergrund kann nach Ansicht des
Bundesgerichts an der analogen Anwen-
dung von Art. 273a OR bei gemeinsamer
Miete der Familienwohnung geméiss BGE
118 I1 168 nicht mehr festgehalten werden.
Vielmehr ist auch in diesem Fall der Ehe-
gatte und Mitmieter, der die Kiindigung
nicht anfechten will, geméss BGE 148 III
598 auf der Passivseite ins Verfahren mit-
einzubeziehen.

ANZEIGE

BESCHWERDE WURDE
ABGEWIESEN

Das Bundesgericht stimmte mit der An-
sicht der Vermieterin und Beschwerdefiih-
rerin diesbeziiglich grundséitzlich tiberein.
Aber wie bereits eingangs angekiindigt,
berief sich die Vermieterin rechtsmiss-
brauchlich auf diesen Einwand. Nach An-
sicht des Bundesgerichts bemiiht die Ver-
mieterin die Rechtsprechung in BGE 148
III 598 fiir einen ihr fremden Zweck. Sie
verfolgt ndmlich mit der Kiindigung den
Zweck, die Nichtigkeitsfolge der Kiindi-
gung nur gegeniiber der Mieterin 1, nicht
aber gegeniiber dem Mieter 2 zu umgehen.
Dies mit dem Ziel, das Mietverhéltnis nur
mit ihrem Sohn, dem Mieter 2, alleine wei-
terfithren zu konnen. Bezeichnenderwei-
se ficht die Vermieterin die von der Vor-
instanz festgestellte Missbrauchlichkeit
der Kiindigung vor Bundesgericht denn
auch nicht mehr an. Vielmehr fiithrt die Be-
schwerdefiihrerin aus, es treffe insbeson-
dere zu, dass der Mieter 2 die Kiindigung
deshalb akzeptiert habe, um neu allein ei-
nen Mietvertrag mit ihr abschliessen zu
konnen. Es ist nach Ansicht des Bundes-
gerichts aber rechtsmissbrauchlich, wenn
sich die Vermieterin in ihrer Beschwerde
auf die rechtliche Natur des gemeinsamen
Mietverhéaltnisses als einheitliche Rechts-
beziehung beruft, welche sie durch die
missbriauchliche Kiindigung gerade zu um-
gehen versuchte. Die Vermieterin will mit
der Geltendmachung des fehlenden Ein-
bezugs des Mieters 2 in das Anfechtungs-
verfahren einzig ihrer Kiindigung, welche

von der Vorinstanz als missbriuchlich ein-
gestuft wurde, zum Durchbruch verhel-
fen. Dies ist mit Blick auf die konkreten
Umsténde rechtsmissbrauchlich und ver-
dientkeinen Rechtsschutz, weshalb die Be-
schwerde vom Bundesgericht abgewiesen
wurde.

FAZIT

Bei einer Familienwohnung, welche von
einem Ehegatten alleine gemietet ist, kann
sich der nichtmietende Ehegatte, gestiitzt
auf Art. 273a OR, gegen eine allféllige Kiin-
digung wehren. Haben hingegen bei einer
Familienwohnung beide Ehegatten den
Mietvertrag unterzeichnet, so kann ein
Ehegatte alleine nur dann gegen die Kiindi-
gung vorgehen, wenn er auf der Beklagten-
seite sowohl den Vermieter als auch seinen
Ehegatten in das Verfahren miteinbezieht.
Das Gleiche gilt auch fiir andere Fille von
mehreren Mietern, bei welchen es sich
nicht um eine Familienwohnung handelt.m
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BEWEISFUHRUNG
BEI BAUSCHADEN
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) TYPISCHE FALLKONSTELLATION

Ein Bauherr beauftragt einen Planer und mehrere
Unternehmer mitder Erstellung eines Bauwerks. Nach
Abschluss der Bauarbeiten tritt ein Mangel auf, wel-
cher umgehend behoben werden muss (z. B. Risse in
der Fassade, Wasserschaden etc.). Der Besteller riigt
den Mangel gegeniiber allen potenziell dafiir verant-
wortlichen Vertragspartnern, welche jedoch allesamt
die Verantwortung fiir den Mangel bestreiten und ei-
ne Nachbesserung ablehnen. Weil der Mangel rasch
behoben werden muss, beauftragt der Bauherr auf ei-
gene Kosten einen Drittunternehmer. Er fotografiert
den Mangel vor der Behebung mit seinem Handy und
lasst sich vom Drittunternehmer einen kurzen Bericht
tuber die notwendigen Reparaturmassnahmen ausstel-
len. Allenfalls zieht er zudem einen Gutachter bei, den
er ebenfalls selbst bezahlt.

Nach Abschluss der Sanierungsarbeiten kehrt Ru-
he ein. Jetzt wendet sich der Bauherr gegen den ver-
antwortlichen Unternehmer und verlangt Ersatz der
entstandenen Kosten. Der Unternehmerlehnt die Kos-
teniibernahme abundbestreitet sowohl den Mangel als
auch seine Verantwortlichkeit.

BEWEISPROBLEM DES BAUHERRN

Der Bauherr beschliesst, den fehlbaren Unterneh-
mer auf Ersatz der Mangelbehebungskosten zu ver-
klagen. Die selbst gemachten Handyfotos werden
vom Gericht aber als wenig aussagekriftig einge-
stuft, zumal sie keinen Aufschluss tiber die Méangel-
ursacheund die Verantwortlichkeiten liefern, sondern
lediglich (aber immerhin) den mangelhaften Zu-
stand dokumentieren. Der Bericht des zur Reparatur

Beispiel Wasserscha-
den im Wohnzimmer:
Der Bauherr tut gut
daran, Bauméngel
vor der Behebung
sauber zu dokumen-
tieren und die Ursa-
chen dafiir feststellen
zu lassen.

BILD: 123RF.COM

Im Zusammenhang mit der Auswer-
tung von Beweisen fur Mangel und
Schaden auf der Baustelle stellen
sich dem Bauherrn diverse Fragen.
Welche Moglichkeiten stehen ihm
Zur Verngung’? TEXT—RAPHAEL BUTZ*

zugezogenen Drittunternehmers und das vom Bau-
herrn einseitig in Auftrag gegebene Gutachten wer-
den vom Gericht (entsprechend der bundesgerichtli-
chen Rechtsprechung) als blosse Parteibehauptung
behandelt. Ein gerichtliches Gutachten durch einen
vom Gerichtbestimmten, unabhéingigen Sachverstan-
digen kann nicht mehr eingeholt werden, da der Man-
gel vollstindig behoben ist. Die Klage droht daher an
der fehlenden Beweisbarkeit der anspruchsbegriin-
denden Tatsachen zu scheitern.

Um derartige Risiken zu verringern, sind samtli-
che Beweismittel vor Beginn der Mangel- oder Scha-
densbehebung sorgfiltig sicherzustellen. Dem Bau-
herrn stehen dazu verschiedene Moglichkeiten zur
Verfligung.

BEWEISSICHERUNGSMASSNAHME
DURCH DIE PARTEIEN

Sichtbare Schiaden sollten mit einer hochauflésen-
den Kamera detailliert fotografisch festgehalten wer-
den. Ergdnzend kann sich der Bauherr die Fotodoku-
mentation als korrekte Darstellung der tatsidchlichen
Verhéiltnisse von allen potenziell verantwortlichen
Vertragspartnern unterschriftlich bestédtigen las-
sen. Lose, schadhafte Bauteile sind fiir allfallige spéa-
tere Untersuchungen aufzubewahren. Diese minima-
len Beweissicherungsmassnahmen kann der Bauherr
rasch selbst ausfiihren.

VORSORGLICHE BEWEISFUHRUNG
(ART. 158 ZPO)

Gemass Art. 158 Abs. 1 1lit. b ZPO hat das Gericht
Beweis abzunehmen, wenn die gesuchstellende Partei
eine Gefihrdung von Beweismitteln oder ein schutz-
wiirdiges Interesse glaubhaft macht. Erhebliche Ris-
se im Mauerwerk oder ein Wasserschaden miissen
rasch untersucht und repariert werden, um weitere
Schéden oder gar den Einsturz des Gebaudes zu ver-
hindern. Nach erfolgter Reparatur kann jedoch nicht
mehr eruiert werden, wer den Mangel oder Schaden
zu verantworten hat. Es liegt eine Gefdhrdung von Be-
weismitteln vor.

Im Zuge der vorsorglichen Beweisfiihrung ordnet
das Gericht regelmissig einen Augenschein an und
beauftragt einen Sachverstindigen mit der Vornah-
me notwendiger Untersuchungen. Der Gesuchsteller
reicht dem Gerichtkonkrete Fragen ein, welche ervom
Gutachter beantwortet haben méchte. Diese werden
der Gegenpartei vorgelegt, damit sie sich dazu dussern
kann. Letztlich entscheidet das Gericht, welche Fra-
gen an den Experten zulédssig sind und welche nicht.
Den Aussagen des unabhéngigen, gerichtlichen Gut-
achters misst das Gericht bei der Beweiswiirdigung in
aller Regel einen sehr hohen Stellenwert zu, zumal die
technischen Details bei komplizierten tatsdchlichen
Verhéltnissen fiir den Richter selbst nicht nachvoll-
ziehbar sind.
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Dievorsorgliche Beweisfiihrung schafft fiir den Kla-
ger eine gewisse Beweissicherheit. Sie ist fiir ihn je-
doch mit erheblichen Kosten verbunden: Zunéchst ist
der Bauherr verpflichtet, die Kosten der vorsorglichen
Beweisfithrung (Gerichtskosten inklusive Gutachter-
kosten) vorzuschiessen. Uberdies hat er jeder Gegen-
partei — unabhéngig vom Ergebnis der vorsorglichen
Beweisfiihrung - eine Parteientschidigung zu bezah-
len. Das Gesuch des Bauherrn richtet sich nicht selten
gegen mehrere Gegenparteien, weil gerade noch nicht
klar ist, wer fur die entstandenen Méngel tatsdchlich
verantwortlich ist. Zu denken ist an den Architekten
als Planer, den Ingenieur als Fachplaner, ausfithrende
Unternehmer und Lieferanten sowie die Bauleitung.

Der fiir die Gerichtskosten und die Parteientsché-
digung massgebliche Streitwert bemisst sich bei der
vorsorglichen Beweisfiihrung nach dem gesamten
Streitwert des Hauptsacheverfahrens, mithin nach
den voraussichtlichen Mangelbehebungskosten und
allfalligen Schadenersatzanspriichen. Eine Kosten-
umlegung auf den Verursacher des Mangels ist erstim
Urteil tiber das (allféllige) Hauptsacheverfahren mog-
lich, soweitder Bauherr mit seiner Klage obsiegt. Allein
die hohen Kostenvorschiisse schrecken viele Bauher-
ren von der Beantragung einer vorsorglichen Beweis-
fithrung ab.

ANZEIGE

PARTEI- UND SCHIEDSGUTACHTEN

Expertisen einseitig mandatierter, instruierter und
honorierter Parteigutachter qualifiziert das Gericht
als blosse (aber immerhin besonders substantiierte)
Parteibehauptungen, weil derartige Gutachter — so die
Unterstellung - den Sachverhalt wohlwollend zuguns-
ten ihrer Auftraggeber beurteilen und daher nicht un-
abhéngigund objektiv seien. Der Vorentwurfzur Revi-
sion der Schweizerischen Zivilprozessordnung sieht
zwar vor, Privatgutachten fortan als Urkunden, d. h. als
vom Gericht frei zu wiirdigende Beweismittel zu qua-
lifizieren. Ob dieser Vorschlag jedoch vom Gesetzge-
ber akzeptiert wird, ist fraglich.

Anders als reine Parteigutachten hat das Schieds-
gutachten geméss Art. 189 ZPO die verbindliche Fest-
stellung rechtserheblicher Tatsachen zum Zweck.
Die Parteien konnen dadurch im gegenseitigen Ein-
vernehmen bestimmte Sachverhaltselemente (nicht
aber Rechtsfragen) ausser Streit stellen lassen, weil
das Gericht an die Feststellungen des Gutachters in
tatsachlicher Hinsicht gebunden ist. »
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Was hat ein Bligeleisen mit
unserer Energiezukunft zu tun?

Gas ist fortschrittliche Energie. Denn Erd- und Biogas sind klimaschonend und vielseitig
einsetzbar. Zum Beispiel bei einer Warme-Kraft-Kopplungsanlage, die energieeffizient mit
Gas betrieben wird und dabei nicht nur Warme, sondern gleichzeitig auch Strom fur den
Haushalt produziert. Und so wird mit Gas selbst Ihr Blugeleisen Teil der Energiezukunft. Wie
einfach auch Sie Teil der Energiezukunft werden, erfahren Sie auf gazenergie.ch

Je mehr man dariiber weiss, desto mehr macht es Sinn.
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Die weitgehend unumstéssliche Bindungswirkung
und die damit einhergehende vollstindige Abhingig-
keit vom gemeinsam bestellten Schiedsgutachter ist
allerdings nicht immer erwiinscht. Die Parteien sind
sich bewusst, dass eine fiir sie ungiinstige Beurteilung
der tatsdchlichen Verhéltnisse durch den Schieds-
gutachter vor Gericht nicht mehr zu korrigieren sein
wird und damit der Ausgang des Prozesses klar vorge-
spurt ist. Entsprechend gross ist nach Vorliegen des
Schiedsgutachtens der Vergleichsdruck, was bewusst
angestrebt werden kann, um einen langjahrigen Ge-
richtsprozess zuverhindern. Gerade Haftpflichtversi-
chererlehnen es allerdings oft ab, sich einem Schieds-
gutachter zu unterwerfen.

GEMEINSAMES GUTACHTEN

Beliebt und praxisrelevant sind dagegen «gemein-
same Gutachten» ohne Schiedsgutachtensqualitat.
Sie sind gesetzlich nicht speziell geregelt. Wie beim
Schiedsgutachten einigen sich die Parteien auf einen
neutralen Gutachter und unterbreiten ihm zwischen
den Parteien vereinbarte Sachverhaltsfragen, welche
der Experte den Parteien als seinen gemeinsamen Auf-
traggebern beantworten soll. Die Parteien unterwer-
fen sich dem Sachverstand des Gutachters und seiner
Beurteilung des Sachverhalts.

ANZEIGE

Anders als beim Schiedsgutachten sind die Fest-
stellungen und Schlussfolgerungen des Experten vor
Gericht jedoch nicht vollkommen unumstoésslich. Da-
mitnimmtder gemeinsame Gutachter eine Zwischen-
stellung ein, welche einem praktischen Bediirfnis ent-
spricht: Das gemeinsame Gutachten hatnichtdieselbe
absolute Bindungswirkung wie das Schiedsgutachten,
doch stellt es auch keine blosse Parteibehauptung dar.
Es ist vielmehr eine objektive Beurteilung einer von
beiden Parteien akzeptierten sachverstiandigen Per-
son. Solange die Schlussfolgerungen des gemeinsa-
men Gutachters nicht objektiv unhaltbar erscheinen,
wird ihnen in einem Gerichtsprozess grosses Gewicht
zukommen. Das gemeinsame Gutachten ist daher ge-
eignet, die Vergleichsbereitschaft der Parteien erheb-
lich zu erhohen.

FAZIT

Fir welchen Weg zur Sicherung und Auswertung
vorhandener Beweise sich der Bauherr entscheidet,
hangtvon vielen Faktoren ab. Zu denken ist insbeson-
dere an den Grad der Dringlichkeit der Méangelbehe-
bungsarbeiten, die Hohe der Mangelbehebungskos-
ten, die Kooperationsbereitschaft der Gegenseite(n),
die eigene Kostensensibilitit etc. Wichtigist, dass der
Bauherr seine Moglichkeiten kennt und vor dem Hin-
tergrund der jeweiligen Beweislastverteilung einen
bewussten Entscheid fillen kann. [ ]
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MAGISCHER
URBACH-TURM

) SCHWUNGVOLLER HOLZTURM
FUR URBACH

Einganzbesonderes Objektentstand in
der Gemeinde Urbach, 6stlich von Stutt-
gart, fast in der Mitte des Remstals. Der
gut 14 Meter hohe, elegant geschwunge-
ne Turm aus Birkenholz ist ein Unikat —
denn seine grossformatigen Bauteile sind
selbstgeformt. In einer geschwungenen
Kurve an den Ausliaufern eines Waldes ist
ermalerisch aufeiner Anhohe gelegenund
als markantes Wahrzeichen schon von
Weitem zu erkennen. Die markante Form
des Turmes entstand durch einen neuar-

ANZEIGE

Konflikte im StWE mediativ klaren
Mieterbetreuung fiir Sanierungen
Moderator / Mediator M.A.
empfiehlt sich. Tel. 079 400 25 93
www.kreuzplatz-mediation.ch

Der 14 Meter hohe,
elegant geschwungene
Urbach-Turm wacht
als Landmarke iiber
dem Remstal.

BILDER: ZVG

tigen Prozess der Selbstformung des Hol-
zes. Gewundene Holzkonstruktionen sind
nichtneu, doch wie die Einzelteile des Ur-
bach-Turmes entstanden sind, das ist neu.
Und daran waren Forscher von der Empa
und ETH Ziirich massgeblich beteiligt.
Am Thema «Selbstformung von Holz»
forschen seit gut sechs Jahren Markus
Riiggeberg und Philippe Gronquist unter
Professor Ingo Burgert. «Bereits vor mehr
als 100 Jahren wurde eine erste Formel
zur Biegung von Holz ausgetiiftelt», er-
klart Markus Riuggeberg, der sowohl an
der ETH als auch an der Empa tétig ist.
Er sagt zum Projekt Urbach-Turm: «Die
Hochskalierung auf metergrosse Bautei-
le stellte das gesamte Planungs- und Ent-
wicklungsteam vor grosse Herausforde-
rungen, die wir alle erfolgreich bewéltigen
konnten.» Und Philippe Gronquist, der
seine Doktorarbeit dem Thema widmet,
erganzt: «Nun kénnen wir sogar voraus-
sagen, wie stark sich derart grosse Holz-
elemente unter Einwirkung von Feuchtig-
keit krimmen.»

In der Nahe von Stuttgart steht ein
Turm aus geschwungenen Fichten-
holz-Plattenstreifen, die sich in einem
neuen Verfahren selbst in Form ge-
bracht haben. Es ist die weltweit erste
bauliche Anwendung von selbstfor-
mendem Holz - entwickelt von For-
schern der Empa und ETH Zurich.

TEXT—ANGELO ZOPPET-BETSCHART*

HOLZVERHALTEN GESCHICKT
GENUTZT

Diese Erkenntnisse nutzten Markus
Riiggeberg und Philippe Gronquist zu-
sammen mit Kollegen der Universitat
Stuttgart, um genau zu berechnen, wie
sich welches Holz in der Trocknungspha-
se verkrimmt. Dazu Forscher Riiggeberg:
«Das Prinzip ist eigentlich einfach: Zwei
Holzschichten werden zusammengeklebt.
Wichtig dabei ist die Ausrichtung der Fa-
sern.» Das Verfahren der Selbstformung
basiert auf dem natiirlichen Quellen und
Schwinden von Holz in Abhéngigkeit sei-
nes Feuchtegehaltes. Im Gegensatz zu be-
stehenden, sehr aufwendigen und ener-
gieintensiven Formungsprozessen, die
schwere Presswerkzeuge erfordern, formt
sich hier also das Material ganz von selbst.
Trocknet feuchtes Holz, zieht es sich senk-
recht zur Faserrichtung stirker zusammen
als langs zur Faser.

Die Forschenden nutzten diese Eigen-
schaft hier gezielt, indem sie jeweils zwei
Holzschichten so zusammenklebten, dass

IMMOBILIA/ Oktober 2019



ihre Faserrichtungen unterschiedlich ori-
entiert waren. Die «Bilayer» genannte
Holzplatte mit zweilagigem Schichtauf-
bau ist so der Grundbaustein der neuen
Methode. «Wenn der Feuchtigkeitsgehalt
des Bilayers sinkt, schrumpft eine Schicht
starker als die andere. Da aber die beiden
Schichten fest miteinander verklebt sind,
biegt sich das Holz beziehungsweise der
Bilayer», erlautert Studienleiter Markus
Riiggeberg. Es ist den Ziircher Wissen-
schaftern nun gelungen, mit einem Com-
putermodell genau zu berechnen, wie sich
das Grundbauelement wéhrend der Trock-
nung verhilt. Folgende Parameter sind da-
bei wichtig: Holzart, Dicke der Schichten,
Orientierung der Fasern und Feuchtege-
halt. Nachdem ein Bilayer seine voraus-
berechnete Soll-Form eingenommen hat,
kann er mit weiteren, gleichartig geform-
tenBilayernverklebtwerden —inder Fach-
sprache Laminierung genannt.

Dadurch erreichte das Forschungsteam
fiir praktische Anwendungen als Brett-
sperrholz die beno6tigten Materialstéirken.
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ZURCHER FORSCHERN GELINGT
DURCHBRUCH

Der Erstautor der neuen Studie zum
Thema «Selbstformendes Holz», Philip-
pe Gronquist, der ebenfalls an der Empa
und ETH arbeitet, sagt zum 2017 erfolg-
ten Durchbruch der neuen Methode: «Un-
ser Ansatzerlaubtunterschiedliche Kriim-
mungsradien und vielseitige Formen. Die
Programmierung von Holz erdffnet da-
mit ganz neuartige architektonische und
gestalterische Moglichkeiten fiir dieses
wertvolle, regionale und nachwachsen-
de Baumaterial.» Die Forschenden nen-
nen den vorbeschriebenen Prozess «Holz-
Programmierung» und haben ihre neue
Methode zum Patent angemeldet. Die Um-
setzung vom Modell zur praktischen An-
wendung, also zu grosseren Bauteilen oder
Bauten war nicht ganz einfach.

Denn es war eine innovative Unterneh-
mung zu finden, die bereit war, am For-
schungsprojekt mitzumachen und sich
zu beteiligen. Beim Start des KTI-For-
schungsprojektes des Bundes (neu Inno-
suisse) und der ETH zusammen mit der
Empaim Sommer 2016 konnte die innova-
tive Holzbaufirma Blumer-Lehmann AG
mit ihrem Holzwerk als Industriepartner
gewonnen werden. Allerdings brauchte es
einige Uberzeugungsarbeit, denn zuerst
glaubten ldngst nicht alle unter den erfah-
renen Holzbauern, dass die neue Methode
der Ziircher Forscher funktionieren kén-
ne. Und: Welche Holzarten eignen sich
fiir die neue Methode des selbstformen-
den Holzes? Dazu Markus Riiggeberg: «Im
Prinzip eignen sich fast alle Nadelholzer
sehr gut. Aber am besten sind Laubholzer,
vor allem Buchenholz.»

Dass sich die neue Methode durchaus
auch fiir gross dimensionierte Holzbau-
ten eignet, zeigt der Urbach-Turm. Der
gut 14 Meter hohe, elegant geschwunge-
ne Turm, als Landmarke tiber dem Rems-
tal, besteht aus zwolf Fichtenholz-Bautei-
len, aufgebaut aus bis zu fiinf Meter langen
und urspringlich 1,2 Meter breiten Bilay-
ern. Die markante Form des verwundenen
und relativ stark konkaven Holzturmes ist
eindriicklich. Fast alle Besucher schiit-
teln meist unglaubig den Kopf, wenn sie
erfahren, dass die gekriimmte Form bloss
aus der natiirlichen Verformung des Hol-
zes entstanden ist. Der Turm mit seinen
zwei dreiecksférmigen Zugangséffnun-
gen am Fuss hat dort einen Durchmes-

Clever sanieren -

Rollladen erhalten

— geringere
Investitionskosten

— geringere
Unterhaltskosten

+ hohere Rendite

RUFALEX Rollladen-Systeme AG
Industrie Neuhof 11
3422 Kirchberg, Switzerland

Telefon +41 34 447 55 55

rufalex@rufalex.ch
www.rufalex.ch
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FORSCHUNG

ser von 4 Metern, verengt sich in der Mit-
te auf 1,6 Meter und 6ffnet sich nach oben
auf 3 Meter. Die selbstformenden Kompo-
nenten bestehen aus regional bezogenen
Schweizer Fichtenholzbrettern. Die ein-
zelnen Bauteile beziehungsweise Panee-
len haben eine Lange von bis zu 15 Metern,
miteinem Radiusvon 2,4 Meternund einer
Dicke von nur 9 Zentimetern.

INNOVATIVE SCHWEIZER UNTER-
NEHMUNG

Die bahnbrechende Entwicklung der
grossflachigen Selbstformung zeigt gerade
am BeispieldesUrbach-Turmes,wennFor-
scherund Fachleute schon fast euphorisch

Die Montage des Turmes
erfolgte ohne Geriiste in

nur einem einzigen Arbeitstag.
BILDER: ZVG

von einem Paradigmenwechsel im Holz-
bau sprechen. Die gesamte Prozesskette,
also vom Schneiden der Holzstdmme im
firmeneigenen Sagewerk tiber die Herstel-
lung der selbstformenden Platten, erfolgte
innerhalb der Blumer-Lehmann-Gruppe.
‘Was waren Probleme und Knackniisse, die
wahrend des Entwicklungs- und Herstel-
lungsprozesses zu bewéltigen waren? Da-
zuProjektleiter David Riggenbach von Blu-
mer-Lehmann AG: «Die Konditionierung
der Rohware auf22% der Aktivschicht war
mit standardméssigen Holztrocknungs-
verfahren nicht machbar. Zudem beding-
te dies auch einen grossen Sortieraufwand
und Feuchtemessungen von Hand.»

Riggenbach weiter: «Nach Erhalt der ers-
ten Pléne erfolgte die Offertstellung im
Frithjahr 2018. Fir die Erarbeitung des
Konstruktionskonzeptes und Testlaufe fiir
die Produktion der Rohteile hatten wir nur
wenige Monate im Sommer/Herbst 2018
zur Verfliigung. Das definitive «Gut zur
Ausfithrung» erfolgte Anfang Septem-
ber2018. Die Produktion musste von Janu-
ar bis Méarz 2019 tiber die Biihne. Die Mon-
tage erfolgte dann anfangs Mai 2019.»

NUR POSITIVES ECHO

Auch die Struktur des Urbach-Tur-
mes - sowohl innen wie aussen - zeigt
die Moglichkeiten einer ausdrucksstar-
ken Holzarchitektur auf. Im Gegensatz
zur Aussenseite mit ihren klaren Linien
und Oberflachen, die mit einer ebenfalls
im Werk in Gossau aufgebrachten Schutz-
schicht aus Larchenholz versehen ist, er-
zeugt die konvexe Krimmung im Inne-
ren ein haptisches Materialerlebnis, da
hier die Holzstruktur fast weich und tex-
tilartig wirkt. Oben schliesst ein transpa-
rentes Dach den Turm ab. Das von oben
einfallende, indirekte Licht verstiarkt und
intensiviert den Eindruck der sanft ge-
schwungenen Oberfliachen zusitzlich. Die
Aussenfassade aus Lirche als sogenannte
«Opferschicht» mit einer transparenten,
dauerhaften anorganischen Beschichtung
soll das Holz vor UV-Strahlung und Pilz-
befall schiitzen. In der Regel werden un-
behandelte Holzfassaden rissig und er-
halten unter Witterungseinfliissen nach
einer gewissen Zeit eine silbergraue Far-
be. Dies soll die nidchstens in den Vertrieb
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Spezialisten von Blumer-Lehmann AG
montieren in luftiger Hohe die fertigen
Turmelemente. BILD: ZVG

kommende neue Beschichtung verhin-
dern. Zudem: Die Léarchenholzfassade er-
hélt mit der Zeit eine gleichméssige weiss-
liche Farbe, die bereits heute kurz vor dem
Ende der Gartenschau ersichtlich ist.

Die Erfinder der neuen Methode des
selbstformenden Holzes bestitigen die
bislang nur positiven Riickmeldungen
und sind erfreut dariiber: «<Wir haben eine

ANZEIGE

grosse und durchwegs sehr gute Resonanz
zum Urbach-Turm erhalten. Besonders
gefreut hat uns, dass trotz der sehr knap-
pen Termine alles so gut geklappt hat. Die
Langzeiterfahrungen mit dem Turmsollen
langerfristig auch in unsere weitergehen-
den Forschungen miteinfliessen», sagen
Markus Riiggebergund Philippe Gronquist
- nicht ganz ohne Stolz.

Die deutsche Architektur-Autorin
Clara Westhoff rezensiert: «Fiir Liebha-
ber avantgardistischer Architektur und
idyllischer Landschaft ist das Remstal mit
seiner diesjdhrigen Gartenschau das Aus-
flugsziel schlechthin. Das Highlight: der
Urbach-Turm aus selbstformend herge-
stellten Sperrholzstreifen. Der holzerne
Turm erweckt den Eindruck, ihn wiirde

jemand auswringen - die bis zu 15 Meter
langen Fichtenplanken liegen wie Kanne-
luren aneinander und nehmen zusammen
eine ungewOhnlich verdrehte Form an.
Der Urbach-Turm gehort schon jetzt zu
den Highlights der Region. Nicht nur, weil
er besonders gut gelungen ist und Ausbli-
cke auf weitere Stationen bietet, sondern
vor allem aufgrund seiner innovativen
Herstellung.» ]

*ANGELO
ZOPPET-BETSCHART

Der Autor ist Bauingenieur und
Fachjournalist und lebt in Goldau.

Was Eigentumer und Mieter gemeinsam haben

Sie wollen beide das Beste fir sich. Die attraktivsten Immobilien, die besten Wohnungen, die besten Biros, Verkaufs-
und Gewerberdume. Das Rezept dazu: intelligente Vernetzung im Okosystem der Immobilienbranche. Permanente
Kooperation aller Beteiligten und massgeschneiderte Services flr Mieter und Eigentiimer. Das Real Estate Management

der Zukunft wird zur Kunst, auf die Kunden zu horen, auf sie einzugehen, ihre Wiinsche zu erkennen und dann:

gemeinsam Neues zu wagen!

Das finden wir spannend, und darauf freuen wir uns.

Bewirtschaftung, Facility Management, Vermietungsmanagement, Baumanagement
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BRANDSCHUTZ

HOLZ BRAND-
RESISTENTER
MAC

EN

BILD: ZVG

In lhrer Arbeit beschéaftigen Sie sich beide

taglich intensiv mit Holz. Ganz spontan:

Welches sind lhre Assoziationen dazu?
Hanspeter Kolb: Holz brennt, das war fiir die Ent-
wicklung der Menschen entscheidend. Trotzdem
ist es ein sehr guter Werkstoff, der sicher ist, wenn
errichtigangewendet wird. Ein Raum, der mit Holz
ausgekleidet ist, riecht unmissverstiandlich nach
Holz. Holz ist natiirlich und wéchst in der Schweiz.
Thomas Volkmer: Natiirlichkeit. Das kommt mir
auch als Erstes in den Sinn. Aufgrund der Natiir-
lichkeit entsteht bei mir ein angenehmes Wohlge-
fiihl, wenn ich von Holz umgeben bin.

Welche konkreten Eigenschaften machen

den Baustoff Holz in der Praxis aus?
Volkmer: Holz ist sehr leicht und hat trotzdem eine
enorme Festigkeit. Kritische Punkte sind das
Brandverhalten sowie der Abbau durch Pilze, Son-
nenstrahlung, Wasser, Wind und Regen. Das kann
man aber durch eine entsprechende Behandlungin
den Griff bekommen. Im Vergleich mit anderen
Werkstoffen schneidet Holz gut ab. Wenn man eine
Holzfassade wie eine Glasfassade jahrlich putzen
wiirde, sdhe sie auch langer schon aus.
Kolb: Holz ist ein lebendiger Baustoff. Er nimmt
Feuchtigkeit auf und gibt Feuchtigkeit ab. Eine
weitere Eigenschaft ist sein kontrolliertes Brand-
verhalten. Wenn Holz brennt, entsteht eine Kohle-
schicht, die sehr gut isoliert und den Warme-

44 —

BIOGRAPHIE
DR. THOMAS
VOLKMER

ist Professor flir
Werkstoff- und Ober-
flichentechnik am
Institut fiir Werk-
stoffe und Holztech-
nologie IWH, BFH.

Holzfassaden sind im Trend. Doch Holz
brennt, vergraut und ist anfallig gegen-
Uber Pilzen. Thomas Volkmer und
Hanspeter Kolb suchen an der BFH
nach Lésungen, um Holz brand- und
lichtresistenter zu machen. Mit Erfolg.
TEXT—RED

transportinsInnereverzogert.DerFeuerwiderstand
einer Holzkonstruktionldsst sich genauberechnen.
Demgegeniiber brennt Stahl nicht, wird aber bei
500 oder 600 Grad weich und muss deshalb vor
Feuer geschiitzt werden.
Sie, Herr Kolb, haben am 16. Mai am Holz-
bautag der Berner Fachhochschule (BFH) in
Biel iber Anforderungen und Vorschriften
rund um Holzfassaden referiert. Welche
gesetzlichen Vorschriften gibt es?
Kolb: In Bezug auf die Konstruktion oder die Dau-
erhaftigkeit gibt es die SIA-Normen und diverse
Planungshilfsmittel, etwa zum Bodenabstand oder
zur Hinterliiftung. In Sachen Brandschutz gibt es
gesetzliche Vorschriften. Ein Schutzziel besagt et-
wa, dass sich ein Brand nicht auf mehr als zwei
Stockwerken ausbreiten darf, bis die Feuerwehr
mit dem Loéschen beginnen kann. Zudem muss eine
Holzfassade bei Gebduden mit mehr als drei Ge-
schossen oder elf Metern Hohe fiir die Feuerwehr
freizuginglich sein. Bei Hochhéusern miteiner Ho-
hetiber 30 Meterndiirfeninder Schweizan der Fas-
sade keine brennbaren Baustoffe mehr eingesetzt
werden.
Sie, Herr Volkmer, sind Spezialist fur Holz-
modifikation. Wie lasst sich Holz fiir einen
besseren Brandschutz behandeln?
Volkmer: Es gibt zum Beispiel Anstriche, dieim Fal-
le eines Feuers aufschidumen und eine Isolations-
schichtbilden, sodass sich der Brand nicht ausbrei-
tet. Oder Silikatfarben auf Basis von Silicium, das
nicht brennt. Effektiver ist eine Brandschutzim-
priagnierung. Dabeiwird das Holzmit Salzen impré-
gniert, die bei einem Brand schnell Holzkohle-
schichten bilden, die den Brand stoppen. Es ist
wichtig, zu wissen, dass man meistens nicht die
Brennbarkeit, sondern das Brandverhalten von
Holz beeinflussen kann. Und weil es vor allem der
Rauch ist, der die Menschen gefahrdet, versucht
man, speziell die Rauchentwicklung einzuddmmen.
Am Institut fur Werkstoffe und Holztechno-
logie IWH wurde das Verfahren der «Mine-
ralisierung» entwickelt. Wie kam es dazu?
Volkmer: Die Idee reicht weit zurtick. Wir wollten
Holz pilzresistenter machen, es aber nicht mit Bio-
ziden behandeln. Als Vorbild nahmen wir verstei-
nertes Holz, das extrem bestindig ist. Wir wollten
den Versteinerungsprozess, der Millionen von Jah-
ren dauert, durch einen technischen Prozess ver-
kiirzen. Bei der Mineralisierung pressen wir Salze
mitDruckindas Holz. Dadiese mineralischen Stof-
fe nicht brennen, breitet sich der Brand weniger
schnell aus. Das Verfahren verbessert auch die Pilz-
und Lichtresistenz. Wir haben es an einheimischen
Holzern getestet und patentieren lassen. Buchen-,
Kiefern- und Tannenholz eignen sich fiir diese
Methode.
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Eine andere Eigenschaft des Holzes ist
das Vergrauen. Bringt das an der BFH

entwickelte Mineralisierungsverfahren
auch in diesem Bereich Vorteile?

Haben Sie dabei mit den Brandschutz-
experten der BFH zusammengearbeitet?
Volkmer: Ja, wir sind mit unseren Kollegen stetig
im Austausch. Meine Themen sind Oberfldchenbe-
handlungund Holzmodifikation. Wir schauen, dass
das Material weniger schnell brennt. Das Team um
Hanspeter Kolb kiimmert sichum den Brandschutz
am Bauwerk. Dort geht es um Bauteile, Konstrukti-
onund Konzepte, die ein gesamtes Objekt schiitzen.

Neues Material fihrt auch zu neuen

Anwendungsmoglichkeiten von Holz.

Kolb: Ja. Ich habe viele Anfragen von Architekten,
die den Baustoff Holz einsetzen méchten und nach
Losungen suchen. Im Innenbereich ist dies auch
fast tiberall erlaubt, ausser bei Fluchtwegen. Holz,
bei dem das Brandverhalten verbessert worden ist,
kénnte aber durchaus in Fluchtwegen als Wand-
oder Deckenverkleidung eingesetzt werden. Ein
Wellnesshotel konnte etwa die Fluchtwege mit
schwer brennbarem Holz auskleiden.

Gibt es hier auch neue Ansatze aus der

Forschung?

Volkmer: Wir arbeiten aktuell an einem Projekt mit
dem Imprignierwerk Willisau und der Bauwerk
Parkett AG zusammen. Dabei geht es um die Modi-
fizierungvon Parkettlamellen, bei denen die Brand-
resistenz verbessert werden soll. Zurzeit werden
rund 95 Prozent der aktuellen Parkettsortimente
aus Eiche hergestellt. Herkdmmliches Parkett wird
nach DIN EN 13501-1 als «normal entflammbar»
eingestuft. Dass Eichenparkett jemals als «nicht
brennbar» klassifiziert werden kann, ist eher un-
wahrscheinlich. Aber fiir die Anwendung, vor allem
im Objektbereich, wire es ein Quantensprung,
wenn es der oben genannten Norm entsprechend
als «schwer entflammbar» eingestuft werden konn-
te. Dadurch hétte das Material die Chance, auf
europaischer Ebene im 6ffentlichen Bereich zuge-
lassen zu werden. Durch unsere Verfahren zur Mi-
neralisierung sind wir auf einem guten Weg, dieses
Ziel zu erreichen.

ANZEIGE

Volkmer: Viele wiinschen sich Holzfassaden, die so
lange wie moglich natiirlich, frisch und neu ausse-
hen. Beim Mineralisierungsprozess war dieser As-
pekt kein direktes Forschungsthema. Wir haben
aber Proben entsprechend behandelt, und Zwi-
schenergebnisse zeigen, dass die Mineralisierung
auch die Alterung von Holzoberfldchen verandert:
Mineralisierte Holzfassaden bleiben deutlich hel-
ler als unbehandelte. Dafiir gibt es aber auch eine
andere Losung: Ein Grossteil der unbehandelten
Holzfassaden kann einfach mit Wasser oder Was-
serdampfdruckgereinigt werden. Material-und Ar-
beitsaufwand sind gering, und die Fassade sieht da-
nach fast wie neu aus. Das haben wir am
Holzgebaude des Departements BFH-AHB in Biel
aufgezeigt.

Das Vergrauen von Holzfassaden kann aber
auch gewollt sein.

Kolb: Ja, das Vergrauen gehort zum Charakter des
Holzes. Allerdings sucht eine Minderheit der Bau-
herrschaften und Architekten diesen Effekt und
findet ihn schon. Die Mehrheit wartet auf eine Lo-
sung, diedas Vergrauen hinauszogert. Unbehandel-
te Holzfassaden mit Wasser zu reinigen, ist eine gu-
te Moglichkeit. In der Praxis hat sie sich noch nicht
durchgesetzt.

Und trotzdem: Bauen mit Holz ist en vogue.

Kolb: Wollte man frither ein Holzgebdude bauen,
brauchte es Sonderkonzepte, es war kompliziert.
Heute baut man ein Schulhaus aus Holz mit einem
Standardkonzept. In der Baubranche ist der Trend
zu natiirlichen Produkten klar spiirbar. Das hat
auch zu neuen Weiterbildungsangeboten im Be-
reich Brandschutz gefiihrt.

Volkmer: Immer mehr Firmen wollen Kunststoffe
durch natiirliche Stoffe ersetzen. Hier spielen poli-
tische und gesellschaftliche Entwicklungen eine
Rolle. Holz ist momentan der einzige Baustoff, der
CO2 speichern kann. Durch den Einsatz von einem
Kubikmeter Holz werden rund zwei Tonnen CO2
gebunden. ]
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BILD: MITCH ENZMANN

BAU & HAUS
LICHTPLANUNG

«DAS TAGESLICHT
IST UNERSETZBAR>

Aula der Schulan-
lage Baumlihof:
Licht schafft
Orientierung,
Aufmerksamkeit,
Behaglichkeit und
verliangert die

aktive Tageszeit.

Herr Heusi, was ist die Definition von Licht?

Michael Heusi: Licht ist ein physikalisches Phéno-
men, das wesentlichen Einfluss auf unsere Wahr-
nehmung und unsere psychische und kérperliche
Verfassung hat.

.. Und wie kann mit Licht geplant werden?
Licht macht unseren téglichen Lebensraum durch
die Reflexion an Oberfliachen erst sichtbar. Der Licht-
designer gestaltet das visuelle Umfeld, leitet die visu-
elle Wahrnehmung der Menschen, schafft Orientie-
rung, Aufmerksambkeit, Behaglichkeit, Gesundheit.
Die Profession des Lichtdesigners verlangt nach vie-
len unterschiedlichen Kompetenzen wie beispiels-
weise Gestaltung, Technik, Psychologie, Physiologie,
soziale und 6kologische Verantwortung.

Durch neue Technologien, intelligente

Lichtplanung und moderne Steuerungen

konnten laut der Branche 3,5 TWh Strom

eingespart werden (etwa die Jahresleis-

tung des Kernkraftwerkes Beznau 2).

Wie kénnte das konkret aussehen?
In Anbetrachtderkulturellen Entwicklungiiber die
letzten Jahrzehnte zu immer mehr und ldngerem
Kunstlichtgebrauchistdie Licht-Vereinbarung von
Davos ein hehres Ziel. Die Vereinbarung beinhaltet
Sensorik, intelligente Beleuchtungsanlagen, gute
Ausbildung der Planer, das Befolgen der Energieef-
fizienzverordnungen, Férderprogramme usw. Tat-
sache ist, dass die Energiewende auch hier nur mit
Verzicht erreicht werden kann. Weniger Licht vor
allem auch in der Aussenbeleuchtung. Es braucht
nunvorallem Lichtdesigner, die Denkarbeitleisten
und attraktive Wege des Verzichts suchen - sodass
der Verzicht zu mehr Lebensqualitit und nicht zu
weniger fuhrt.

BIOGRAPHIE
MICHAEL HEUSI

Michael Josef Heusi
hat 2004 das Licht-
designbiiro MichaelJo-
sefHeusi GmbH ge-
griindet und ist
Professional Member
bei der International
Association of Lighting
Designers und der VSI.
ASAI Er hat Design
und Innenarchitektur
an der ZHdK in Ziirich
sowie Tages- und
Kunstlichtplanung an
der UCL in London
studiert. Er engagierte
sich in Lehre und For-
schung und hilt regel-
maéssig Referate an
Fachtagungen.
www.mjh.ch

Die digitale Revolution macht auch vor
dem Thema Licht nicht Halt. Welche
Auswirkungen hat dies auf die Licht-
planung? Der Lichtdesigner Michael
Heusi gibt Auskunft.

TEXT— GERALD BRANDSTATTER*

Die Planung von Kunstlicht ist auch vom

vorhandenen Tageslicht abhangig.

Wie gehen Sie diesbezuglich vor?
Grundsétzlich beurteilen und berechnen wir in ei-
ner Tageslichtanalyse vier Aspekte. Die Tageslicht-
versorgung, die Besonnung, die Aussicht und die
Beschattung. Am Beispiel eines Biirogebdudes
heisstdies, einmoglichstbehaglichesund gesundes
sowie leistungsfreundliches Lichtklima zu schaf-
fen. Die Anspriiche an ein Gebdude stehen hier an-
fanglich im Widerspruch zu einer moglichst kom-
pakten Bauweise mit moglichst dichter Hiille, wie
es energetisch sinnvoll wére. Oder auch moglichst
viel Nutzflache im vorhandenen Volumen, wie es
fiir Investoren wiinschenswert wire. Wir treffen

Planungen mit Raumtiefen bis zu 20 m an, bei 3 m
Raumhohe. Nach 6 m Raumtiefeistaber kaumnoch
nutzbares Tageslicht vorhanden. Hier sind mit Ar-
chitekten und Bauherren Losungen zu finden, um
attraktive und gut belichtete Arbeitsrdume zu
schaffen. Dies steigert den Wert einer Immobilie
langfristig enorm. Diistere und introvertierte Fla-
chensindunbeliebtundvermietensichvielschlech-
ter. Ausserdem gibt es Tageslicht frei Haus. Energie
fiir Kunstlicht kostet.

Und wie sieht die konkrete Kalkulation von
benétigtem Kunstlicht aus, zum Beispiel bei
einem Biroarbeitsplatz?

Die Beleuchtungskriterien fiir einen Biiroarbeits-
platz sind in der Norm SN EN 12464-1 festgelegt.
Wir berechnen die nétige Beleuchtungsstirke so-
wie die Umgebungsbeleuchtungsstiarke, deren
Gleichmissigkeit, die Blendung usw. Man darfaber
eine Norm nicht mit einer Anleitung zu einer guten
Beleuchtungsplanung verwechseln. Eine Norm
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sichertin allgemeiner Form ein vereinbartes Mini-
mum. Die Lichtplanung muss jedoch weit dartiber
hinausgehen. So ist beispielsweise die richtige An-
wendung der wahrnehmungspsychologischen Er-
kenntnisse genauso wichtig wie das Einhalten von
Normen. Man kann mit Licht auch in einem Gross-
raumbiiro Privatsphére schaffen.
Inwiefern kann mit einer wohluberlegten
Planung sowie einer intelligenten
Steuerung die Effektivitat und Effizienz der
Beleuchtung gesteigert werden?
Wesentliche Betriebskosten konnen mit bestmog-
licher Ausnutzung des Tageslichts, praziser Dimen-
sionierung des Kunstlichts und einer Sensorik, die
beides aufeinander abstimmt, eingespart werden.
Ein allgemeingiiltiges Rezept gibt es jedoch nicht.
Im Hinblick auf das Gebdudemanagement
von Grossiiberbauungen: Welche Méglich-
keiten gibt es hier, die Beleuchtung ener-
gieeffizient, Ubersichtlich und zentral zu
steuern?
Indem man Gebiudesystemtechnik sinnvoll, aber
nicht gutglaubig anwendet. Sinnvoll heisst, Reduk-
tion der Komplexitit zu Gunsten der Flexibilitét.
Uberdefinition macht eine Immobilie gegeniiber
den wandelnden Anspriichen trige.
Auch die Beleuchtung bzw. die Leuchten-
und Lichttechnologie ist einem standigen
Wandel unterzogen. Was waren die techno-
logischen Innovationen der letzten Jahre,
und was ist zur Zeit im Gange?
Indenletzten zehn Jahrenhatin der Beleuchtungs-
technologie eine Revolution stattgefunden. Die
LED hat in der Schweiz fast jedes andere Leucht-
mittel verdrangt. Zur Zeit findet eine Riickbesin-
nung auf die qualitativen Aspekte des Lichts statt,
nachdem zuerst alles der Effizienz untergeordnet
wurde. So ging zum Beispiel die Farbwiedergabe am
Anfang der LED-fizierung zurtick und erfahrt nun
ein Revival, indem man den Standard konventio-
neller Leuchtmittel vor zehn Jahren mit der richti-
gen Wahl der LED deutlich tibertreffen kann. Dies
fiihrt im Alltag zu deutlich mehr visuellem Genuss.
Was ist bei Leuchtmitteln, Steuerungsge-
raten, Technologien kunftig zu erwarten?
Was tut sich in der Lichtforschung?
Man ist daran, die Pulsweitenmodulation, also das
Dimmen der LED durch extrem schnell getaktetes
Ein- und Ausschalten, durch andere Technologien
zu ersetzen. Auch empfindliche Personen werden
in Zukunft kein Flimmern mehr wahrnehmen. Die
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LED wird in Lebensdauer, Farbkonstanz, Farbwie-
dergabe und Lichtausbeute weiter zulegen. Die
OLED kann etwas, dass die LED nicht kann: Sie ist
einefldchige Lichtquelle und wird, sobald sie die Ef-
fizienzhiirde genommen hat, eingesetzt werden.
Beleuchtung wird intelligenter werden, indem
Steuerungen lernen, auf unsere Bediirfnisse zu re-
agieren und gleichzeitig tibergeordnete Interessen
zuwahren. Weiter werden die Sensoren der Leuch-
ten fortlaufend auch fiir andere Zwecke eingesetzt.
Arbeitsplatzmanagement in Shared-Desk-Biiros,
Raumtemperaturkontrolle, Einbruchschutz usw.
Bei LiFi, der Dateniibermittlung tiber Licht, bin ich
selbst gespannt, glaube aber eher nicht an einen
Durchbruch.

Inwiefern sind chronobiologische Aspekte
in die Lichtplanung einzubeziehen?

Die chronobiologischen Erkenntnisse der letzten
15 Jahre in Bezug auf Licht sind fiir die Lichtpla-
nung enorm wichtig. Lichtplanung wurde noch viel
mehr zur Planung von Lebensqualitit. Pla-
nungsteams tragen einmal mehr eine direkte Ver-
antwortung fiir die Gesundheit und Behaglichkeit
von Menschen. Es gilt Bildungs- und Biirogebaude
mit grossziigigem Tageslichtzugang zu planen. Ta-
geslicht synchronisiert unseren Hormonhaushalt
im Tagesablauf. Wir verbringen immer mehr Zeit
im Gebaudeinneren und sind bei schlechten Tages-
lichtverhéltnissen nicht synchron. Dies fiihrt von
Miidigkeit tiber Leistungsabfall bis zu Depression
und zur Schadigung unserer Gesundheit. Wir kon-
nen mit Kunstlicht die Synchronisation unterstiit-
zen, jedoch nie das Tageslicht ersetzen.

Das alles klingt nach einem hohen
Planungsaufwand. Wie hoch ist der Kos-
tenanteil der Lichtplanung an den Ge-
samtbaukosten bzw. der Bausumme?

Die Ordnungen fiir Leistungen und Honorare der
SIA sind ein bewéahrtes Tool, den Aufwand fiir die
Planung uber die relevante Bausumme zu rech-
nen. Im Fall der Lichtplanung ist dies die Leuch-
tenbausumme. Der Prozentsatz fiir den Stunden-
aufwand nimmt mit der Grosse des Projekts ab.
Grob gesagt kostet ein Lichtplaner fiir die Kunst-
lichtplanung bei einer Leuchtenbausumme von
100000 CHF zwischen 20 000 und 40 000 CHF,
wenn er alle Leistungsphasen von Vorprojekt bis
Inbetriebnahme abdeckt. Die Spanne entsteht,
weil Bautyp, Schwierigkeitsgrad, Zusammenset-
zung des Projektteams usw. grossen Einfluss auf
den Aufwand haben. [ ]

Licht als Inszenie-
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BAU & HAUS
BAUINVESTITIONEN

RUCKGANG AUF
HOHEM NIVEAU

BAK Economics prognostiziert einen
leichten RUckgang der Bautéatigkeit
far 2019 und 2020. Ausschlaggebend
dafur ist vor allem das Nachlassen

der Dynamik im wichtigsten Hochbau-
segment: dem Wohnbau.

TEXT—KLAUS JANK & MARCO VINCENZI*
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p ZWISCHENTIEF IM HOCHBAU
IN DEN JAHREN 2019 UND 2020

Fur den Schweizer Hochbau prognostiziert BAK
fiir 2019 ein Minusvon 0,4% und fiir 2020 einen Riick-
gang um 1,3%. Dies stellt den ersten jahrlichen Riick-
gang seit 2008 dar.

Ausschlaggebend fiir die temporire Abschwi-
chung im Hochbau ist vor allem das Nachlassen der
Dynamik im wichtigsten Hochbausegment, dem
Wohnbau. Der durch das Tiefzinsumfeld verursachte
Mietwohnungsboom diirfte mittlerweile seinen Ze-
nit iberschritten haben. Zwar sind die Zinsen wei-
terhin auf rekordtiefem Niveau, doch die in den letz-
ten Jahren in vielen Regionen deutlich gestiegenen
Leerstinde entfalten zunehmend eine bremsende
Wirkung. Die Leerstandsquote ist mit aktuell knapp
1,7% (Stand: Juni 2019) so hoch wie zuletzt Ende der
90er Jahre.

Aber auch in den anderen beiden Hochbausparten
sind die kurzfristigen Perspektiven verhalten. Vor al-
lem im Betriebsbau entwickelt sich das Volumen der
Baubewilligungen und Baugesuche bereits seit eini-
gen Quartalen riicklaufig.

MITTELFRISTIGE AUSSICHTEN:
AB 2021 GEHT ES WIEDER AUFWARTS
Nach dem prognostizierten leichten Riickgang der
Hochbautitigkeit in den Jahren 2019 und 2020 istim
mittelfristigen Prognosezeitraum (2021-2025) wie-
dervon einer steigenden Bautétigkeit auszugehen. Ei-
ne Fortsetzung des Baubooms der jiingeren Vergan-
genheit ist jedoch nicht zu erwarten.
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Verantwortlich ist vor allem der Wohnbau, der mit-
telfristig nur moderat expandieren wird, da die Nach-
fragetreiber der letzten Jahre an Kraft verlieren. Die
Zuwanderungkehrtvoraussichtlich nichtmehraufih-
re alten Rekordniveaus zurtick, sodass die Nachfra-
ge nach neuem Wohnraum langsamer wachsen wird.
Zudem ist ab 2021 mit nach und nach steigenden Zin-
sen zu rechnen, was einen dimpfenden Effekt auf die
Bautitigkeit haben wird. Einen limitierenden Faktor
stellen zudem die insbesondere in den Zentren knap-
per werdenden Baulandreserven dar. Positive Impulse
gehenindes mittelfristigvon der Umbau-/Sanierungs-
tatigkeitaus, dadierestriktivere Energiegesetzgebung
und die Forderprogramme fiir energetische Sanierun-
gen die Umbauaufwendungen ankurbeln diirften.

Im Betriebsbau erwarten wir im Zeitraum 2021 bis
2025 einen moderaten Aufwartstrend. Ein wichtiger
Wachstumstreiber sind dabei die intakten Aussichten
fiir die Schweizer Wirtschaft. Einige Bausparten sind
von strukturellen Problemen betroffen: Beispielswei-
sedampftder anhaltende Strukturwandelinder Land-
wirtschaft den Ausblick fiir neue Landwirtschafts-
bauten. Gute Wachstumsperspektiven hat dagegen
mittelfristig der Lager- und Hallenbau, da Transport-
und Logistiktatigkeiten im Zuge des zunehmenden
Onlinehandels immer mehr an Bedeutung gewinnen.

Auch im Infrastruktur-Hochbau fallt das Wachs-
tumstempo mittelfristig im Vergleich zu den letzten
Jahren etwas weniger kraftig aus. Zwar macht der
steigende Anteil alterer Personen an der Gesamtbe-
volkerung neue Investitionen in Infrastrukturgebéu-
denotwendig, und es sind auch noch immer zahlreiche
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Fiir den Schweizer
Hochbau prognosti-
ziert BAK fiir 2019
ein Minus von 0,4%
und fiir 2020 einen
Riickgang um 1,3%.
BILD: 123RF.COM

Spital- sowie Bildungsbauprojekte in Planung. Doch
durch das starke Wachstum der letzten Jahre wurde
ein Teil des Nachholbedarfs abgebaut, der sich in der
Vergangenheit angestaut hatte.

REGIONEN: BASSIN LEMANIQUE HAT
MITTELFRISTIG DIE BESTEN AUSSICHTEN
Mittelfristig ist in fast allen Regionen wieder mit
positiven Wachstumsraten zu rechnen. Die Dynamik
diirfte jedoch tiberwiegend moderat ausfallen, und
nur in der Region Bassin Lémanique ist ein wirklich
schwungvolles Expansionstempo zu erwarten. Grund
fiir die Spitzenposition der Region Bassin Lémanique
ist die iiberdurchschnittliche Bevolkerungs- und

ANZEIGE

iebdaudeprogramm

o

Haus sanieren. Energie
Das Gebaudeprogramm unterstiitzt energetische Sanierungen finanziell.
www.dasgebaeudeprogramm.ch

Wirtschaftsdynamik, welche die regionale Hochbau-
tatigkeit ankurbelt. Zudem wird in der Stadt Genf mit
dem Entwicklungsgebiet Praille-Acacias-Vernets
(PAV) in den niachsten 20 Jahren ein neuer Stadtteil
mit einer Fliache von 230 Hektaren gebaut. Dies wird
vor allem im Wohnbau, aber auch im Betriebsbau fiir
Impulse sorgen. [

WEITERE INFORMATIONEN DAZU FINDEN SIE UNTER HTTPS://WWW.BAK-
ECONOMICS.COM/LEISTUNGEN/BRANCHENANALYSE/BAUPROGNOSE-SCHWEIZ/

bbbl

finttientiid N

L T e e

Ut e

*KLAUS JANK

Der Autor ist Projekt-
leiter bei der BAK Eco-
nomics AG in Basel.

4
*MARCO
VINCENZI

Der Autor ist Projekt-
leiter bei der BAK Eco-
nomics AG in Basel.

und Geld sparen.




BAU & HAUS
WOHNFORMEN

WIE MOCHTEN
WIR WOHNEN?

» WOHNFORMEN SPIEGELN
GESELLSCHAFTLICHE
VERANDERUNGEN

Lebensmuster, Haushaltsformen, Ar-
beitsstrukturen und Mobilitdtsverhalten
verandern sich Schritt fiir Schritt. Auch
die Prognosen fiir morgen und iibermor-
gensind allseitsbekannt: Wirlebenlanger,
wir werden relativ gesund alt und haben
weniger oder gar keine Kinder. Die Folgen
des Klimawandels und des Ressourcen-
verbrauchs sind bereits heute spiirbar. All
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Wohnen ist immer Abbildung der gesell-
schaftlichen Verdnderung, und es stellt
sich heute einmal mehr die Frage: Wie
mochten wir wohnen?

diese Verdnderungen haben Konsequen-
zen: fur die Altersvorsorge, das Gesund-
heitswesen, die Kinderbetreuung und die
Schulen und fur das Familienleben, fur
Migration und Integration, fiir die Art,
wie wir wirtschaften, und fiir den Umgang
mit den Ressourcen. Und damit schliess-
lich fur die Art und Weise, wie wir woh-
nen werden. Wohnen istimmer Abbildung
der gesellschaftlichen Verdnderung, und
es stellt sich heute einmal mehr die Fra-
ge: Wie mochten wir wohnen? Zahlreiche
Wohnprojekte aus dem In- und Ausland
versuchen, sich bereits heute dieser Fra-
ge zu stellen. Sie testen neue Wohnformen

aus, experimentieren mit Nutzungspro-
grammen und Gemeinschaftseinrichtun-
gen, integrieren und durchmischen, oder
bieten spezifische Wohnlésungen fiir ver-
adnderte Lebensrhythmen und bestimmte
Lebensphasen an. Anhand von neun sehr
unterschiedlichen Projekten und weiteren
Projektskizzen wird in der Publikation auf-
gezeigt, wohin die Reise gehen konnte: Was
heute noch ungewohnt erscheint, konnte
schon bald - zumindest fiir einen Teil der
Wohnbevolkerung — Realitdt werden.

1!’!"”
f

MOBILE ARBEITNEHMER UND
WAHLFAMILIEN

Zu Beginn werden in der Publikati-
on die wesentlichen sozialen Verdnde-
rungen und Tendenzen aufgezeigt und ih-
re Auswirkungen auf Wohnbediirfnisse
werden schlaglichtartig beschrieben: Die
wachsende Vielfalt von Lebensstilen hin-
terfragt und erginzt traditionell «vorge-
gebene» Lebenslidufe. In der Folge wei-
sen Wohnbiografien immer mehr Briiche,
Umwege und Experimente auf. Die Band-
breite familidrer Bindungen nimmt zu, im-
mer mehr Menschen entscheiden sich be-
wusst fur «Wahlfamilien» auf Zeit. Die

In seiner neuen Publikation bietet das
Kompetenzzentrum fur Typologie und
Planung in Architektur (CCTP) der
Hochschule Luzern zusammen mit
Wohnbaugenossenschaften Schweiz
einen Uberblick.

TEXT—RICHARD ZEMP, ANGELIKA JUPPIEN,
FRANZISKA WINTERBERGER*

allgegenwartige Digitalisierungbeeinflusst
unser Mobilitdtsverhalten und fiihrt zu
neuen Arbeitszeitmodellen, was neue Mog-
lichkeiten fur individuelle Lebensgestal-
tung bietet. Durch Automatisierung und
Outsourcing (ebenfalls Folgen von Globa-
lisierung und Digitalisierung) werden aber
auch soziale Unterschiede verstarkt. Aus-
gehend von diesen Verdnderungen lassen
sich Pars pro Toto drei Nutzergruppen aus-
machen, aufderen Bediirfnissen inder Stu-
diedas Augenmerkliegt: Dasind zum einen
die sogenannten «Millenials». Zu dieser
Generation gehoren die zwischen 1980 und
1995 Geborenen. Sie sind mit den techni-
schen Veridnderungen aufgewachsen, fith-
len sich in der Regel nicht an traditionel-
le Lebensléufe gebunden und arrangieren
sichmitdem schnelleren Lebensrhythmus.

Mit «Familie 4.0» werden jene Famili-
enverbande bezeichnet, die in den letzten
Jahrzehnten vermehrt und teils neu auf-
gekommen sind. Sie gehen tiber die klas-
sische Kleinfamilie der 1950er hinaus,
sind Patchwork-, Regenbogen-, Eineltern-,
Mehrgenerationen- und Wahlfamilien mit
geteilten Interessen. Die Generation der
«Babyboomer» wurdevon1945bis 1964 ge-
boren. Thr Name geht auf den «Babyboom»
nach der Zeit der Entbehrung und Unsi-
cherheitim Zweiten Weltkrieg zuriick. Thre
Konsumentenwiinsche geltenim Vergleich
zu der Altersbevolkerung der Vorkriegsge-
neration als anspruchsvoller, auch unter-
scheiden sie sich durch den Wunsch, mog-
lichst lange selbstbestimmt in der eigenen
Wohnung zu leben und ihren Lebensalltag
selber zu gestalten.

SPEZIFISCH, ABER
VERANDERBAR

Wie wirken sich die genannten Verande-
rungen auf unsere Wohnbediirfnisse aus?
Die sinkende Haushaltsgrosse steigert
eindeutigdenBedarfankleinen Wohnein-
heiten, gleichzeitig suchen Alleinstehen-
deabernach Moglichkeitsraumen, welche
sinnstiftende Formen des Zusammen-
seins stimulieren. Viele der Alleinstehen-
densind dltere Menschen, dieihren Alter-
sphasen entsprechende Wohnungen mit
bedarfsabhingigen Unterstiitzungs- und
Vernetzungsangeboten bendtigen. Nicht
alle Pensionierten haben aber dieselben
Moglichkeiten. Wahrend die einen durch
ihre gute Gesundheit und teils aufgrund
sehr komfortabler finanzieller Situation
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UBERBLICK

INNOVATIVE WOHNFORMEN .

Kontext, Typologien und Konsequenzen

Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP)

neue Bediirfnisse an ihre Umwelt anbrin-
gen kénnen, sind andere auf bezahlbaren
Wohnraum und starke Unterstiitzung im
Alltag angewiesen.

Die sozialen Formen des Zusammenle-
bens werden vielfaltiger, die Individuali-
sierung schreitet voran. Der Wunsch nach
Angeboten, die einerseits spezifisch auf ei-
ne bestimmte Lebensphase zugeschnitten
sind und andererseits aber wihrend der
Wohnbiografie verdnderbar sind, wachst.
Gesucht werden Wohnungen, die spezifi-
scheBediirfnisse abdecken, aber auch Mog-
lichkeiten zur Beteiligung, Mitgestaltung
und Aneignung bieten. Somit entstehen
Diversifikation und Spezialisierungder An-
gebote. Mit der zunehmenden Nachhaltig-
keitssensibilisierung nimmt der bewusste
Verzicht auf private Wohnfldche zu. Wohn-
qualitit geht nicht mehr proportional mit
Wohnflache einher, sondern wird etwa aus
Aneignungsraumen und Nutzungsangebo-
ten im Quartier geschopft.

Mit der Zunahme von Doppelverdie-
ner-Familien kommt ein Interesse an
Nachbarschaften mit familienergdnzen-
den Dienstleistungen auf. Familien suchen
Wohnmodelle, die organisierte Nachbar-
schaftshilfe, aber auch Riickzug ermogli-
chen. Neue Familienformen profitieren
von anpassbaren Angeboten. Teils werden
bisher hiusliche Funktionen ausgelagert,
gleichzeitig wird Heimarbeit wieder hau-
figer. Dies wirft auch Fragen zur Trennung
von Arbeit und Freizeit auf.

WEGWEISENDE WOHNPROJEKTE
UND IHRE MOTIVATIONEN
Aufgrund der identifizierten Wohnbe-
dirfnisse und der gewahlten Nutzergrup-
pen wurde nach Motivationen gesucht,
die innovative Wohnformen begriinden.
In drei der insgesamt fiinf Motivations-
clustern liegt der Fokus auf unterschied-
lichen Ausprigungen gemeinsam or-
ganisierten Wohnens. Der Motivation
«Gemeinschaftlich als Grundhaltung»
liegt explizit der Wunsch nach Gemein-

IMMOBILIA/ Oktober 2019

BUCHTIPP: INNOVATIVE
WOHNFORMEN

Die Publikation ist das Resultat der gleichnamigen
Studie «Innovative Wohnformen», welche im Auftrag
von Wohnbaugenossenschaften Schweiz, Regional-
verband Zirich, und mit der Unterstiitzung der
Schweizerischen Agentur fir Innovationsférderung
von Juli bis Oktober 2018 realisiert wurde. Die Pub-
likation kann unter folgendem Link heruntergeladen
werden: https://www.hslu.ch, Suchbegriff «innovati-
ve Wohnformen»

schaft zugrunde. Hier finden sich Gleich-
gesinnte zusammen, um das Leben in und
um das Wohnen selbstverwaltet zu orga-
nisieren. Projekte im Cluster «Gemein-
sam als Mittel zum Zweck» entspringen
einer anderen Motivation. Hier wohnen
Menschen vornehmlich aus Okonomi-
schen Uberlegungen zusammen. Indem
man sich gewisse Rdume und Infrastruk-
turen teilt, kann man sie sich leisten. Im
gemeinniitzigen Wohnungsbau «Bike &
Swim» in Wien etwa wurde zugunsten der
fahrradfreundlichen Bewohnerschaft be-
wusst auf eine Tiefgarage verzichtet. Mit
den Einsparungen konnte auf der gemein-
schaftlichen Dachterrasse ein Schwimm-
bad verwirklicht werden. In diesen ersten
beiden Motivationsclustern finden sich
héufig homogene Gruppen zusammen.

Demgegeniiber versuchen Projekte mit
der Motivation «Durchmischung und In-
tegration» durch eine bewusst geforder-
te Heterogenitit der Bewohnerschaft
bestimmte Gruppen zu integrieren. Im
Brahmshof in Zirich beispielweise dus-
sert sich diese Motivation in einem Mix
aus freitragenden und subventionierten
Wohnungen. Die Integration wird mittels
einer sorgféltigen Vermietungspraxis und
einer Hausverwaltung vor Ort aktiv gefor-
dert.Die Architekturisthier bewusstnicht
«spezifisch», sondern roh und flexibel. Da-
durch ist sie fiir unterschiedliche Interes-
sen und Bediirfnisse offen. Projekte im
Motivationscluster «Spezifische Losun-
gen fir bestimmte Lebensphasen» gehen
auf die Bediirfnisse wachsender Zielgrup-
pen ein, welche aufgrund ihres Alters oder
ihrer Arbeitsverhéltnisse sehr spezifisch
ausfallen. Der Motivationscluster «State-
ment eines besonderen Lebensstils» be-
zeichnet schliesslich Projekte, die ihren
Ursprung in einer ganz bewussten Hal-
tung zum Leben haben und diese auch nach
aussen verkorpern sollen. Allen analysier-
ten Projekten gemeinsam ist ein «Mehr»,
das liber das Wohnen in den eigenen vier
Wiénden hinausgeht.

DAS WOHNEN DENKEN, NICHT
NUR WOHNUNGEN BAUEN

Dieses «Mehr» wurde dabei auf ver-
schiedenen Ebenen festgemacht. Etwa
durch spezifische Angebote fiir spezielle
Lebenslagen, neue Radume fiir gewerbliches
und nichtgewerbliches Schaffen innerhalb
der Wohnsiedlung, Vernetzung zu Freizeit-
angeboten, Austauschplattformen. Sie ver-
suchen tiber das Wohnen hinaus die alltag-
lichen Arrangements der Bewohnendenmit
neuen Lebens- und Arbeitsmodellen zu er-
leichtern. Alle im Rahmen dieser Studie
vorgestellten Projekte suchen bewusst und
eigenstindig nach Antworten auf die Frage,
wie wir heute wohnen wollen. Sie verhan-
deln damitdie Definition von Wohnqualitét
wiederneu. Diesistaus Sichtder Verfassen-
den ein ganz zentraler Punkt, der letztend-
lich dartiber entscheidet, wie wegweisend
ein Wohnprojekt ist. [
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BAU & HAUS
TOOL NACHHALTIGKEIT

EINFACH INS

NACHHALTIGE BAUEN

EINSTEIGEN

» ZOGERLICHE HALTUNG

Der Bausektor spielt eine zentrale Rolle, wenn es
um die nachhaltige Entwicklung der Schweiz geht.
Mit rund 60 Mrd. CHF an Investitionen im Jahr bie-
tet er ein enormes Potenzial. Zudem wirkt er in viel-
faltiger Weise auf Gesellschaft, Wirtschaft und Um-
welt ein.

Vom Know-how und von den Konzepten herist die
Schweiz fir das nachhaltige Bauen bereit. Die ent-
sprechenden Baustandards sind vorhanden und auch
die Fachleute, die sie umsetzen kénnen. Sinn und
Zweck einer zukunftsfahigen Immobilien- und Bau-
wirtschaft sind bei den Akteuren weitumbekanntund
im Prinzip auch unbestritten. Und trotzdem scheint
deren Umsetzung noch immer eher etwas fiir beson-
ders engagierte Investoren und Bauherrschaften zu
sein. So bewegt sich der Anteil an wirklich nachhalti-
genNeubauteninder Schweiznochimmerim einstel-
ligen Prozentbereich. Dabei miisste das nachhaltige
Bauen rasch zum Normalfall werden, wenn wir unse-
re nationalen Nachhaltigkeitsziele erreichen wollen.

Die z6gerliche Haltung der Akteure hat viele Griin-
de. Einer davon ist sicher, dass sich noch zu wenige
an das Thema heranwagen, wahrscheinlich, weil es
ziemlich neu ist und viele noch keine Erfahrungen
damit sammeln konnten. Zudem gilt nachhaltig bau-
en noch immer als komplex und aufwendig - gerade,
wenn es darum geht, einen umfassenden Standard an-
zuwenden und zu zertifizieren.

RASCH EIN GEFUHL DAFUR BEKOMMEN,
WORAUF ES ANKOMMT

Um den Einstieg zu erleichtern, hat das Netzwerk
Nachhaltiges Bauen Schweiz NNBS mit der Hoch-
schule Luzern ein Werkzeug entwickelt, mit dem auch
Nichtfachleute arbeiten konnen. Das Werkzeug nennt
sich Pre-Check SNBS 2.0 Hochbau und, wie der Name
schon sagt, ist es vorrangig als Hilfsmittel zum Bau-
en nach dem Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz
SNBS gedacht. Es taugt aber auch dafiir, sich einen ge-
nerellen Uberblick tiber die Qualitit von fast beliebi-
gen Hochbauprojekten zu verschaffen. Speziell Inves-
toren, Bauherren und Projektentwickler sollen sich
damitniederschwellig dem nachhaltigen Bauen anné-
hern konnen. Gleichzeitig vermittelt ihnen die Arbeit
mit dem Pre-Check auch frith im Projekt ein Gefiihl
dafiir, worauf es ankommt und wo allenfalls Heraus-
forderungenlauern. Damiteigneter sich als Werkzeug
fiir die strategische Planung von Bauvorhaben.

Je nach Projekt und nach Vorwissen der Anwen-
denden zu ihrem Projekt liefert der Pre-Check in 30
bis 120 Minuten einen Uberblick iiber das Potenzial,
aber auch tiber moégliche Stolpersteine. Hierfiir miis-
sen nur einfache Fragen beantwortet werden. Da-
fiir braucht es keine Berechnungen oder aufwendige
Recherchen im Vorfeld. Im ersten Teil werden Ein-
stiegsfragen beantwortet. Sie dienen dazu, das Projekt

IMMOBILIA/ Oktober 2019

Fachkenntnisse erlaubt.
TEXT—GIANRICO SETTEMBRINI*

Quelle: NNBS

Kontext und
Architektur

Viele Bauherren und Investoren bauen
nicht nachhaltig, weil sie es fur schwierig
und komplex halten. Nun gibt es ein neues
Werkzeug, das ihnen den Einstieg bereits
frUh im Projekt rasch und ohne vertiefte
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einzuordnen und themeniibergeordnete Aspekte zu
klaren. Im zweiten Teil sind die Fragen nach den The-
men der Bereiche «Gesellschaft», «Wirtschaft» und
«Umwelt» gegliedert.

VERSTANDLICHE RESULTATE

Der Pre-Check stellt die Resultate so einfach dar,
dass sie ohne Spezialwissen verstanden werden kon-
nen. Die wesentlichen Befunde sind in Form von Dia-
grammen visualisiert und entsprechend den drei Be-
reichen der Nachhaltigkeit sortiert. Zudem werden
mogliche Stolpersteine auf dem Weg zur nachhalti-
gen Immobilie identifiziert und konkret herausgear-
beitet. Hilfreich fiir Investoren oder Bauherrschaften,
die sich auf den Wegbegeben und allenfalls sogar nach
SNBS bauen oder zertifizieren wollen: Das Werkzeug
weist die Indikatoren direkt aus, die kritisch werden
koénnen. Damit werden eine gute Basis und eine solide
Diskussionsgrundlage gelegt fiir die weitere Entwick-
lung und Optimierung des Projekts — man bekommt
quasi einen Wegweiser fiir die Zukunftsfahigkeit sei-
nes Bauvorhabens in die Hand.

Momentan ist der der Pre-Check fiir die Erneu-
erung von Wohn- und Biirogebduden optimiert. Mit
einer gewissen Unschérfe liefert er aber auch niitz-
liche Aussagen fiir Projekte mit anderen Nutzungen.
Bis im Frithjahr 2020 wird das Werkzeug auf Neu-
bauten und auf die Nutzungskategorie «Bildungsbau-
ten» erweitert. Es kann als Excel-Datei im Shop auf
www.nnbs.ch gegen Registrierung gratis herunterge-
laden werden. [ ]

Nutzung und
Raumgestaltung

Wohlbefinden
und Gesundheit

*GIANRICO
SETTEMBRINI

Der Autor ist wissen-
schaftlicher Mit-
arbeiter und Projekt-
leiter SNBS Pre-
Check an der Hoch-
schule Luzern.




IMMOBILIENBERUF
IMMO-BOAT 2019

ZUKUNFTS
VISIONEN AUF
DEM ZURICHSEE

Gutgelaunte Giste beim Einstieg am Schiffssteg Biirkliplatz.

(BILDER: ZVG)

» EHRENGAST RAGETH
CLAVADETSCHER

Dieser sommerliche Anlass
ist sehr beliebt und so erstaunt
es nicht wirklich, dass die gutge-
launten Géaste plinktlich am
Schiffsteg erschienen und sich
auf diesen Abend an Bord der
MS Panta Rhei freuten. Die
Gastgeber waren tiber das zahl-
reiche Erscheinen der Géste be-
geistert. Dieser Event bot nebst
den kulinarischen Highlights
und der idyllischen Landschaft,
einen unbeschwerten Rahmen
fiir aufschlussreiche und unter-
haltsame Gespréche.

ANZEIGE

Der diesjahrige Ehrengast
Rageth Clavadetscher - eine
polarisierende und innovative
Personlichkeit — wurde herz-
lich willkommen geheissen.
Seine innige Leidenschaft gilt
dem erfolgreichsten Einkaufs-
zentrum der Schweiz — dem
Glatt in Wallisellen. Gekonnt
leitete Monika Schérer, TV-
Moderatorin und Radiospre-
cherin, dieses Interview pro-
fessionell und fithrte einen
ausgiebigen und offenen Talk.

Das Glattzentrum ist ein
Mikrokosmos mit 2000 Mitar-
beiter und Verkaufer, dasin

g ;ql

Bei herrlichem Augustwetter lud

der SVIT ZUrich, mit den Partnern
ImmoScout24, Raiffeisen, Siemens
Hausgerate und Swisscom (Schweiz)
AG, zum neunten Mal zum Networ-
king-Event «lmmo-Boat 2019» ein.
TEXT—MANUELA BALDESSARI*

Pascal Stutz (links), CEO SVIT Ziirich, Marnie Baldessari,
Stv. CEO SVIT Ziirich, mit dem Ehrengast Rageth Clavadetscher.

2018 rund 9,3 Mio. Kundenbe-
suche verzeichnete (Umsatz
ca. 600 Mio. CHF). Clava-
detschers Job besteht unter
anderem darin, die Frequen-
zen (Traffic) im Glatt zu for-
dern, um gute Rendite zu er-
wirtschaften.

NEUE VISIONEN, MARKT-
FELDER UND GE-
SCHAFTSMODELLE
Clavadetscher betreibt
Trendforschung, verfolgt di-
verse Entwicklungen im Aus-
land und konzentriert sich auf
die junge Generation. Diese
hat klar einen anderen Bedarf
als die heutige Kundschaft.
Tendenz: Die Jungen wollen
keine Massenprodukte mehr
kaufen und setzen auftranspa-
rente Informationsangaben ei-
nes Produkts (Product code).
Daher wird es in Zukunft keine
herkémmlichen Verkédufer
mehr geben - es werden viel-
mehr «Datentherapeuten»
sein. Junge sammeln Daten,
sind aufunzihligen Social-
Media-Channels ununterbro-
chen prasent (Instagram usw.)
und sind bestens unterrichtet.
Dieses Kundensegment er-
reicht man nur durch Informa-
tionen und Rezessionen (Be-
wertungsmodule). Zudem

sucht das Glatt auch Firmen,
Start-ups usw.,, die Trends aus-
16sen - leider zeigt die Schweiz
in diesem Bereich wenig Inno-
vation. Trend-Brands-Stores
werden in Zukunft den Lowen-
anteil im Glattzentrum sein.

MEHRWERT UND EINEN
SOZIALEN AUSTAUSCH
SCHAFFEN

Das eigentliche Onlinege-
schéft hat keinen Platz fiir so-
ziale Komponenten. Daher
wird das Ziel sein, gemeinniit-
zige Hotspots zu schaffen. Das
Miteinander, der Austausch
uber Produkte oder aktuelle
Themen werden in Zukunft im
Zentrum stehen. Die neuen
Geschéiftsmodelle werden dar-
auf hinauslaufen, dass die ge-
wiinschten Artikel geliefert
werden und die Auskiinfte/Er-
klarungen dann im Hotspot ab-
gegeben und detailliert erortert
werden. Die Kommunikation
und der direkte Dialog zu ei-
nem Produkt/Thema wird der
moderne Marktplatz sein.

Ein weiteres Unterneh-
menskonzept, das bereits im
Glatt Einzug gehalten hat:
Meist ist eine Online-Commu-
nity isoliert und hat fiir die Of-
fentlichkeit keine Visibilitat.
Das Glatt bietet dem Online-
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Begriissung durch Christoph M. Steiner, Vorstandsmitglied

SVIT Ziirich.

Anbieter fiir eine begrenzte
Zeit die Moglichkeit, sich in ei-
nem Showroom in dieser stark
frequentierten Location off-
line zu préasentieren, um so zu
analysieren, ob das eigene Pro-
dukt bei den Kunden und Pas-
santen auf Interesse stosst.

ZU VIELE HANDLER - ZU
WENIG HANDEL

Textil, Schuhe und Mébel-
diese drei Segmente werden in
den Onlinehandel verschwin-
den und kaum mehr vor Ort
présent sein (Selbstregulie-
rung) - Ausnahmen sind die
Nischenplayer. Die Marktpléat-
ze von morgen sind nicht mehr
mit einem grossen Produktear-
senal versehen, denn begehbare
Warenlager sind passé; das On-
linegeschéft wird zu stark sein.
Das Glattzentrum wird in der
kommenden Zeit diesbeziiglich
eigene einschneidende Korrek-
turen vornehmen.

Fazit: Das Glatt wird nicht
mehr priméar ein Einkaufzen-
trum im klassischen Sinne
sein. Das Ziel ist, eine innova-
tive Event-Location und ein
Community-Anbieter zu sein.
Dieser Standort soll in Zukunft
ein Meeting Point, ein Hotspot
fiir diverse Interessengruppen
und ein Ort fiir Trend-Brands-

IMMOBILIA/ Oktober 2019

Stores werden, sodass Shop-
ping eher als angenehmer Ne-
beneffekt auftritt.

Christoph M. Steiner, Vor-
standsmitglied des SVIT Zii-
rich, bedankte sich fiir die
spannenden Ausfithrungen
von Rageth Clavadetscher und
lobte die tadellose Organisati-
ondes Events — der SVIT Zii-
rich hat wie so oft mit diesem
Anlass vollends iiberzeugt. Das
Buffet wurde feierlich eréffnet
und die gutgelaunten Géste
verteilten sich an Bord, unter-
hielten sich angeregt und ver-
gniigt tiber diverse Fachthe-
men oder den erlebten Talk.
Der renommierte Saxophonist
G-Sax untermalte die abendli-
che Szenerie mit beschwing-
ten Kldngen und auf Sonnen-
deck konnten die Anwesenden
bei Zigarren und feinen Destil-
laten den stimmungsvollen
Abend gemaéchlich ausklingen
lassen. m

*MANUELA
BALDESSARI

Die Autorin ist
freischaffende
Texterin im
Auftrag des
SVIT Zirich.

ANZEIGE

Die Armatur die mehr kann

)

Die Technik findet in
einem 30er Mobel
Platz, Temperatur
via Smartphone
verstellen.
Kohlensaure Gehalt
regulierbar. Jumbo
Zylinder reicht fur
ca. 200 Liter Soda
Wasser. Der
Zylinder wird in
5703 Seon wieder
befullt.

Soda Fresh @ Home
Pontresina Touch Spring
INOX CNS

QR CodeKatalog

S

" g

Sprudel / Kaltes / Kochend Wasser
aus der Kiichenarmatur
Kochend Wasser - 100°C
Gekiihlt gesprudelt 4-12 °C

Das leiseste Gerat am Markt,
ca.38 dB(A) Neue Systembox
Das 6kologischste: Standby

\
K \)\(\‘e Stromverbrauch ca. 0,20 KwH
x % % S &% Daskleinste H 400 T 420 B 185 mm
* R R\
000 Q}(‘ .
o Soda Fresh Schweiz AG

Industrie Birren 10
5703 Seon AG

062 769 66 44
Team@soda-fresh.ch

ﬁ or svwrvzerLane K3

ANZEIGE

Einer fur alles

Reparatur, Verkauf und Installation
aller Marken fUr Klche und Waschraum.

Telefon 0844 848 848
Fax 0844 848 850
service@sibirgroup.ch

SIBIRGroup | service

/

www.sibirgroup.ch

Ihr Partner mit Allmarken-Service



IMMOBILIENBERUF
SVIT CAMPUS 2019

UPDATE IN
ENERGIE- UND
RECHTSFRAGEN

—

Das Hotel
Paxmontana
wurde fiir zwei
Tage zum SVIT
Campus

FOTOS:

IVO CATHOMEN

» WETTERGLUCK

Wissen tanken in angeneh-
mer Atmosphére — unter die-
sem Motto fiithrt der SVIT
Schweiz jeweils im Herbst den
SVIT Campus durch. Die zwei-
tagige Weiterbildungsveran-
staltung richtet sich in erster
Linie an Bewirtschafterinnen
und Bewirtschafter, Treuhéin-
der, Teamverantwortliche und
Fihrungskrafte der Immobili-
enwirtschaft. Neben der Wis-
sensvermittlung bietet der
Campus viel Raum fiir den ent-
spannten Austausch. Fernab
vom hektischen Geschiéftsalltag
kommen die Géste in den Work-
shops, aber auch in den Pausen,
beim Essen und an der Bar
rasch miteinander ins Ge-
sprich. Die Distanz zum Alltag
gehort zum Konzept. Darum
gastiert der SVIT Campus «in
der Natur» — eine ausgezeich-
nete Gelegenheit, um in zwei
Tagen die Batterien aufzuladen.

In diesem Jahr wurde das
Hotel Paxmontana in Flieli-
Ranft im Kanton Obwalden
fiir zwei Tage zum SVIT Cam-
pus. Das strahlende Wetter
und der Ausblick von Brien-
zer Rothorn bis Pilatus boten
dabei eine aussergewohnliche
Kulisse. Zum Auftakt des Pro-
gramms informierte Jules Pi-
kali, Geschéaftsfliihrer der
Oekowatt AG und
Geschéftsfiihrer der Regio-
nalkonferenz Zentralschweiz
der Konferenz Kantonaler
Energiefachstellen (EnFK),
uber die gesetzlichen und
technologischen Rahmenbe-
dingungen fiir die energeti-
sche Sanierung von Mietlie-
genschaften. Mit der
Energiestrategie 2050 des
Bundes, der Revision der
Energiegesetzgebung in den
Kantonen und der aktuellen
parlamentarischen Diskussi-
oniiber die CO2-Gesetz-

gebung auf Bundesebene ist
die Erneuerung von Rendite-
liegenschaften ein hochbri-
santes Thema.

ENERGIE, MIETRECHT
UND BRUDER KLAUS

Die mietrechtliche Sicht der
energetischen Sanierung einer
Mietliegenschaft kann in der
Diskussion unter Bewirtschaf-
tern natiirlich nicht fehlen. Die-
sem Aspekt widmete sich Rolf
Kaiser in seinem Workshop. Die
weiteren juristischen Themen
waren die Gestaltung von Miet-
vertragen (Beat Rohrer), Zwi-
schennutzung von Liegenschaf-
ten (Gaudenz Schwitter) und
das «Minenfeld» Nebenkosten-
abrechnung (Urban Hulliger).
Mit dem Workshop «Compli-
ance und Datenschutz in der
Bewirtschaftung» unter der
Leitung von Christian Wind
sensibilisierte der SVIT die Im-
mobilienfachleute fiir ein in der

In Flteli-Ranft haben sich Mitte Sep-
tember Uber 50 Teilnehmerinnen und
Teilnehmer am SVIT Campus in Fragen
der energetischen Sanierung und des
Mietrechts von Fachspezialisten auf
den neuesten Stand bringen lassen.
TEXT—IVO CATHOMEN*

Branche noch weitgehend unbe-
achtetes Thema, das aber mit ei-
ner strengeren Haftungs- und
Datenschutzregulierung eine
wachsende Bedeutung erlangt.

Wer am Ende des ersten Se-
minartages noch geniigend
Energie oder aber auch Lust auf
Bewegung hatte, liess sich in der
Klus unter kundiger Fithrung
tiber das Leben und Wirken von
Niklaus von Fliie informieren.

SVIT Campus 2019 verpasst
oder im kommenden Jahr wie-
der dabei? Der ndchste Campus
findet voraussichtlich am 14. und
15. September 2020 wiederum
im Hotel Paxmontana statt.

Unterstiitzt wurde der An-
lass in diesem Jahr von Home-
gate und Miele. m

*IVO
CATHOMEN
Dr. oec. HSG, ist
Herausgeber der
Zeitschrift
Immobilia.
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ANZEIGE

Am Hauptsitz in Baar suchen wir Sie,
einen engagierten und erfahrenen

Immobilienbewirtschafter
(m/w)

IHRE AUFGABE

* Administrative und technische Bewirtschaftung eines
Immobilien-Portfolios mit Wohn- und Gewerbe-
immobilien (Miete und Stockwerkeigentum)

IHR PROFIL

* Kaufmannische Grundausbildung mit Weiterbildung
zum Immobilienbewirtschafter mit eidgendssischem
Fachausweis

*Mehrere Jahre Erfahrung in der Immobilien-
bewirtschaftung

«Selbststandige Arbeitsweise, leistungs- und team-
orientiert, belastbar, gute Umgangsformen,
verhandlungssicher

WIR BIETEN

*Herausfordernde, vielseitige Tatigkeit in einem
zukunftsorientierten Unternehmen

* Stabile Unternehmenskultur, welche eigenverant-
wortliches Handeln unterstitzt

* Attraktive Anstellungsbedingungen und eine
moderne Infrastruktur

Erkennen Sie in dieser Aufgabe eine langerfristige
Herausforderung?

Dann freuen wir uns auf lhre vollstandigen
Bewerbungsunterlagen.

Alfred MUller AG, Neuhofstrasse 10, 6340 Baar

heidi.rohner@alfred-mueller.ch
Telefon +41 41767 02 02

Riume voller Leben @ Alfred Miiller

IMMOBILIA/ Oktober 2019 — 57 —



Thurgau%%%

SEERUCKEN

Ein Job im Thurgau gibt Riickenwind.

Das Kantonale Tiefbauamt ist zustandig fiir den Ausbau, Unterhalt und Betrieb von 800 km Kantonsstrassen sowie
Rad- und Wanderwege. Die Abteilung Strassenbau leistet einen entscheidenden Beitrag zu einem intakten, siche-
ren und funktionierenden Strassennetz.

Im Rahmen einer Nachfolgeregelung suchen wir per 01. Januar 2020 oder nach Vereinbarung eine/n kompe-
tente/n

Projektleiterin / Projektleiter
Landerwerb

Pensum 100%

Ihre Hauptaufgaben:

= verantwortlich fur den gesamten Landerwerb und die Liegenschaftsverwaltung des Tiefbauamtes
= fihren von Verhandlungen mit Privatpersonen und Behorden

= Schatzung von Grundstiicken und Gebéduden

= Budgetliberwachung, Vertragsabschluss, Landerwerbsabrechnung

= erstellen von Antragen zu Kauf / Verkauf von Grundstlicken sowie Abschluss von Dienstbarkeiten

Sie bringen mit:
= Kaufmannische oder technische Grundausbildung

= Weiterbildung und/oder Erfahrungsjahre im Grundbuchwesen, Treuhand- oder Immobilienbereich

= Stéarke in Kommunikation und schriftlichem Ausdruck

= Verhandlungsgeschick und gewandt im Umgang mit Kunden, Behérden, Planern und Mitarbeitenden

= Selbstandige, verantwortungsbewusste und treuhanderische Arbeitsweise, Entscheidungsfreudigkeit, Empathie
= Freunde und Interesse im Umgang mit Menschen im Fachgebiet Landerwerb

= gute [T-Anwenderkenntnisse

Wir bieten Ihnen:
= eine selbstandige, verantwortungsvolle Aufgabentatigkeit

= attraktive Anstellungsbedingungen (kantonale Personalgesetzgebung)
= kollegiales, interdisziplinares Projektleiterteam

= abwechslungsreiches Arbeitsumfeld

= Weiterbildungsmaglichkeiten

Weitere Auskiinfte erteilt lhnen gerne:
Bendedikt Eberle, Abteilungsleiter Strassenbau, T 058 345 79 34, benedikt.eberle@tg.ch

Interessiert?
Den Link fiir Ihre Onlinebewerbung finden Sie im Inserat unter www.stellen.tg.ch

~ - 9

v
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IMMOBILIENBERUF
SEMINARE UND TAGUNGEN

SEMINARE UND TAGUNGEN DER

SVIT SWISS REAL ESTATE SCHOOL

22.10.2019

Sanierung von Mietliegenschaften aus
Bewirtschaftersicht (Bewi-Zyklus)
23.10.2019

Umgang mit auffalligen und aggressiven
Mietern

24.10.2019

Erfolgreiche Sanierung von Wohnbauten
29.10.2019

Vermarktung und Marktmiete (Bewi-Zyklus)

SEMINAR -~
UMGANG MIT AUFFAL-
LIGEN UND AGGRES-
SIVEN MIETERN
23.10.2019

INHALT

Fachleute aus dem Immobilienbereich, ins-
besondere Bewirtschafterinnen und Bewirt-
schafter sowie Hauswarte, haben bei der
Austibung ihrer taglichen Aufgaben mit un-
terschiedlichen Menschen zu tun.

Gewisse Mieter kénnen sehr konfliktgela-
den reagieren und eine grosse Herausforde-
rung darstellen. Mit geeigneten Kommuni-
kationstechniken und sicherem Auftreten
kdénnen Eskalationen vermieden und Auftra-
ge zufriedenstellend abgeschlossen wer-
den. Durch das praxisorientierte Training in
Deeskalation und Gewaltprévention werden
die Teilnehmer in ihrer téglichen Arbeit si-
cherer. Sie lernen, sich auch in unangeneh-
men Situationen friihzeitig situationsgerecht
zu verhalten, klare Grenzen zu setzen und
Ubergriffe zu verhindern.

ZIELPUBLIKUM
Immobilienbewirtschafterinnen und -bewirt-
schafter, Hauswarte, Fachkrafte aus dem
gesamten Immobilienbereich sowie Perso-
nen, welche sich generell fir Kommunikati-
on und Konfliktmanagement interessieren.

REFERENT

Tian Wanner, Functional Fighting, MAS
Business Communications (HWZ), Krav
Maga Instructor, Kommunikationstrainer

VERANSTALTUNGSORT
UND -ZEIT

Renaissance Zirich Tower Hotel
Turbinenstrasse 20, 8005 Zirich
09.00 bis 17.00 Uhr

TEILNAHMEGEBUHR

783.— CHF (SVIT-Mitglieder),

972.— CHF (Ubrige Teilnehmende)
inkl. MWST. Darin inbegriffen sind
Seminarunterlagen, Pausengetrénke
und Mittagessen.

30.10.2019

Konflikt-Kommunikation

06.11.2019

DSVGO: Tipps zu Datenschutzvorschriften flir
Immobilienfirmen

SEMINAR
ERFOLGREICHE
SANIERUNG VON
WOHNBAUTEN
24.10.2019

INHALT

Wohnbausanierungen stellen fir Immobi-
lienbewirtschafter in zweierlei Hinsicht eine
Herausforderung dar. Den Interessen der
Eigentimer stehen die Anforderungen der
Mieter gegeniiber, die es optimal zu koordi-
nieren gilt.

Immobilienbewirtschafter kbnnen massgeb-
lich wahrend der Vorbereitungsphase einer
Sanierung und der Wiederinbetriebnahme
der sanierten Liegenschaft zu einem effizi-
enten Prozess beitragen.

Nach Ueberlegungen zu verschiedenen
Eigentuimerstrategien, steht die optimale
Begleitung einer Sanierung unter Betrieb
zur Diskussion. Sowohl der ideale Zeit-
punkt, Form und Inhalt der Mieterinformati-
onen als auch der Umgang mit den Bedurf-
nissen der Mieter werden behandelt. Zudem
die relevanten Aspekte des Mietrechts im
Zusammenhang mit einer Sanierung unter
Betrieb besprochen.

ZIELPUBLIKUM
Immobilienbewirtschafter sowie -treuhander
und weitere interessierte Fachleute aus der
Bau- und Immobilienbranche.

REFERENTEN

Dr. iur. Maja Baumann,

REBER Rechtsanwaélte, KIG, Fachanwaéltin
SAV Bau- und Immobilienrecht

Eveline Fleig, Fleig Immobilien GmbH,
Immobilien-Treuhanderin

VERANSTALTUNGSORT
UND -ZEIT

Renaissance Zirich Tower Hotel
Turbinenstrasse 20, 8005 Zirich
09.00 bis 16.15 Uhr

TEILNAHMEGEBUHR

783.— CHF (SVIT-Mitglieder),

972.— CHF (Ubrige Teilnehmende)

inkl. MWST. Darin inbegriffen sind
Seminarunterlagen, Pausengetrinke

und Mittagessen.Es kdnnen sowohl beide
als auch Einzeltage gebucht werden.

A
SVIT

SWISS REAL

15.11.2019

Blockchain-Technologie: nicht nur fiir Kryp-
towahrungen

25.11.2019

Immobiliarsachenrecht (Abendveranstaltung)
27.11.2019

Mehrwertsteuer bei Bewirtschaftung, Erstel-
lung und Ubertragung von Immobilien

SEMINAR
KONFLIKT-
KOMMUNIKATION
30.10.2019

INHALT

In der Immobilienbranche gehéren Kontakte
zu Mietern, Eigentimern, Dienstleistern und
Kollegen zum Alltag. Doch wo Menschen
zusammenkommen, gibt es oft verschiede-
ne Interessen. Deshalb kommt es immer
wieder zu Konflikten. Wenn diese von star-
ken Emotionen getragen werden, besteht
die Gefahr der Eskalation. Konstruktive L6-
sungen scheinen dann kaum mehr moglich
zu sein. Dieses Seminar konzentriert sich
auf die Kommunikation als Lésungsmittel
fur Konflikte. Es kann alleinstehend besucht
werden oder als Ergédnzung zum Seminar
«Umgang mit auffalligen und aggressiven
Mietern», welches die Gewaltpravention und
das Verhindern von Ubergriffen beinhaltet.

ZIELPUBLIKUM
Immobilienbewirtschafterinnen und -bewirt-
schafter, Hauswarte, Fachkrafte aus dem
gesamten Immobilienbereich sowie Perso-
nen, welche sich generell fir Kommunikati-
on und Konfliktmanagement interessieren.

REFERENT

Tian Wanner, Kommunikationstrainer
MAS Business Communications (HWZ),
NLP Trainer & Coach

VERANSTALTUNGSORT
UND -ZEIT

Hotel Sheraton

Pfingstweidstrasse 100, 8005 Zirich
09.00 bis 17.00 Uhr

TEILNAHMEGEBUHR

783.— CHF (SVIT-Mitglieder),

972.— CHF (Ubrige Teilnehmende)
inkl. MWST. Darin inbegriffen sind
Seminarunterlagen, Pausengetréanke
und Mittagessen.

AN- BZW. ABMELDEKONDITIONEN FUR ALLE SEMINARE (OHNE INTENSIVSEMINARE)

Anmeldung iiber
www.svit-sres.ch oder per E-Mail

an info@svit-sres.ch

» Die Teilnehmerzahl ist beschrankt. Die Anmeldungen werden in chronologischer Reihenfolge beriicksichtigt.

» Kostenfolge bei Abmeldung: Eine Annullierung (nur schriftlich) ist bis 14 Tage vor Veranstaltungsbeginn kostenlos méglich,
bis 7 Tage vorher wird die Hélfte der Teilnehmergebuhr erhoben. Bei Absagen danach wird die volle Gebuihr fallig.
Ersatzteilnehmer werden ohne zusétzliche Kosten akzeptiert.

» Programmanderungen aus dringendem Anlass behélt sich der Veranstalter vor.

SVIT Swiss Real Estate School AG, Giessereistrasse 18, 8005 Zurich, Tel. 044 434 78 98, Fax 044 434 78 99
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Kreation. Management. Investment.

D PROCIMMO

FUND ARCHITEC

Die Referenz in Sachen Immobilienfonds

Wir sind eine von der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht (FINMA) zugelassene Vermogensverwalterin kollektiver
Immobilienanlagen. An unseren drei Standorten Zirich, Le Mont-sur-Lausanne und Genf beschaftigen wir derzeit ca.
50 Mitarbeitende. Wir verwalten einen Immobilienbestand im Wert von rund 2,8 Milliarden Schweizer Franken.
Unsere Aufgabe ist es, diese im besten Interesse der Anleger zu managen und die Verwaltung der Immobilien in ihrem
Bestand zu Gberwachen. Wir legen grossen Wert auf die Ndhe zu den Anlegern und den Immobilien, auf Transparenz
in der Kommunikation und Effizienz in der Verwaltung.

Fir unsere Niederlassung in Zirich suchen wir eine fachkompetente und engagierte Personlichkeit.

PROJEKTMANAGEMENT BAU & ARCHITEKTUR (60-100%)

In dieser vielseitigen Funktion tragen Sie die Verantwortung flir die Umsetzung der baulichen Fondsstrategie pro
Liegenschaft. Sie Ubernehmen die Analyse des Unterhaltsbedarfes der zugeteilten Immobilien und arbeiten
Empfehlungen, Vorschlage und Budgetierungen fiir geeignete bauliche Massnahmen aus. Damit verbunden sind auch
das Einholen von Angeboten, die Koordination und die Abnahme der fachgerechten Umsetzung von ausgefiihrten
Auftragen. Als Fachmann/-frau werden Sie aktiv in den fachlichen Austausch von Entwicklungs-, Bau- und/oder
Umbauprojekten involviert. Sie filhren Vertragsverhandlungen mit Dienstleistern und Handwerkern und achten
darauf, dass die Qualitatsanspriiche und die von lhnen durchgefiihrten Budgetierungen und Terminvereinbarungen
eingehalten werden.

Wer sind Sie...?

Sie verfligen Uber eine bautechnische Grundausbildung mit Weiterbildung in den Bereichen Bau, Architektur oder
Immobilienmanagement. Mehrjahrige Erfahrung im Schweizerischen Immobilien- und Baumarkt gehoéren zu den
Voraussetzungen, damit Sie lhre fundierten Kenntnisse von Auflagen, Regulatoren, Prozessen und Eingabefristen
beherrschen und im Auge behalten kénnen. Durch diese solide Grundlage féllt lhnen die Integration in dieses
spannende Umfeld leicht und Sie kdnnen zeitnah, souverdn und selbststdndig handeln. Gute Informatikkenntnisse wie
MS Office, Messerli, CAD und Immopac setzen wir voraus. Sprachlich sind Sie sicher in Deutsch, Franzésisch — und von
Vorteil in Englisch.

Schétzen Sie eine agile und wertschitzende Unternehmenskultur sowie einen Arbeitsplatz in der Stadt Zurich? Dann
nutzen Sie Ihre Chance und bewerben Sie sich noch heute per Email bei der von uns beauftragten Personalberatung.

FISCHER Consulting | HR Services & Management Advisory ——

Frau Monica Fischer | monica.fischer@fischer-hrservices.ch @ SCI Hu:lazriziiges ESW‘CES
€ al VIS

www.fischer-hrservices.ch | Tel. +41 79577 99 99 SUEEUE 8 /
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SEG % SOLUTIONS

Die Firma SEG Solutions SA ist seit dem 1. Juni 2019 operativ am Markt tatig. SEG Solutions fUhrt neu alle
Immobilientransaktionen sowie Vermarktungsmandate fr die von der Procimmo SA verwalteten Im-
mobilienfonds durch. Ihre Schwesterfirma Procimmo SA Ubergibt ihr fortan entsprechende Aufirége.
Des Weiteren 6ffnet SEG Solutions ihr Vermarktungsgeschaft auch fur Dritte. SEG Solutions fokussiert
sich dabei auf die Vermarktung von Immobilien im Bereich Gewerbe, Industrie, BUro und Wohnen.
Das neue und dynamische Unternehmen z&hlt derzeit rund zehn Mitarbeitende an den Standorten
in Le Mont-sur-Lausanne und ZUrich. FUr unseren Standort in Zirich suchen wir eine fachkompetente
und engagierte Persdnlichkeit.

Senior Letting Manager/-in

In diesem abwechslungsreichen Aufgabengebiet generieren Sie einen nachhaltigen Mehrwert fir
Immobilieneigentimer und Auftraggeber. Sie Ubernehmen die fortlaufende, strategiekonforme Ver-
mietung aller Leerstdnde innerhalb des Portfolios der Procimmo SA und akquirieren selbststdndig
neue, externe Vermietungsmandate. Hierzu erarbeiten Sie die Analyse sowie die strategische und
operative Beurteilung in Bezug auf die Vermietung. Sie entwickeln einen zielgruppenorientierten und
adressatengerechten Vermarktungskatalog, welchen Sie engagiert umsetzen. Wirlegen viel Wert da-
rauf, dass Sie eine fransparente, phasen- und prozessgerechte Kommunikation mit allen involvierten
Parteien pflegen. Ergdnzend Ubernehmen Sie die gesamte damit in Verbindung stehende Administ-
ration inkl. Budgetierung sowie die Koordination zwischen internen und externen Projektleitungen von
Umbau- und Mieterausbauten. lhre Ideen beim Aufbau des neuen Dienstleistungsunternehmens sind
sehr erwUnscht.

Wer sind Sie...?

Sie verfUgen Uber bautechnische/baurechtliche Grundkenntnisse und haben eine abgeschlossene,
immobilienspezifische Ausbildung. Ihre Erfahrung in der Vermietung von Liegenschaften, vorzugs-
weise Gewerbe/Industrie, und ein bestehendes Netzwerk sind wichtige Voraussetzungen, damit Sie
selbststéndig agieren kdnnen. Gute Kenntnisse im schweizerischen Immobilienmarkt und im Schweizer
Mietrecht setzen wir ebenfalls voraus. Ihr unternehmerisches Denken und Handeln mit hoher Verant-
wortungsbereitschaft und erfolgsorientiertem Streben nach innovativen und exzellenten Lésungen,
leistet Innen in dieser Funktion besonders wertvolle Dienste. Sprachlich sind Sie verhandlungssicher in
Deutsch, Englisch und von Vorteil auch in Franzdsisch.

Fihlen Sie sich wohl in einem entwicklungsorientierten dynamischen Team und schdtzen einen Ar-
beitsplatz in der Stadt ZUrich2 Dann nutzen Sie lhre Chance und bewerben Sie sich noch heute per
Email bei der von uns beauftragten Personalberatung.

FISCHER Consulting | HR Services & Management Advisory FISCHER .

Frau Monica Fischer | monica.fischer@fischer-hrservices.ch H:xﬂsz;ﬁiiizfmces
ting

www.fischer-hrservices.ch | Tel. +4179 577 99 99 oreu e ¢ !



IMMOBILIENBERUF

AUS- UND WEITERBILDUNGEN

SACHBEARBEITER- UND ASSISTENZKURSE,

HOHERE AUSBILDUNGEN, BILDUNGS-

INSTITUTIONEN UND LEHRGANGSLEITUNG

DIE ASSISTENZ- UND SACHBEARBEITERKURSE -
ANGEPASST AN ARBEITS- UND

BILDUNGSMARKT

Die Assistenzkurse und der Sachbearbeiterkurs bilden einen festen Bestand-
teil des Ausbildungsangebotes innerhalb der verschiedenen Regionen des
Schweizerischen Verbandes der Immobilienwirtschaft (SVIT). Die Assistenz-
kurse kdnnen in beliebiger Reihenfolge besucht werden und berechtigen
nach bestandener Priifung zum Tragen des Titels «Assistent/in SVIT». Zur Er-
langung des Titels «Sachbearbeiter/in SVIT» sind die Assistenzkurse in vor-
gegebener Kombination zu absolvieren. Als Alternative kann das Zertifikat in
Immobilienbewirtschaftung direkt mit dem Kurs in Sachbearbeitung erlangt
werden. Sie richten sich insbesondere an Quereinsteigerinnen und Querein-
steiger und dienen auch zur Erlangung von Zusatzkompetenzen von Immobi-

lienfachleuten.

BILDUNGSANGEBOTE
SACHBEARBEITERKURSE
SACHBEARBEITER/IN
IMMOBILIEN-

SVIT BERN

02.09.2020 - 15.09.2021
Mittwoch, 16.15 — 20.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
09.01.2020 - 10.11.2020
Dienstag und Donnerstag,
18.00 - 20.30 Uhr

KBZ, St. Gallen

17.08.2020 - 18.03.2021
Montag und Donnerstag
18.15-21.30 Uhr

bzb Weiterbildung, Buchs SG

ASSISTENZKURSE
ASSISTENT/IN BEWIRT-
SCHAFTUNG MIET-
LIEGENSCHAFTEN SVIT

SVIT GRAUBUNDEN
10.01.2020 - 28.03.2020
Freitag, 17.30 - 21.30 Uhr
Samstag, 08.30 — 12.00 Uhr
HWS Graubiinden, Chur

SVIT OSTSCHWEIZ
09.01.2020 - 19.05.2020
Dienstag und Donnerstag,
18.00 - 20.30 Uhr

KBZ, St. Gallen

BEWIRTSCHAFTUNG SVIT

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Kurs 1: 10.02.2020 - 08.07.2020
Kurs 2: 17.08.2020 - 16.12.2020
(inkl. Kommunikation/
Methodenkompetenz)

Montag und Mittwoch,

18.30 -21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

ASSISTENT/IN
IMMOBILIEN-
VERMARKTUNG SVIT

SVIT BERN

09.03.2020 - 13.06.2020
Montag, 17.45 - 21.00 Uhr
Samstag, 08.30 — 12.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
18.01.2020 - 20.09.2020
Samstag, 08.30 — 11.45 Uhr
KBZ, St. Gallen

ASSISTENT/IN
BEWIRTSCHAFTUNG
STOCKWERKEIGENTUM
SVIT

SVIT BEIDER BASEL
06.11.2019 - 27.11.2019
Mittwoch, 08.15 — 16.45 Uhr
Handelsschule KV Basel

SVIT BERN

24.10.2019 - 12.12.2019
Donnerstag, 18.00 - 20.30 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT GRAUBUNDEN
30.10.2020 - 14.11.2020
Freitag, 17.30 - 21.30 Uhr
Samstag, 08.30 - 12.00 Uhr
HWS Graublinden, Chur

SVIT OSTSCHWEIZ
22.10.2019-19.12.2019
Dienstag und Donnerstag,
18.00 - 21.15 Uhr

KBZ, St. Gallen

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Kurs 1: 06.01.2020 - 17.02.2020
Kurs 2: 03.06.2020 - 08.07.2020
Montag und Mittwoch,

18.30 - 21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

ASSISTENT/IN
LIEGENSCHAFTS-
BUCHHALTUNG SVIT

SVIT AARGAU
16.10.2019 - 04.12.2019
Mittwoch, 18.00 — 20.35 Uhr
Berufsschule, Lenzburg

SVIT BERN

Modul 2: 29.10.2019 - 17.12.2019
Modul 1: 07.01.2020 - 03.03.2020
Dienstag, 17.30 — 20.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT BEIDER BASEL
Modul 1: 04.12.2019 - 18.12.2019
Modul 2: 08.01.2020 - 29.01.2020
Mittwoch, 08.15 — 16.45 Uhr
Handelsschule KV, Basel

SVIT GRAUBUNDEN
Modul 1: 08.05.2020 - 13.06.2020
Modul 2: 21.08.2020 - 05.09.2020
Freitag, 17.30 - 21.30 Uhr
Samstag, 08.30 — 12.00 Uhr

HWS Graublinden, Chur

SVIT OSTSCHWEIZ

Modul 1: 07.01.2020 - 23.01.2020
Modul 2: 04.02.2020 - 27.02.2020
Dienstag und Donnerstag,

18.00 - 21.15 Uhr

KBZ, St.Gallen

SVIT SOLOTHURN

Modul 1 und 2:

22.10.2019 - 30.01.2020
Dienstag, 18.00 —21.15 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Solothurn

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Modul 1: 17.08.2020 - 23.09.2020
Modul 2: 12.10.2020 - 30.11.2020
Montag und Mittwoch,

18.30 - 21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

ASSISTENT/IN
IMMOBILIEN-
BEWERTUNG SVIT

COURS
D’INTRODUCTION
A LECONOMIE
IMMOBILIERE

04.03.2020 - 08.04.2020
Examen: 29.04.2020

A 10 minutes de la gare de Lau-
sanne

06.05.2020 - 10.06.2020
Examen: 24.06.2020
A 10 minutes de la gare de Genéve

HOHERE AUSBILDUNGEN

LEHRGANG BUCHHAL-
TUNGS-SPEZIALIST SVIT

Zirich, Klasse A
Mittwoch und Samstag,
8.30 - 16.20 Uhr
Dauer: 4 Monate

LEHRGANG
BEWIRTSCHAFTUNG FA

Jahrlicher Start im Januar in den
Regionen Basel, Bern, Ostschweiz,
Zentralschweiz, Zirich und der Ro-
mandie sowie alle 2 Jahre in Grau-
blinden und dem Tessin.

Dauer: 12 — 13 Monate

IMMOBILIA/Oktober 2019



LEHRGANG
BEWERTUNG FA

Jahrlicher Start im Januar in Ziirich,
Bern und in der Regel auch in der
Romandie. Dauer: 18 Monate

LEHRGANG
VERMARKTUNG FA
Zurich, Klasse A

Montag und Mittwoch,
17.00 - 20.20 Uhr

ZUrich, Klasse B

Dienstag, 08.30 — 16.20 Uhr
Bern, Klasse A

Montag und Mittwoch,
17.45 -21.00 Uhr

Dauer: 15 Monate

LEHRGANG
ENTWICKLUNG FA
Durchfiihrung unregelmassig, in
Zurich und in der Romandie.
Dauer: 18 - 19 Monate

LEHRGANG IMMOBILIEN-
TREUHAND HFP

Jéhrlicher Start im Januar/Februar
in Zurich, Bern und in der Regel
auch in Luzern und der Romandie.
Dauer: 18 - 19 Monate

MASTER OF ADVANCED
STUDIES IN REAL
ESTATE MANAGEMENT
Jéhrlicher Beginn im Herbst an der
Hochschule fur Wirtschaft Zirich
(www.fh-hwz.ch).

IMMOBILIA/ Oktober 2019

BILDUNGSINSTITUTIONEN
SRES BILDUNGS-
ZENTRUM

Die SVIT Swiss Real Estate School
(SVIT SRES) koordiniert alle Ausbil-
dungen fur den Verband. Dazu ge-
hoéren die Assistenzkurse, der Sach-
bearbeiterkurs, Lehrgénge fir
Fachausweise und in Immobilien-
treuhand. Weitere Informationen:
www.svit-sres.ch

DEUTSCHSCHWEIZ
SVIT Swiss Real Estate School,
Puls 5,Giessereistrasse 18,
8005 Zirich T: 044 434 78 98,
info@svit-sres.ch

WESTSCHWEIZ

(Cours et examens en frangais)
SVIT Swiss Real Estate School SA,
Avenue Rumine 13, 1005 Lausanne,
T 021 33120 90
karin.joergensen@svit-school.ch

TESSIN

(corsi ed esami in italiano)
Segretariato SVIT Ticino

Laura Panzeri Cometta

Corso San Gottardo 89,

6830 Chiasso, T 091 921 10 73
svit-ticino@svit.ch

HWZ HOCHSCHULE FUR
WIRTSCHAFT ZURICH

SEKRETARIAT

Lagerstrasse 5, Postfach,

8021 Zirich, sekretariat@fh-hwz.ch

+41 43 322 26 00
OKGT ORGANISATION
KAUFMANNISCHE
GRUNDBILDUNG
TREUHAND/IMMOBILIEN
Branchenkunde Treuhand- und Im-
mobilienTreuhand fir KV-Lernende

GESCHAFTSSTELLE

Josefstrasse 53 , 8005 Zirich
T 043 333 36 65; F 043 333 36 67

info@okgt.ch, www.okgt.ch

REGIONALE LEHR-
GANGSLEITUNGEN IN
DEN SVIT-MITGLIEDER-
ORGANISATIONEN

Die regionalen Lehrgangsleitungen
beantworten gerne lhre Anfragen zu
Assistenzkursen, zum Sachbearbei-
terkurs und dem Lehrgang Immobi-
lien-Bewirtschaftung. Fiir Fragen zu
den Lehrgéngen in Immobilien-Be-
wertung, -Entwicklung, -Vermark-
tung und zum Lehrgang Immobilien-
treuhand wenden Sie sich an SVIT
Swiss Real Estate School.

REGION AARGAU
Zustandig fur Interessenten

aus dem Kanton AG sowie
angrenzenden Fachschul-

und Prifungsregionen:
SVIT-Ausbildungsregion Aargau
SVIT Aargau, Claudia Frehner
Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau
T 062 836 20 82; F 062 836 20 81
info@svit-aargau.ch

REGION BASEL

Zustandig fur die Interessenten aus
den Kantonen BS, BL, dem nach
Basel orientierten Teil des Kantons
SO, Fricktal: SVIT Swiss Real Estate
School c/o SVIT beider Basel,
Aeschenvorstadt 55, 4051 Basel

T 061 283 24 80; F 061 283 24 81
svit-basel@svit.ch

REGION BERN

Zustandig fur Interessenten aus den
Kantonen BE, dem Bern orientierten
Teil SO, den deutschsprachigen Ge-
bieten VS und FR:

Feusi Bildungszentrum
Max-Daetwyler-Platz 1, 3014 Bern
T 031 537 36 36; F 031 537 37 38
weiterbildung@feusi.ch

REGION OSTSCHWEIZ
SVIT Swiss Real Estate School

c/o Claudia Strassle

Strassle Immobilien-Treuhand GmbH
Wilerstrasse 3, 9545 Wangi

T 052 378 14 02; F 052 378 14 04
c.straessle@straessle-immo.ch

REGION GRAUBUNDEN
Regionale Lehrgangsleitung:
Hans-Joérg Berger

Sekretariat: Marlies Candrian
SVIT Graubiinden
Bahnhofstrasse 8, 7001 Chur

T 081 257 00 05; F 081 257 00 01

svit-graubuenden@svit.ch

A
SVIT

SWISS REAL
ESTATE SCHOOL

SVIT Swiss Real Estate School AG
Giessereistrasse 18, 8005 Zlrich

Tel. 044 434 78 98, Fax 044 434 78 99
info@svit-sres.ch

REGION ROMANDIE
Lehrgénge in franzdsischer Spra-
che: SVIT Swiss Real Estate School
SA, Avenue Rumine 13, 1005 Lau-
sanne, T 021 33120 90,
karin.joergensen@svit-school.ch

REGION SOLOTHURN
Zustandig fur Interessenten aus
dem Kanton SO,

Solothurn orientierter Teil BE
Feusi Bildungszentrum
Sandmattstr. 1, 4500 Solothurn

T 032 544 54 54; F 032 544 54 55
solothurn@feusi.ch

REGIONE TICINO

Regionale Lehrgangsleitung/
Direzione regionale dei corsi:
Segretariato SVIT Ticino

Laura Panzeri Cometta

Corso S. Gottardo 89, 6830 Chiasso
T 091 921 10 73, svit-ticino@svit.ch

REGION
ZENTRALSCHWEIZ
Zustandig fur die Interessenten aus
den Kantonen LU, NW, OW, SZ (oh-
ne March und Héfe), UR, ZG
Regionale Lehrgangsleitung:

Daniel Elmiger, Kasernenplatz 1,
6000 Luzern 7, T 041 508 20 19
svit-zentralschweiz@svit.ch

REGION ZURICH
Zustandig flr Interessenten aus
den Kantonen GL, SH, SZ

(nur March und Hofe) sowie ZH:
SVIT Swiss Real Estate School
c/o SVIT Zrich,

Siewerdtstrasse 8, 8050 Zirich

T 044 200 37 80; F 044 200 37 99
svit-zuerich@svit.ch
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Baugenossenschaft des eidgendssischen Personals www.bep-zuerich.ch

Die Baugenossenschaft des eidgenossischen Personals (BEP) mit tiber 1700 preisgunstigen
Wohnungen im Graossraum Zarich gehdrt zu den grossen Wohnbaugenossenschaften. Die
gemeinnutzige Wohnbautragerin beschaftigt rund 30 Mitarbeitende. Sie fordert das soziale
Zusammenleben im Sinne gesamtgesellschaftlicher Verantwortung und gegenseitigem Respekt.
Die BEP strebt weiteres Wachstum an.

Im Fachbereich Bewirtschaftung suchen wir nach Vereinbarung eine

Leiter/in Bewirtschaftung 100%
Mitglied der Geschaftsleitung

Die vollstandige Stellenausschreibung und weitere Informationen finden Sie

unter www.bep-zuerich/stellen oder direkl unter diesem QR-Code.

ANZEIGE

Immobilienvermarkter (m/w) 100%

| DA S e

- Wohn-Immobilien sind Ihre Leidenschaft?
- Sie lieben den Kontakt zu Menschen?
- Empathie zahlt zu Ihren Qualitaten?

‘. - Sind Sie ein Verkaufstalent und mochten Thre

Kompetenzen entfalten?

..schopfen Sie Ihr Potenzial denn bereits aus?

Sind Sie bereit, mit uns neue Wege
zu gehen? Wir freuen uns sehr, Sie
kennen zu lernen!

%ﬁtﬁl

a8l
Pt
B i

Sy

www.frutiger.com
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N o
H E V Basel-Stadt

IHRE FACHKOMPETENZ IST GEFRAGT!

Der Hauseigentiimerverband Basel-Stadt (www.hev-bs.ch) ist ein unabhangiger Verein und
nimmt die Interessen von Eigentiimern von Immobilien in der Offentlichkeit und auf gesetz-
geberischer Stufe wahr. Das personell kleine Team der Geschaftsstelle Basel bietet seinen
Mitgliedern eine kompetente Beratung und verschiedenste weitere Dienstleistungen an. Wir
suchen heute eine versierte Fachperson im

FACHBEREICH SCHATZUNGEN

Direkt dem Geschaftsfiihrer unterstellt, ibernehmen Sie in dieser Funktion Schatzungsauftréage
im Bereich Stockwerkeigentum, Einfamilienhdusern, Mehrfamilienhdusern, Gewerbebauten,
Industriebauten, Baurechten und unbebauten Grundstiicken zur selbstandigen Bearbeitung.
Zudem sind Sie bestrebt, die Methodik zu optimieren, den Markt zu analysieren sowie die
Schatzungsgrundlagen regelmassig zu aktualisieren. Zudem verfiigen Sie (iber solide Kennt-
nisse im Bauwesen, basierend auf eigenen Erfahrungswerten, sodass Ihnen die Beratung der
HEV-Mitglieder in Baufragen nicht fremd ist. Zusatzlich stellen Sie Ihre Fachkompetenz bei der
personlichen und telefonischen Beratung von Eigentlimern und Vermietern in allen Fragen des
Grundeigentums zur Verfligung und sind bereit, eigene Artikel fiir die Verbandszeitschrift zu
verfassen.

Diese herausfordernde Aufgabe setzt voraus, dass Sie tber den eidg. Fachausweis Immobilien-
bewertung und mehrere Jahre einschlagige Berufserfahrung, insbesondere im Bereich der
Schatzung verfligen. Sie sind deutscher Muttersprache und bringen Fremdsprachenkenntnisse
sowie Gewandtheit im Umgang mit modernen IT-Tools mit. Und schliesslich sind Sie kontakt-
freudig und teamorientiert, arbeiten engagiert und strukturiert.

Wenn wir Ihr Interesse geweckt haben, so horen wir gerne von lhnen. Fiir weitere Auskinfte
steht Ihnen der Geschaftsfiihrer, Herr A. Zappala, gerne zur Verfligung. Wir freuen uns auf lhre
Bewerbung, welche wir sehr gerne elektronisch an andreas.zappala@hev-bs.ch oder schriftlich
entgegennehmen. Absolute Diskretion ist zugesichert.

IMMOBILIA/Oktober 2019



VERBAND
GV SVIT BERN

DER SVIT BERN
UND DER
GOLDMALER

» VORHANG AUF

Die Generalversammlung
des SVIT Bern begann diesmal
ganz besonders: Die Berner
Immobilienprofis wurden in
die altehrwiirdigen Savonnier-
Mauern des wiederer6ffneten
Casinos Bern eingeladen. Sie
gehorten mitunter zu den ers-
ten Gésten, die auf einer Fiih-
rung den frischen Wind, der
durch die geschichtstriachtigen
Séale und Geschosse weht, er-
leben durften. Hier und da er-
tonte noch ein Bohrer, waren
Handwerker und Leitern an-
zutreffen — und der Goldmaler
befestigte sorgfiltig die letz-
ten Plattli an den Stuckaturen
des grossen Konzertsaals. Die
Stimmung war frohlich und
ungezwungen, viele spannende
Fragen klangen durch die Riu-
me, und die fachkundige Aus-
kunft wusste auf allen Ebenen
zu liberzeugen und zu beein-
drucken.

OUVERTURE

Nach einem Umtrunk im
Vestibiil traf sich der SVIT
Bern im schlichten, edlen
Salon Bernois wieder. Mit
Charme und Schalk er6ffne-
te Priasident Andreas Schlecht
herzlich die Versammlung
und tiberraschte die Anwe-
senden mit einem Ehrengast:

ANZEIGE

Casino-Direktor Ivo Adam
liess einen einen Blick hinter
die Kulissen des Casinos Bern
erhaschen, und man konn-

te nur erahnen, wie viel Fleiss,
Schweiss und Herzblut nach
der intensiven Gesamterneu-
erung im goldenen Stuck ver-
borgen sind. Von Transfor-
mation betroffen ist auch die
Immobilienbranche. «Gera-
de deshalb sind wir gefordert,
zusammenzuhalten und ge-
meinsam Neues zu schaffen»,
betonte Andreas Schlecht ein-
leitend, bevor er schwungvoll
zur Traktandenliste der Veran-
staltung tiberleitete.

IM EINKLANG

Nach dreijahriger Amtszeit
stellte sich Andreas Schlecht
zur Wiederwahl. Daniel Krebs
ltibernahm als Vizeprasident
gut gelaunt das Wort und er-
munterte die Anwesenden oh-
ne grosse Umschweife zur
Stimmabgabe. Der einstimmi-
ge Entschluss miindete in ei-
nem herzlichen und dankba-
ren Applaus: Andreas Schlecht
wurde wiedergewahlt! Er liess
es sich nicht nehmen, dem ge-
samten Vorstand und insbe-
sondere Michaela Hofer, Ge-
schiftsstellenleiterin, seinen
grossen Dank auszusprechen:
«Es agts! Alle geben Vollgas

«FLACHENPOTENTIALE ERKENNEN
IST MEINE PASSION!

NUR WER DATEN HAT
KANN ENTSCHEIDEN!»

i ..:%f‘..!
r O

LLEA 2

A 'E-,_,- Scannen Sie den QR-Code und lassen Sie sich von Markus und

Markus fihrt das Flichenmanagement

seinem Team in wenigen Minuten die Vorteile von CAMPOS
erklaren.

www.campos.ch/video

CAMPOS

MACHT IMMO’S MOBIL. [[Saul

Zur Generalversammlung traf sich der
SVIT Bern dieses Jahr im Casino Bern.
Der Abend stand seiner Location in
nichts nach — wie der Goldmaler im
grossen Konzertsaal, setzten die Ber-
ner Immobilienprofis dem Verbands-
jahr 2018/19 zum Abschluss einen
Glanzpunkt auf. TExT—NADINE HANNICH*

‘Wihrend des gediegenen Abendessens erfiillten lockerer Austausch
und angeregte Gespriche den Raum. (BILDER: RETO ANDREOLI)

und die Zusammenarbeit ist
schlichtweg ausgezeichnet.»
Es folgte die Wiederwahl der
Revisoren sowie die Wahl der
Delegierten, und auch hier war
die Berner Immobilienfamilie
mit sich im Einklang,.

GUTES TAKTGEFUHL
Sobald es um Finanzen
geht, gibt Daniel Schmid, Fi-
nanzverantwortlicher und
Vorstandsmitglied, den Takt
vor. Wie alle Jahre fiihrte er
gekonnt durch Bilanz, Er-
folgsrechnung und Budget.
«Wer die Zahlen in der Detail -
version begutachten moch-
te, darf diese gerne bei der
Geschéaftsstelle bezieheny, er-
klarte das Zahlengewissen
des SVIT Bern. Den Verlust
legte er im Kontext der beson-
ders wichtigen Investitionen
in die Zukunft - etwa in die
Nachwuchsférderung — trans-
parent und nachvollziehbar
dar. Der Revisorenbericht fiel
positiv aus, und die anwesen-
den Mitglieder des SVIT Bern
genehmigten das Budget ein-
vernehmlich - der Verband

DER SVIT BERN
SOLL RELEVANT
UND UNVER-
ZICHTBAR SEIN.

ANDREAS SCHLECHT,
PRASIDENT SVIT BERN

Andreas Schlecht begriisste
im Casino Bern zur General-
versammlung.
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setzte damit erneut ein star-
kes Zeichen fiir seine Weiter-
entwicklung. Damit kiinftig
kein Minus mehr resultiert,
diskutieren der Dachverband
und der Vorstand derzeit stra-
tegische Uberlegungen, die
voraussichtlich im Verbands-
jahr 2020/21 erste Mass-
nahmen nach sich ziehen
werden.

EINGANGIGES
PROGRAMM

Der Riickblick auf das ver-
gangene Jahr zeigte eindriick-
lich: Der SVIT Bern hat zahl-
reiche, vielseitige und gefragte
Weiterbildungen und Events
durchgefiihrt und die Mass-
nahmen zur Jugendférderung
weiterentwickeln konnen.
Entstanden ist zum Beispiel
der SVIT Bern Young als jun-
ges Pendant zum SVIT Bern.
Daniel Krebs prasentierte en-
gagiert das Programm des
néchsten Jahres, zu dem al-
le Mitglieder - inklusive ih-
rer Mitarbeitenden! - herz-
lichst eingeladen sind. Es ist
ein Mehrwert schaffendes Pro-
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gramm mit hochaktuellen The-
men. Erstmals wird auch die
neue Immobilien-Herbstmesse
stattfinden, die in Zusammen-
arbeit mit der BEKB entstan-
denist. Das Format «Zuhause»,
welches die Berner Eigenheim-
messe ersetzt, gilt es mitein-
ander positiv zu prigen - als
Plattform fiir Menschen aus
dem Immobilienkerngeschéft.

HARMONISCHER
ENTREACTE

Dr. Adrian Haas, Priasident
des Hauseigentliimerverban-
des Bern und Umgebung, so-
wie Marcel Hug, CEO SVIT
Schweiz, liberbrachten ge-
schétzte Grussbotschaften: Dr.
Adrian Haas bedankte sich fiir
die gelungene Zusammenar-
beit und wies darauf hin, dass
aktuelle, politische Fragestel-
lungen und Herausforderun-
gen weiterhin nach Zusam-
menhalt verlangen. Marcel
Hug gratulierte Andreas
Schlecht zu seiner Wiederwahl
und sprach ihm als wertvollem
Mitglied des Exekutivrats sei-
nen Dank aus. Auch er wies da-

raufhin, dass in Sachen Politik
weiterhin eine enge Zusam-
menarbeit gefragt ist.

BEEINDRUCKENDE
JUGENDSTIMMEN

Aus der Nachwuchsab-
teilung war ebenfalls positi-
ver Schwung spiirbar: Der QV-
Campus, der Campus des SVIT
Young zur Vorbereitung auf
das Qualifikationsverfahren,
ist ein mittlerweile beliebtes
Angebot zur Vorbereitung auf
die Lehrabschlusspriifungen.
Es soll in Zukunft noch mehr
genutzt werden — und bietet
eine gute Gelegenheit, The-
men aufzugreifen, die im Aus-
bildungsbetrieb zu kurz kom-
men. Beeindruckend waren die
Leistungen der besten Lehrab-
gangerinnen: Lea Blaser, Im-
moschwab AG, schloss den
betrieblichen Teil des Quali-
fikationsverfahrens mit einer
Note von 5,7, Géraldine Jiggi,
Reoplan Bewirtschaftungs AG,
und Sara Meyer, Robert Pfis-
ter AG, mit 5,4 ab. «Besser geht
es nicht mehr, aber vielleicht
léanger», verkiindete Iris Gub-
ler, Vorstandsmitglied, bei der
Ubergabe der Auszeichnun-
gen — entsprechend erhielten
alle drei ein Paket Ovomalti-
ne und einen Weiterbildungs-
gutschein. Lea Blaser vertrat
den Nachwuchs gekonnt: Be-
schwingt berichtete sie von ih-
rer Ausbildung und vermoch-
te mit ihrem jungen Spirit so
manchen Immobilienprofi zu
begeistern.

FINALE

Die Zufriedenheit in den
Reihen blieb bis zuletzt erhal-
ten — und so kam die General-
versammlung zu ihrem gelun-
genen Finale, welches ganzim
Zeichen des Dankes stand. An-
dreas Schlecht bedankte sich
geblihrend bei allen Anwe-
senden und Mitgliedern, beim
Vorstandsteam und den wert-
vollen Sponsoren. «Die meis-

ten unserer Jahressponsoren
sind bewéahrte und bedeuten-
de Firmen. Ich bedanke mich
herzlich fiir ihre Treue, die
unkomplizierten Begegnungen
und ihr wertvolles, jahrelanges
Mitwirken», so der Prasident.
Nicht unerwihnt durfte
Hanspeter Burkhalter bleiben,
der aufgrund seiner wichtigen
Tatigkeit zum Ehrenmitglied
des SVIT Schweiz ernannt
wurde. Andreas Schlecht
schloss die Veranstaltung mit
einem aufrichtigen Dank an al-
le, die mit ihrem Wirken und
Umsetzen dazu beitragen, dass
der SVIT Bern relevant und
unverzichtbar bleibt.

AUSKLANG

Bei strahlendem Sonnen-
schein erwartete die Berner
Immobilienprofis dann auf der
Terrasse das gediegene Apéro.
Dem warmen Spatsommertag
entsprechend war die Stim-
mung entspannt und frohlich,
und im Burgerratssaal stand
schon alles bereit fiir das ver-
lockende Vier-Géange-Menii.
Die stilvoll gedeckten Tische
wurden durch die raumhohen
Fenster hindurch in goldenes
Sonnenlicht getaucht und lo-
ckerer Austausch und ange-
regte Gesprache erfiillten den
Saal - einem harmonischen
Abschluss stand nichts mehr
im Wege. Dass es ein Anlass
der besonderen Sorte war, lag
eindeutig nicht nur am Ort des
Geschehens: Der SVIT Bern
hat ndmlich ein Goldmaler-
herz - wie die verzierten Stu-
ckaturen ist hier tatsédchlich
Gold, was glanzt! m

I *NADINE
HANNICH

Die Autorin ist
Kommunikations-
beraterin und Pro-
jektleiterin bei der
Agentur diff. Kom-
& munikation AG.

= www.diff.ch




Schnell, schneller, Schindler.

Wir halten unsere Interventionszeiten kurz.
So sind wir beispielsweise bei Vorfallen mit eingeschlossenen
Personen in durchschnittlich 30 Minuten bei Ihnen.
e — , ' Das ist rekordverdachtig.

We Elevate Schindler




VERBAND
KUB FOCUS

»E|
ER
VE

NE NORM
 EICHTERT DIE
RSTANDIGUNG»

Hubert Stockli stimmte das Publikum mit einem kurzen Referat aufs
Thema ein (oben). Markus Liubli vom SIGAB, KUB-Prisident Thomas
Wipfler und Moderatorin Nadine Jiirgensen (Mitte). Nadine Jiirgensen
im Gesprich mit Markus Laubli, Beat Flach und Sibylle Schnyder
(unten). BILDER: ALESSANDRO DELLA BELLA

» UNVERSTANDLICHE
REGELUNGEN

Gesetze, Normen und
Richtlinien sind bei der Pla-
nung und beim Bau von Ge-
bauden Alltag. Laufend kom-
men neue Vorgaben hinzu, die
den Beizug weiterer Fachleu-
te notig machen. Kommt da-
zu, dass es innerhalb der Nor-
men und Richtlinien zum Teil
Widerspriiche gibt. Das al-
les verursacht Mehraufwand
und -kosten. Die Kammer Un-
abhingiger Bauherrenberater
KUB hat das Thema an ihrer
letzten Focus-Veranstaltung in
Zurich unter dem Titel «Richt-
linien und Normen ausser
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Die steigende Zahl an Normen ist in
der Baubranche ein grosses Thema.
Am KUB-Focus-diskutierten Fachleute
Uber den Sinn der Regulierungen und
den richtigen Umgang damit.

TEXT—RETO WESTERMANN*

Rand und Band. Was ist davon
rechtlich anwendbar?» aufge-
nommen. An der Podiumsdis-
kussion, die den Nerv der rund
100 Géste im Saal traf, wa-

ren mit dabei: Hubert Stock-
li, Professor am Institut fur
Baurecht an der Uni Fribourg,
Beat Flach, GLP-Nationalrat
und Jurist beim Rechtsdienst
des SIA, Markus Laubli, Ins-
titutsleiter beim Schweizeri-
schen Institut fiir Glas am Bau
SIGAB sowie Sibylle Schnyder,
Rechtsanwéltin in der Kanzlei
CMS von Erlach Poncet. Den
Einstieg machte Hubert Stock-
1i mit einem Inputreferat. Das
Gebiet der technischen Nor-
men und Richtlinien sei ex-
trem weitlaufig und selbst fiir
einen Baujuristen oft unbe-
kanntes Terrain: «Vieles was
in diesen Normen und Richt-
linien geschrieben ist, ver-
stehe ich nicht.» Ein heikler
Punkt ist fiir ihn die oft prakti-
zierte Gleichsetzung von Nor-
men und Richtlinien mit den
«anerkannten Regeln der Bau-
kunde». «Diese Gleichung geht
nicht auf», sagte Stockli. Denn
es fehle eine eindeutige Defi-
nition der Regeln der Baukun-
de. Selbst die wenigen Bundes-
gerichtsurteile definieren nur
Anhaltspunkte: Gute Praktiken
gelten gemaéss Gericht als aner-
kannt, wenn ihre theoretische
Genauigkeit durch die Wissen-
schaft nachgewiesen wurde,
sie etabliert sind und sie sich
nach Ansicht der tiberwiegen-
den Mehrheit der Spezialisten,
die sie anwenden, in der Praxis
bewahrt haben. «Daher haben
Bauherren, Planer und Ausfiih-
rende in gegenseitigem Ein-
verstédndnis die Freiheit von
Normen und Richtlinien ab-
zuweichen — aber man muss
dann auch bereit sein, die Ver-
antwortung fiir sein Handeln
zu Uibernehmen.» Wirklich hei-
kel seien Abweichungen einzig
dort, wo es um die Sicherheit
eines Bauwerks gehe. P



VERBAND
KUB FOCUS

Markus Laubli (Mitte) vom SIGAB debattiert itber die
Fenster-Richtlinien seiner Organisation, flankiert von
Moderatorin Nadine Jiirgensen und Beat Flach vom SIA.

MEHR ZUM KUB-FOCUS

Ein Video der Diskussion sowie
weitere Bilder vom Anlass finden
Sie auf www.kub.ch in der Rubrik
Bildergalerie/Videos.

Sie bestritten die Focus-Veranstaltung: Thomas Wipfler (KUB), Hubert Stockli (Uni Fribourg), Sibylle Schny-
der (CMS von Erlach Poncet), Nadine Jiirgensen (Moderation), Markus Liubli (SIGAB) und Beat Flach (SIA).
BILDER: ALESSANDRO DELLA BELLA

RICHTLINIEN MIT
GESETZESCHARAKTER
Die anschliessende Diskus-
sion unter Leitung von Nadi-
ne Jirgensen, Journalistin und
Juristin, zeigte: Normen und
Richtlinien sind eigentlich kei-
ne schlechte Sache. Problema-
tisch sind vielmehr ihre laufend
steigende Zahl und der Umgang
mit den Vorgaben - sie werden
im Baualltag oft strikter als ei-
gentlich notig angewendet und
von Amtsstellen manchmal gar
wie Gesetze verwendet. Heik-
le Punkte sind auch das gegen-
seitige Aufschaukeln von techni-
scher Entwicklung und Normen,
die fehlende Risikoabwagung,
die Schwierigkeit festzustellen,
ob es sich um eine anerkann-
te Regel der Baukunde handelt,
und nicht zuletzt die Angst der
Beteiligten vor rechtlichen Fol-
gen, wenn Normen oder Richt-
linien nicht beachtet werden.
Grundsétzlich, so war man
sich auf dem Podium einig, hel-
fen Normen im Bau und Pla-
nungsalltag. «Eine Norm er-
leichtert die Verstandigung
zwischen allen Beteiligten»,
sagte Beat Flach. Auch er hat
den Eindruck, dass ihre Zahl

IMMOBILIA/Oktober 2019



laufend zunimmt: «Ich sehe vie-
lenorts eine eigentliche Regu-
lierungswut.» Und noch ein
Punkt stosst ihm sauer auf: «Es
gibt Gemeinden, die in einer
Baubewilligung bereits die Ein-
haltung der SIGAB-Richtlinien
fiir Fenster verlangen — damit
erhalten diese schon fast ge-
setzlichen Charakter.»

Befeuert wird die steigende
Zahl von Vorgaben im Baube-
reich auch durch neue techni-
sche Moglichkeiten. Diese flies-
sen oft in die Uberarbeitung
von Normen ein und werden so
in den Bauprozess iibernom-
men - unabhéngig davon, ob sie
von Nutzen sind. «Das Gleiche
sieht man auch in der Autoin-
dustrie», sagte Markus Laubli
vom SIGAB. Fiir ihn haben Nor-
men und Richtlinien aber auch
positive Seiten: «Sie helfen bei-
spielsweise bei der Herstel-
lung langlebiger Bauteile, was
sich positiv auf die Unterhalts-
kosten auswirkt.»

FREIHEIT WIRD ZU
WENIG GENUTZT

Wie schon im Eingangsre-
ferat von Hubert Stockli waren
auch auf dem Podium und bei
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cO

«HAUFIG WIRD
NICHT HINTER-
FRAGT, OB EINE
NORM AUCH WIRK-
LICH EINE ANER-
KANNTE REGEL DER
BAUKUNDE IST.»

e

SIBYLLE SCHNYDER, RECHTSAN-
WALTIN BEI CMS VON ERLACH
PONCET

den anschliessenden Fragen
aus dem Publikum die Fest-
legung der anerkannten Re-
geln der Baukunde ein Thema.
Wirklich schliissige Antwor-
ten konnte hier keiner der Dis-
kussionsgiste liefern: «Ob ei-
ne Norm als anerkannte Regel
gilt, muss erfahrungsgemass
im Einzelfall beurteilt wer-
den», fasste Baurechtsanwéltin
Sibylle Schnyder die Situation
zusammen.

Ein Stlick weit, so ein Fa-
zit der Runde, muss sich die
Bau- und Planungsbranche in
Sachen Normen und Richt-
linien auch selber an der Na-
se nehmen. «Oft machen
Bauherren und Planer kei-
ne Risikoabwigung, sondern
man Gibernimmt die Vorga-
ben einfach», kritisierte Beat
Flach. Der Grund liegt auf der
Hand: weder Bauherr noch
Planer mochten sich die Fin-
ger verbrennen, wenn sie eine
Norm oder Richtlinie nicht
einhalten, weil sie Angst ha-
ben, im Schadensfall rechtli-
che Probleme zu bekommen.
Oder anders gesagt: Oft wird
die von Hubert Stéckli propa-
gierte Freiheit nicht genutzt
- obwohl sie durchaus dabei
helfen konnte, die Regulie-
rungswut zu zligeln. m

*RETO
WESTERMANN

Journalist BR, dipl.
Arch.ETH,

Alpha Media AG,
Winterthur.

© www.mss.li

IMMOBILIA

Bestellformular

flr ein Jahresabonnement der «immobilia»

A
SVIT

SCHWEIZ

Ja, ich mbéchte immer Uber alle aktuellen Themen
der Immobilienwirtschaft informiert sein und bestelle

ein Jahresabo (12 Ausgaben):

O Einzelabonnement
O Ich besuche einen SVIT SRES-Lehrgang
Lehrgang:

Adressangaben

Firma

CHF 78.00
CHF 58.00

Name/Vorname

Strasse/PF

PLZ/Ort

Telefon

E-Mail

O Firmen-Abo fur 1 und mehr Mitarbeiter/innen*
Mit personlicher Zustellung an folgende Adresse

e Grundpreis CHF 78.00
e weitere Adressen CHF 39.00
Name Vorname
Adresse Ort

Name Vorname
Adresse Ort

Name Vorname
Adresse Ort

* bei Firmen-Abo bitte Adresse fir Mitarbeiter-Abo angeben. Die Adressen
kénnen allenfalls auch per E-Mail an info@edruck.ch mitgeteilt werden.
E-Druck AG, Andreas Feurer, Lettenstrasse 21, 9016 St.Gallen,

Preise inkl. 2,5% MWSt



ANZEIGE

Dipl. Leiter/-innen

M strickhof

Berufsbegleitender Vorbereitungslehrgang
auf die Hohere Fachpriifung mit eidgendssischem Diplom.

N Fa Cl | |ty M anada g eme nt Fiir Personen mit einer Berufspriifung in einer Sparte des Facility

Managements (FM), die ihre berufliche Qualifikation tber weitere Fach-
gebiete erweitern, Prozesse gesamthaft tberblicken und eine zentrale
Flihrungsaufgabe einnehmen wollen.

Nichste und letzte Durchfiihrung: Ab 4. November 2019 in Ziirich
Anmeldung und Information: 058 105 94 50 oder leiter_fm@strickhof.ch

lhre Vorbildung
ist anerkannt!

Strickhof, Weiterbildung Facility Management, Technoparkstrasse 1, 8005 Zirich
www.strickhof.ch/weiterbildung/facility-management

DIE SCHWEIZER

IMMOBILIENMESSE

FURINVESTOREN

21.-22. Januar 2020, StageOne, Zirich-Oerlikon

IMMO’20

The Swiss Property Fair
21.-22.01.2020
Zurich

IMMO'MESSE IMMO’FORUM
Uber 70 IMMO*Aussteller im Podiumsdiskussionen mit
Rahmen der gréssten Schweizer namhaften Entscheidungstragern
Finanzmesse mit weit tGber der Immobilienwirtschaft.
3.000 Besuchern.

IMMO’MAGAZIN
Mit Programm und Fachbeitragen
von Branchenexperten.

swisspropertyfair.ch




MARKTPLATZ
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Flexibilitit im Alter

Haben Sie sich auch schon Gedanken
gemacht wo und wie Sie wohnen werden
im Alter? In wenigen Jahren ist mehr
als 1/3 der Schweizer Bevilkerung iiber
60 Jahre alt. Nach einer Studie befassen
sich 80% der Menschen ab dem 50.
Lebensjahr mit der Frage der Wohnsitu-
ation im Alter.

Rund 90% entscheiden sich dann im Alter
in der ihnen vertrauten Umgebung bleiben
zu wollen. Vor allem Eigenheimbesitzer
wahlen diese Variante, obgleich sie sehr
offen nach Alternativen wie Wohngemein
schaften, Familiengemeinschaft, alters-
oder behindertengerechtes Bauen, Klei-
nere Wohnung oder sogar Altersheim in
Betracht gezogen haben.

Héufig wird der Traum vom langen,
gesunden Leben im eigenen Haus plotz-
lich durch einen Sturz veréndert. Laut bfu
und Suva ist die haufigste Unfallursache
der Sturz im hduslichen Bereich, wobei
Uiber 1000 Stiirze im Jahr, vor allem

an Treppen, zum Tode flhren. Daher
erinnert die suva in ihrer grossen Kam-
pagne «stolpern.ch» immer wieder: «mit
einer Hand am Handlauf lassen sich die
meisten Stiirze vermeiden». Arzte raten
jedoch Treppen zu nutzen und auf Aufziige
und Lifte zu verzichten, denn Treppen
sind das Fitnessstudio im Alter. Mit 60
Jahren sollten téglich 400 Stufen genutzt
werden, jede Stufe einzeln, mal mit dem
ganzen Fuss, mal mit dem Ballen. Auch
das Tempo beim Treppen steigen sollte
man verdndern, mal langsam oder etwas
schneller. Dies ist fiir die Kréftigung und
die Gesundheit besonders empfehlens-
wert. Dazu der Hinweis immer mit einer
Hand am Geléndern oder am Handlauf.
Das Institut Treppensicherheit empfiehlt

im h&uslichen Bereich auf der Wandseite
der Treppen, dort wo die Stufen breiter
und damit sicherer sind, einen Handlauf
anzubringen. Dieser soll griffsicher sein,
immer durchlaufend in der gleichen Hohe
angebracht und wenn mdglich auch tber
die letzte Stufe geflihrt werden. Die SIA
Normen schreiben an jeder Treppe ab 5
Stufen — egal ob im Innen- oder Aussen-
bereich zumindest einen Handlauf vor.

In Geb&uden mit Publikumsverkehr, wo
auch mit alten und behinderten Menschen
zu rechnen ist, miissen laut Gesetz und
Norm beidseitig Handldufe angebracht
werden, sogar bereits ab 2 Stufen. Was

beidseitige Sicherheit vor der Haustiire

anstelle eines Brett-Handlaufes nun mit einem sicherer Wandhandlauf nachgeriistet

IMMOBILIA/ Oktober 2019

flr den offentlichen Bereich gilt, muss
nicht zuhause angewendet werden, doch
wer sicher auf Treppen leben will, riistet
seine Treppen im Haus, vor dem Haus
oder im Garten mit Handl&ufen nach.
(Am besten aus handwarmem Material,
nach Norm ausgefiihrt und optisch pas-
send zum Haus. Der Handlauf soll nicht
nur sicher und schon sein, sondern sie
einladen, ihn taglich mehrfach zu nutzen,
damit sie noch viele Jahre selbstandig

in Ihrem Haus verbleiben kénnen.) Infos
dazu geben auch die Fachbroschuren

der bfu und suva, oder treppensicherheit.

ch Als Fachfirma fiir die Nachriistung

von Handldufen ist vor allem die Firma
Flexo-Handlauf bekannt, die durch die
Spezialisierung giinstige Preise und
grosse Auswahl anbieten kann. Sie ist in
der ganzen Deutschschweiz vertreten und
hat ihren Firmensitz in Winterthur.

WEITERE INFORMATIONEN:

Flexo-Handlauf GmbH
Seenerstrasse 201
8405 Winterthur
www.flexo-handlauf.ch
info@flexo-handlauf.ch
Tel. 052-534 41 31

Durchlaufender Handlauf an einer nicht einfachen Treppenanlage
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Moosfrei — Dach- und Fassadenbehandlung

Hartnéckiges Moos und Algen

an lhrer Fassade, auf der Terrasse
oder dem Dach? Moosfrei hilft schnell,
nachhaltig und umweltvertraglich.

SPEZIALIST FUR DIE ZENTRALSCHWEIZ
Uber 90% aller Verschmutzungen an Fas-
saden, auf Ddchern oder Terrassen sind
auf das Wachstum von Moos, Algen, Flech-
ten und Schimmel zurtickzufiihren. Die
schmutzig-griinen Belége stéren nicht nur
das gepflegte Erscheinungsbild und ma-
chen den Boden geféhrlich rutschig, son-
dern senken auch die Lebenserwartung
von Ziegeln und Fassadenverputz. Das
muss nicht sein! Moosfrei 16st dieses Pro-
blem nachhaltig. Dabei setzen wir auf ei-
ne besonders schonende Behandlungs-
methode. Ist unser vollstandig biologisch
abbaubares Reinigungsmittel erstmal auf-
getragen, reinigt sich die Oberfldche ganz
von selbst.

UNSERE VORTEILE FUR SIE:

PRAKTISCH

Unser Produkt 1sst sich auf jeder Oberfla-
che anwenden und ist sehr gut pflanzen-
vertréglich. Die Anwendung ist kurz und
verursacht weder L&rm noch Staub. Die
Einsatzmdglichkeiten sind fast grenzenlos.

EFFEKTIV

Moosfrei bekdmpft sdmtliche Algen, Moo-
se, Flechten und Schimmel. Nach dem
einmaligen Auftragen reinigt sich die be-
troffene Flache von selbst. Ein abschrub-
ben oder absplilen mit Hochdruckgera-
ten entfallt.

OKOLOGISCH

Unser Wirkstoff wird aus nattirlichen Roh-
stoffen hergestellt und baut sich voll-
sténdig biologisch ab. Er ist fiir Material,
Mensch und Umwelt absolut unbedenklich.

KOSTENGUNSTIG

Rechtzeitiges Reinigen verhindert vorzei-
tiges Sanieren: Mit ausziehbaren Teles-
kop-Reinigungslanzen und Hebebihnen

vorher

gelangen wir auch an schwer zugéngliche
Stellen. Unsere Langzeitbehandlung ist bis
zu 90% gunstiger als ein Neuanstrich.

NACHHALTIG

Unsere schonendes Verfahren verhindert
ein Aufrauen der Fassade oder jegliche
Verdnderung der Oberflache. Dank Tiefen-
wirkung ist die behandelte Fléche erfah-
rungsgemass 10 bis 15 Jahre geschitzt.

SCHRITT FUR SCHRITT ZUM
OPTIMALEN ERGEBNIS

PHASE 1: SPRUHEN

Unser biologisch abbaubares Produkt sprii-
hen wir vom Boden aus auf die betroffe-
nen Flachen. Wir verzichten bewusst auf
teure GerUste und arbeiten mit ausziehba-
ren Teleskop-Reinigungslanzen sowie He-
bebuhnen. Wichtig: Um die Wirkstoffkon-
zentration zu gewéhrleisten, darf die be-
handelte Fldche nach dem Einsprihen fiir
sechs Stunden nicht mit Wasser in Kon-
takt kommen.

PHASE 2: EINWIRKEN

Nach der Behandlung wird unser Mittel
vom Untergrund aufgesogen. Schon nach
wenigen Tagen beginnen sich abgestor-
bene Mikroorganismen vom Untergrund
zu l6sen und werden vom Regen oder
Wind selbststandig abgetragen. Sind nach
24 Monaten nicht alle Moose, Algen oder
Flechten verschwunden, wird von uns kos-
tenlos nachgebessert.

Moosfrei hélt, was es verspricht. Bei sdmt-
lichen von uns ausgefiihrten Arbeiten ga-
rantieren wir lhnen den Erfolg und gewéhr-
leisten eine 2-Jahres-Garantie. Uberzeu-
gen Sie sich selbst und rufen Sie uns noch
heute an.

WEITERE INFORMATIONEN:

MOOSFREI

DACH- & FASSADENBEHANDLUNG
Sonnenberg 42, 6313 Menzingen Zug
079 781 11 99, Info@Moosfrei.ch

nachher

VORHER-NACHHER-VERGLEICHE UNSERER KUNDEN

vorher

vorher nachher

nachher

vorher
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Ganzheitliches Zusammenspiel

Integrale Energie- und Mobilitatslésung in Reinach

[rergiessanagement

Das Wohnareal Stockacker in Reinach
(BL) beweist, dass sich der Einsatz

von erneuerbaren Energien bei einem
integralen Gesamtkonzept auch wirt-
schaftlich lohnt. Energie 360° plant, re-
alisiert, finanziert und betreibt fiir das
Areal eine zukunftssichere Energie- und
Mobilitdtslosung. Diese kombiniert die
beiden Energietrdger Erdwarme und
Solarenergie optimal.

Voraussichtlich im Januar 2021 ziehen
erste Mieterinnen und Mieter ins Areal
Stockacker ein. Die Uberbauung umfasst
77 Wohnungen. Der langfristig orientier-
te Bautréger legt den Fokus auf sozialver-
tréglichen und 6kologischen Wohnungs-
bau.

Energie 360° hat fiir das Areal eine
integrale Energie- und Mobilitatslosung
entwickelt und setzt sie als Rundum-sorg-
los-Paket um. Dabei werden alle Anlagen
fur Warme, Kélte, Strom, Elektromobilitat
und Smart Solutions zu einem Gesamtsys-
tem zusammengeflgt. Die Partnerschaft
mit dem Bautréger erstreckt sich dber den
gesamten Lebenszyklus aus Entwicklung,
Finanzierung, Realisierung, Betrieb und
Energiemanagement.

HEIZEN MIT ERDWARME

Die Warmeproduktion erfolgt im Areal
Stockacker zentral mit Warmepumpen.
Als Energiequelle dient Erdwarme, die
durch Erdsonden gewonnen wird. Gegen-
Uiber einer eigenen Warmeerzeugung pro
Geb&ude hat die gemeinsame Heizzent-
rale einen doppelten Vorteil — die hohere
Versorgungssicherheit durch Redundanz
bei gleichzeitig tieferen Investitionskos-
ten. Und die 24/7-Fernliberwachung
garantiert einen zuverldssigen und
effizienten Betrieb.

Im Sommer werden die Erdsonden durch
Free Cooling regeneriert, damit ihre Qua-
litdt langfristig erhalten bleibt. Dabei wird
den Raumen Uber die Bodenheizung War-
me entzogen. Die sanfte Kiihlung steigert
den Wohnkomfort.

UMWELTSCHONENDE MOBILITAT

Um die Ziele der Energiestrategie 2050
zu erreichen, muss kiinftig auch eine um-
weltschonende Mobilitat im Fokus stehen.
Deshalb bezieht Energie 360° bei ihren
integralen Energielosungen die Ladeinfra-
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struktur flr Elektrofahrzeuge schon beim
Planungsstart ein.

Im Areal Stockacker realisiert Energie
360° ein Gesamtkonzept fiir intelligentes
Laden mit schrittweiser Erweiterung nach
Bedarf der Bewohner. Die einzelnen Lade-
punkte lassen sich nach dem Plug-and-
Play-Prinzip sehr einfach installieren und
ins Gesamtsystem integrieren.

LANGFRISTIGE PERFORMANCE-
GARANTIE

Weil bei der integralen Energie- und Mo-
bilitatslosung des Areals Stockacker alle
Elemente intelligent verkniipft werden,
resultieren gewichtige Vorteile: Erstens
ergeben sich Synergien durch ein perfek-
tes Zusammenspiel der verschiedenen
Gewerke. Die Bauherrschaft erhélt ein ab-
gestimmtes Energiesystem mit langfristi-
ger Performance-Garantie aus einer Hand.
Zweitens erhohen sich die Behaglichkeit
und die Attraktivitdt des Wohnraums fur
Bewohner und Arealnutzer. Drittens resul-
tieren stabile und tiefe Energiepreise, da
die lokalen Energiequellen bestmdglich
eingesetzt werden. Nicht zuletzt gewinnt
die Umwelt.

Tirantimarg

BLICK NACH VORN
3 Fragen an Walter Ineichen,
Leiter Losungsentwicklung

bei Energie 360°
o
i WORIN LIEGT DER SCHLUS-
Bl SEL FUR EINE OPTIMALE, IN-
TEGRALE ENERGIELOSUNG?

Walter Ineichen: Er liegt in einer friihzeitigen
Abstimmung der langfristigen Nutzungs-
absichten des Bauherrn fiir das Areal und
der Anforderungen an die verschiedenen
Gewerke wie Warme-, Kélte-, Strom- und
Mobilitétsinfrastruktur.

WAS MUSS BEI EINEM SOLCHEM
GESAMTSYSTEM SPEZIELL
BERUCKSICHTIGT WERDEN?

Es ist essenziell, sich tiber die gewiinsch-
ten Flexibilitdten und die Anpassungsféhig-
keit des Areals hinsichtlich &ndernder Nut-
zungen und klimatischer Bedingungen zu
verstandigen. Zudem werden mit dem Bau-
herrn die Anforderungen an Wirtschaftlich-
keit, dkologische Nachhaltigkeit, Versor-
gungssicherheit und Innovationscharakter
erdrtert. Erst dann I8sst sich im Rahmen ei-
ner Studie die geeignetste Variante iden-
tifizieren.

DIE ENERGIELOSUNG IN ZAHLEN

Anteil erneuerbare Energie: 100%
Autarkiegrad durch Solarstrom: 30%
Eigenverbrauchsanteil des
Solarstroms: 50%

Leistung Photovoltaikanlage: 205 kWp
Ertrag Photovoltaikanlage: 190 MWh/a
Gesamtverbrauch Strom: 320 MWh/a
Gesamtverbrauch Wérme und
Warmwasser: 500 MWh/a

Leistung Wéarmepumpen: 240 kW

DAS ENERGIESYSTEM DES AREALS
STOCKACKER WAR MIT ERDSONDEN UND
PHOTOVOLTAIKANLAGE VON ANFANG AN
UMWELTFREUNDLICH AUSGELEGT. WEL-
CHER OKOLOGISCHE MEHRWERT ERGIBT
SICH DURCH DEN INTEGRALEN ANSATZ?
Die Photovoltaikanlage war auf Wunsch des
Bautrégers von Anfang an grdsser geplant als
von den Behdrden vorgeschrieben. Als Be-
treiber des Zusammenschlusses zum Eigen-
verbrauch (ZEV) gehen wir noch einen Schritt
weiter: Dank der integralen Lésung kénnen
wir die gesamte Dachfldche bereits heute
wirtschaftlich flir die Solarstromproduktion
nutzen. Damit sind wir optimal auf einen
hoheren Stromverbrauch vorbereitet — zum
Beispiel durch die Elektromobilitdt. Das intelli-
gente Energiemanagement bricht die Leis-
tungsspitzen und ermdglicht einen hohen
Eigenverbrauchsgrad.

WEITERE INFORMATIONEN:

Energie 360° AG

Aargauerstrasse 182, Postfach 805
8010 Zirich

Tel. 043 317 25 25
energieloesungen@energie360.ch
www.energie360.ch

@062009

Energiezentrale mit Warmepumpen
Leitungen zu den Gebé&uden (Wdrme/Kélte)
Erdsondenfeld

Photovoltaikmodule

Batterieraum

Ladestationen fiir Elektroautos
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Eiswiirfel auf Knopfdruck: Foodcenter Gorenje NRS 9182

Unser moderner Lebensstil erfordert gros-
sere Lebensmitteleinkéufe, die fiir eine
ganze kulinarische Woche reichen. Das
Foodcenter Gorenje NRS 9182 bietet einen
Nutzinhalt von 535 Litern und iiberzeugt
nicht nur mit seinem charakteristischen De-
sign, sondern auch mit seiner Ausstattung
wie zum Beispiel der Eiswiirfel- und Was-
serbereiter sowie seinen Funktionen, die
Lebensmittel Ianger frisch, knackig und vit-
aminreich halten. Der Innenraum ist gross-
ziigig und gut organisiert fiir die griffbereite
Aufbewahrung von Lebensmitteln aller Art.

ICEMAKER MIT WASSERSPENDER

In der Gefrierschranktiire befindet sich der
praktische und touch-gesteuerte Eiswiirfel und
Wasserbereiter fiir gekuihltes Wasser, Eiswirfel
und zerstossenes Eis (crushed ice). Dank des
besonders schlanken Designs des integrierten
Wassertankes nimmt er nicht zu viel Platz im
Kiihischrank ein und das Gerdt muss nicht an
die Wasserleitung angeschlossen werden.

PRAKTISCHE FEATURES

Praktisch auch die Alarmfunktionen bei
zu lange gedffneter Kihl- und Gefrier-
teiltlire sowie die Abtau-Vollautomatik

NoFrostPlus. Intelligente Funktionen wie das
MultiFlow360°-System fir gleichméssigen
Temperaturerhalt in jedem Lagerbereich
schaffen eine ideale Umgebung fiir die
Aufbewahrung von Lebensmitteln jeder Art.

XTRASPACE: GERAUMIG UND PRAKTISCH
Effizient gestaltete Innenrdume bieten aus-
reichend Platz fir grossere Mengen von
Lebensmitteln und ersparen héufige Ein-
kéufe. Die Lebensmittel und Getranke kon-
nen problemlos auf Glasabstellfldchen, in
grossen Schubladen oder in den Behéltern
an der Innenwand der Tire platziert wer-
den, sodass immer gesehen wird, was ver-
fugbar ist. Dies fiihrt auch zu weniger Ver-
schwendung.

ERWEITERTE STEUERUNG UBER
TOUCHCONTROL-LED-DISPLAY

Das grosse und Ubersichtliche LED-Dis-
play erméglicht sofortige Kontrolle tber die
Temperatureinstellungen. Funktionen wie
FastFreeze und HolidayMode kénnen mit
einem einfachen Tastendruck eingeschaltet
werden. Und im Falle eines plotzlichen
Temperaturanstiegs warnt ein integrierter
Alarm sofort.

Foodcenter Gorenje NRS 9182 im Inox-Look oder in Schwarz

INVERTERCOMPRESSOR:

ZUVERLASSIG, LEISE UND LANGLEBIG
Inverter-Kompressoren sind leiser, langle-
biger und verbrauchen weniger Energie als
herkémmliche Kompressoren. Sie passen
sich besser und schneller an Temperaturan-
derungen im Kuhlschrank an, zum Beispiel
beim Offnen der Tilr, das bedeutet weniger
Temperaturschwankungen und bessere
Lagerbedingungen fir Lebensmittel.

UBER SIBIRGROUP AG

BREITES SORTIMENT SOWIE

75 JAHRE ERFAHRUNG

Die Marke SIBIR ist seit 75 Jahren in den
Schweizer Haushalten flir die Herstellung von
Kihlschranken bekannt. Gegriindet wurde
die Firma 1944 mit dem Ziel, erstmals einen
Volkskuhlschrank zu produzieren. Heute sind
unter dem Dach von SIBIRGroup AG, eine
Tochtergesellschaft von V-ZUG AG, verschie-
dene Marken, Sparten und Dienstleistun-
gen vereint:

o GERATE FUR KUCHE UND WASCHRAUM
SIBIRGroup AG bietet ein breites Sortiment
an Haushaltgrossgeraten im mittleren Preis-
segment fiir die moderne Kiiche und den

Waschraum im Eigenheim und Mehrfamilien-
haus. Dies umfasst samtliche Geréte wie
Backdfen, Kochherde, Steamer, Dunstab-
zugshauben, Geschirrspler, Kiihischrinke,
Gefrierschranke, Waschmaschinen, Warme-
pumpentrockner, Raumluft-Waschetrockner
und Wéschehangesysteme der Marken
SIBIR, Gorenje, V-ZUG und ESCOlino®.

o SIBIRTHERM HEIZT GANZ SCHON

EIN — MIT HOLZ, OL ODER PELLET

Unter der Marke SIBIRtherm werden seit
Uiber 50 Jahren vollautomatische Warmluftol-
dfen in Schlieren produziert. Diese Heizge-
rate {berzeugen durch niedrigen Verbrauch
und geringe Installationskosten. Ergénzt wird
das Angebot durch Pelletéfen, manuelle und
halbautomatische Oléfen, Kamingfen, Dauer-
branddfen und Herde.

WEITERE INFORMATIONEN:

SIBIRGroup AG

Bahnhofstrasse 134, 8957 Spreitenbach
Telefon 044 755 73 00
info@sibirgroup.ch

www.sibirgroup.ch

ANZEIGE

A
SVIT

SWISS REAL

ESTATE SCHOOL

Investieren Sie in lhre Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter — mit einer Aus- und Weiterbildung

der SVIT Swiss Real Estate School!
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Schulthess-washMaster: entspannte Zeiten fiir Verwaltungen

Immobilienverwaltungen stecken enormen
Personal- und Administrationsaufwand in
die Bewirtschaftung von Gemeinschafts-
waschkiichen. Tempi passati, findet Haus-
haltsgerétehersteller Schulthess. Seine
neuste Innovation heisst washMaster, ein
digitales Zahlungssystem, das das Wasch-
kiichen-Management zur Nebensache
macht. Mieterinnen und Mieter sind eben-
falls vom System begeistert, erleichtert es
das ganze Handling rund um den Wasch-
tag doch massiv.

UNGELIEBTE BEWIRTSCHAFTUNG

VON WASCHKUCHEN

Eigentlich sind Gemeinschaftswaschkiichen
eine gute Idee. Ganz im Sinne von Sharing
Economy liegen die 6konomischen und 6ko-
logischen Vorteile auf der Hand. Fiir Verwal-
tungen bedeuten sie aber einen enormen
Aufwand: Kostenabrechnungen miissen kon-
trolliert werden, Waschleistungen kontiert
und der Hauswart ist beschéftigt mit Miinz-
kastenleeren oder Waschkartenaufladen.
Dazu kommt der Waschkiichenknatsch der
Mieterschaft, der ebenfalls Zeit und Nerven
kostet. Mit dem neuen digitalen Zahlungs-
system washMaster von Schulthess ist nun
Schluss mit kompliziert: Die Ablaufe werden
massiv vereinfacht. Das schont Kosten und
Personalressourcen. Und sorgt fiir zufriedene
Mieterinnen und Mieter.

UBERBLICK DANK DIGITALISIERUNG

Der washMaster funktioniert ganz einfach:
Die Maschinen sind mit dem Internet
verbunden, ihre Nutzung und die Abrechnung
der Wasch- und Trocknungsleistungen erfol-
gen digital. Die dafir benétigte
washMaster-Karte kann praktisch und
bargeldlos on- oder offline aufgeladen wer-
den. Verwaltungen haben auf Knopfdruck den
Uberblick iiber alle Geréite und das Wasch-
verhalten ihrer Mieterinnen und Mieter.

FLEXIBILITAT FUR MIETERINNEN

UND MIETER

Aber auch Mieterinnen und Mieter profi-
tieren! Mit der washMaster-App wissen sie
genau, ob die Maschinen frei sind und wann
der Waschgang beendet ist. Angenehmer Ne-
beneffekt: Termine werden eingehalten und
Streitereien in der Waschkiiche vermieden.

EINFACHE INSTALLATION

Der Schulthess-washMaster gibts nicht nur
fir neue Maschinen, auch bestehende kén-
nen mit diesem System nachgertistet wer-
den. Die Umstellung auf den washMaster ist
unkompliziert und die Anschaffung glinstig.
Schulthess kiimmert sich um Lieferung,
Anschluss und Abrechnung. Und der
Schulthess-Kundenservice ist jederzeit fiir
Fragen und Anliegen da.

BEQUEMES MIETEN STATT KAUFEN
Liegenschaftsbesitzer, die tiefe oder lieber
gar keine Investitionen tétigen wollen, kon-
nen die Schulthess-Maschinen auch mieten.
Dabei tibernimmt Schulthess die Vorfinanzie-
rung, die Installation, Wartung und Instand-
haltung. So sind die Kosten kalkulierbar, und
am Ende des Lebenszyklus werden die Gera-
te ganz einfach ausgetauscht.

IMMOBILIA/ Oktober 2019

Nicolas Briitsch (26), News-Redaktor

«ICH RESERVIERE DIE MASCHINE
UNKOMPLIZIERT AUF DEM NACH-
HAUSEWEG IM TRAM!»

Das neue digitale Zahlungssystem
washMaster von Schulthess ist so fle-
xibel wie Mieterinnen und Mieter. Gera-
de die jiingere Generation ist davon be-
geistert, lassen sich doch alle Schritte
wie Maschinen-Reservierung oder Be-
zahlung der Waschgédnge ganz bequem
online erledigen. «<Nur waschen muss
man noch analog», schmunzelt Nicolas
Briitsch. Der 26-jahrige News-Redak-
tor und Sport-Kommentator ist in seiner
Freizeit viel unterwegs, steht regelmis-
sig auf dem Fussballplatz und niitzt seit
Kurzem den Schulthess-washMaster.

NICOLAS, DU WOHNST SEIT KURZEM

IN EINER UBERBAUUNG IN ZURICH, DIE
DEN MIETERINNEN UND MIETERN DEN
SCHULTHESS-WASHMASTER ZUR VERFU-
GUNG STELLT. HAST DU VORHER SCHON
VON DIESEM DIGITALEN ZAHLUNGSSYS-
TEM GEHORT?

Nein, bis zu meinem Einzug habe ich noch
nichts vom Schulthess-washMaster ge-
hort. Mittlerweile ist er aber aus meinem
Alltag kaum mehr wegzudenken.

WAS HEISST DAS? WAS IST FUR DICH
DER GROSSTE VORTEIL DES SYSTEMS?
Musste ich alle Vorteile auf einen Nenner
bringen, dann hiesse dieser «Zeit». Da ich
mit dem washMaster meine Waschgénge
exakt auf die Minute planen kann, schont
das meine Nerven. Besonders froh um das
System bin ich vor spontanen Wochen-
endausfliigen. Jeder kennts: Ausgerech-
net dann, wenn die Wésche vor den Ferien
noch dringend gemacht werden muss,
sind alle Maschinen besetzt. Das gehort
mit dem washMaster definitiv der Vergan-
genheit an!

NUTZT DU DIE WASHMASTER-APP?

Klar! Dass der washMaster auch per App
bedienbar ist, kommt mir extrem entge-
gen. So kann ich die Maschine bereits auf

dem Nachhauseweg im Tram unkompli-
ziert reservieren und meinen Feierabend
planen.

BUCHST DU DIE WASCHTERMINE

ALSO ONLINE?

Natirlich! Da ich im 7. Stock wohne,
erspart mir das viele schweisstreibende
Treppengénge mit dem vollen Waschekorb
unter dem Arm. (lacht)

MIT WELCHEM ZAHLUNGSMITTEL
BEZAHLST DU DIE WASCH- ODER
TROCKNUNGSGANGE?

Ganz bequem per Kreditkarte. Habe ich
diese gerade nicht zur Hand, weiche ich
auf Twint aus.

IST DER WASHMASTER EINFACH

IN DER ANWENDUNG?

Total! Nach flinfminitiger Lekttire der
Kurzanleitung konnte der Waschspass
schon losgehen.

DU BIST EIN DIGITAL NATIVE. DENKST DU,
DASS AUCH ALTERE MENSCHEN DAMIT
ZURECHTKOMMEN?

Da ich in einem grosseren Wohnblock zu-
hause bin, treffe ich in der Waschkiiche
auch immer wieder auf &ltere Bewohner.
Sie sind alle dhnlich begeistert wie ich.
Und wer nicht ganz so geibt ist im Um-
gang mit Online-Zahlungsmitteln, kann
seine Waschgénge schliesslich auch per
Einzahlungsschein berappen.

UND ZUM SCHLUSS: WIE ZUFRIEDEN BIST
DU MIT DEN SCHULTHESS-MASCHINEN?
Kurz und knapp: Ich bin mit den
Schulthess-Maschinen vollends zufrieden.
Besonders praktisch fiir jemanden wie
mich, der tdglich auf dem Fussballplatz
steht, sind die kurzen Waschprogramme
flr Sportwésche. Merke ich auch erst eine
Stunde vor dem Training, dass meine ge-
samte Ausrlistung dreckig ist, ist das dank
dem washMaster (iberhaupt kein Problem.
Kurz: Im Gegensatz zu den Waschmaschi-
nen komme ich personlich nie mehr ins
Schleudern! (grinst)

UBER SCHULTHESS:

Schulthess Maschinen AG ist der
Schweizer Spezialist flir Waschtech-
nologie und produziert Waschmaschi-
nen und Waschetrockner fiir den pri-
vaten und professionellen Bereich.
Schulthess lancierte vor 60 Jahren
den ersten Haushaltswaschautoma-
ten Europas und prégt als Waschpi-
onier mit seinen innovativen Geréten
seit mehr als 170 Jahren den Markt
in der Schweiz und der EU. Das Tra-
ditionsunternehmen setzt konsequent
auf Schweizer Qualitat: Die Maschinen
werden in Wolfhausen ZH entwickelt
und produziert. Schulthess beschéftigt

(iber 400 Mitarbeitende.

WEITERE INFORMATIONEN:

Schulthess Maschinen AG
Landstrasse 37

8633 Wolfhausen

055 253 51 11
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Weiterbildungen in der Immobilienbranche

Seit Jahren und mit grossem Erfolg bil-
det das Feusi Bildungszentrum in Bern
Immobilienfachleute aus. Mit der vor
acht Jahren beschlossenen Zusammen-
arbeit mit der SVIT Swiss Real Estate
School konnte die entsprechende Bil-
dungskompetenz noch einmal verstérkt
werden.

Das Feusi Bildungszentrum befindet sich
an verkehrsméssig bester Lage direkt am
S-Bahnhof Bern-Wankdorf und in unmit-
telbarer Nahe zur Autobahn A1/A6. Ver-
schiedene Tram- und Buslinien runden
das Transportangebot ab. Im modernen
Neubau wird der Unterricht in zweckmés-
sigen Zimmern zeitgemass gestaltet und
moderiert.

Der beliebte Einstieg in die Immobilien-
branche erfolgt in der Regel auf Stufe
Sachbearbeitung. Dafiir werden verschie-
dene Kurse angeboten, in denen die ent-
sprechenden Fertigkeiten ausgebildet
werden. So gibt es Assistenzkurse

in folgenden Bereichen:

* Bewirtschaftung

von Mietliegenschaften
© Bewirtschaftung

von Stockwerkeigentum

 Liegenschaftenbuchhaltung
® [mmobilienvermarktung
* |mmobilienbewertung

Die Kurse umfassen zwischen 20 und 80
Lektionen und werden teilweise mit zwei
Startdaten pro Jahr und je nach Nachfrage
sogar parallel gefiihrt. Die grosse Nach-
frage bestétigt das angebotene Kurspro-
gramm. Ziel ist es, dass die Kursteilneh-
mer nach Abschluss des Lehrgangs in der
Lage sind, als Sachbearbeiter selbsténdig
und sicher die ihnen anvertrauten Aufga-
ben zu erledigen. Dabei werden die im je-
weiligen Lehrgang vorliegenden Lernziele
mit Vortrdgen, Aufgaben, Gruppenarbeiten
und Tests erarbeitet und sichergestellt.

WEITERE INFORMATIONEN:

Feusi Bildungszentrum
Max-Daetwyler-Platz 1
3014 Bern

Tel. 031 537 36 36
weiterbildung@feusi.ch
www.feusi.ch

Bildungsrentrum ;rg "S’

S nchbeon: bories/
innam mrl
Furihkal SYTT

Assistenty- snmen il
Fanifikny SVIT

NACHSTE INFOVERANSTALTUNGEN
* Montag, 4. Nov 2019, 18.00 Uhr
* Mittwoch, 20. Nov 2019, 18.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum,
beim S-Bahnhof Bern-Wankdorf

REAL ESTATE SCHOOL

© Assistenzkurse SVIT

* Sachbearbeiterkurs
Immobilienbewirtschaftung SVIT
Immobilienbewerter/-in, eidg. FA
Immobilienbewirtschafter/-in, eidg. FA
Immobilienvermarkter/-in, eidg. FA
Immobilientreuh&nder/-in, eidg. Diplom

Dank Vorbildung schneller zum eidgenossischem Diplom:

Dipl. Leiter/-innen in Facility Management

Seit mehr als 15 Jahren bietet die
Weiterbildung Facility Management der
Berufsschule Strickhof den berufshe-
gleitenden Vorbereitungslehrgang auf
die eidg. Hohere Fachpriifung Facility
Management an. Dieser Lehrgang ist
ganz auf die Praxis ausgerichtet und
fiir Immobilienbewirtschafter/-innen
besonders attraktiv. Ihre Vorbildung als
ausgewiesene Immobilien Fachleute
wird anerkannt. Sie sind in den Modulen
Recht sowie Betriebswirtschaft- und
Volkswirtschaftslehre priifungsbefreit —
dadurch verkiirzt sich die Ausbildungs-
zeit fast um ein ganzes Semester!

UNSER WEITERBILDUNGSANGEBOT

BRINGT IHNEN FOLGENDEN MEHRWERT:

 Sie kdnnen sich weiter entwickeln und
das Einsatzgebiet Uber Ihr angestamm-
tes Fachgebiet hinaus erweitern. Sie
ergdnzen Ihr Fachwissen im Immobilien
Management mit den FM-Fachthemen:
Hospitality Management und Techni-
sches Gebdudemanagement.

Sie erlangen durch die Verbreiterung
Ihrer Kompetenzen ein viel grosseres
Einsatzspektrum und erschliessen
sich ein breiteres Stellenangebot.

Ihr Aufgabengebiet ist dusserst vielfal-
tig und verantwortungsvoll.

¢ Sie werden zu begehrten Generali-
sten mit einem ganzheitlichen und
integralen Verstandnis des Facility
Managements. Leiter/-innen in FM
sind gesucht und haben hervorragen-
de Karriereaussichten.

 Sie erreichen die néchsthohere
Bildungsstufe und erlangen dadurch
Zugang (sur Dossier) zu Master-
sowie Nachdiplomstudiengéngen und
-kursen auf Fachhochschulstufe (ge-
méss deren Aufnahmebedingungen).

LETZTMALIGE DURCHFUHRUNG —
LETZTE CHANCE, DAS EIDG. DIPLOM
ERLEICHTERT ZU ERLANGEN

Vom 4. November 2019 bis 28. Januar
2021 bereiten wir den letzten Klassen-
zyklus auf diese eidg. Héhere Fachpri-
fung vor. Es ist der letzte kompakte,
dreisemestrige Lehrgang mit vollstandiger
Anerkennung der Vorbildung Immobilien-
bewirtschafter/-innen. Ab 2022 gibt es
eine neue Hohere Fachpriifung, welche
teilmodularisiert ist. Fiir die Zulassung an
die neue Hohere Fachpriifung miissen alle
Absolvent/-innen alle Modulpriifungen
ablegen.

Wenn Sie mehr erfahren mdchten oder
Fragen haben — wir beraten Sie gerne!

DAS SAGEN EHEMALIGE ABSOLVENT/-INNEN UND

IMMOBILIENBEWIRTSCHAFTER/-INNEN:

«Durch die Weiterbildung Leiter in Facility Management konnte ich mir ein umfassendes
Verstandnis fiir die verschiedenen Rollenperspektiven, Aufgaben und Prozesse im Immo-
bilien- und Facility Management erarbeiten. Das Kennen der Zusammenhénge liefert
Argumente und gibt Sicherheit in Verhandlungen. Es verbessert die adressatengerechte
Kommunikation gegentiber Auftraggebern, Mitarbeitenden und Management.»

«Diese Weiterbildung ist eine gute Alternative zum eher kaufménnisch ausgerichteten
Immobilientreuhdnder und sehr geeignet, fir Immobilienfachleute mit Filhrungsaufgaben

auf der taktisch-operativen Ebene.»

Ein zusétzliches Plus: Die Vorbereitungs-
lehrgdnge auf Hohere Fahrpriifungen
werden vom Bund finanziell unterstiitzt.

WEITERE INFORMATIONEN:

Strickhof Weiterbildung
Facility Management
Technoparkstrasse 1

8005 Ziirich

058 105 94 50
www.strickhof.ch/weiterbildung/
facility-management

Wstrickhuf
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Kompetente und unabhangige Portfolio-Bewertungen

Speziell bei Anlagestiftungen schreibt
der Gesetz- und Verordnungsgeber eine
periodische Bewertung der Immobilien
vor. Die Experten von BDO kennen die
Herausforderungen des Bewertungsver-
fahrens: Kein Objekt ist wie das andere.
Die Ermittlung des Marktwertes erfordert
eine Auswahl an Kriterien, die auf den
jeweiligen Liegenschaftstyp zugeschnit-
ten ist und den individuellen Eigenschaf-
ten Rechnung tragt.

WOZU EINE IMMOBILIENBEWERTUNG?
Die Verordnungen und Fachempfehlungen
verlangen eine regelméssige Bewertung
von Immobilien durch einen besonders
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befdhigten, unabhéngigen Experten. Zwar
handelt es sich hierbei um eine regulato-
rische Anforderung, nicht zuletzt dient der
Vergleich der Marktwerte mit den Buch-
werten aber auch dazu, allféllige Abwei-
chungen zu plausibilisieren und rechtzeitig
Zu korrigieren.

WELCHE OBJEKTE WERDEN BEWERTET?
Das Immobilien-Portfolio einer institutio-
nellen Anlegerin beinhaltet meist Wohn-
oder Geschéftsliegenschaften bzw. solche
mit einer gemischten Nutzung. Aber auch
Spezialobjekte wie Hotels, Gastronomiebe-
triebe, Spitaler oder Parkhduser miissen
bewertet werden. Diese Liegenschaften

erfordern spezifisches Know-how, da sie
aufgrund ihrer Nutzungsart allenfalls ein
zusétzliches Risiko fiir den Eigentimer
darstellen. BDO bewertet jéhrlich hunder-
te von Objekten unterschiedlichster Art in
der Schweiz und beweist auch bei komple-
xen Begebenheiten eine hohe Bewertungs-
kompetenz.

WIE WIRD BEWERTET?

Eine optimale Kombination von Know-how,
Methode und Berichterstattung ist aus-
schlaggebend fiir eine fundierte Bewer-
tung. Die Experten von BDO wenden fir
die Bewertung eines Immobilienportfolios
in der Regel die DCF-Darstellung der Bar-
wertmethode an. Bei dieser dynamischen
Methode leitet sich der Marktwert aus der
Summe der in den einzelnen Zeitperioden
anfallenden und diskontierten Geldstromen
ab. Ein Teil des Portfolios wird nach einem
festzulegenden Turnus vor Ort besichtigt,
wahrend die Ubrigen Liegenschaften mit-
tels Schreibtisch-Update bewertet werden.
BDO setzt auf ausfiihrliche Bewertungsbe-
richte pro Immobilie und stellt ihren Kun-
den einen Zusammenzug des Portfolios

in Form einer detaillierten und nachvoll-
ziehbaren Grundlage fiir die Rechnungsle-
gung bereit.

WER BEWERTET IHRE IMMOBILIEN?
Unsere Immobilienbewerter sind Experten
mit fachspezifischer Ausbildung und jah-
relanger Erfahrung. Sie sind bei diversen
Banken personlich akkreditiert und fiihren
auch Bewertungen im Auftrag von kanto-
nalen Gerichten durch. Die Mitgliedschaft
in anerkannten Berufsverbdnden stellt die
schweizweite Vernetzung unserer Fachleu-
te sicher. Personliche Néhe, Qualitat und
Kompetenz erachten wir als wichtigste
Voraussetzung fir erfolgreiche und nach-
haltige Kundenbeziehungen.

WIE LAUFT EINE IMMOBILIEN-
BEWERTUNG AB?

Eine Immobilienbewertung bei BDO
durchlduft in der Regel 3 Phasen:

* Beschaffen der Unterlagen — bei
Bedarf unterstiitzen wir Sie gerne

* Objektbesichtigung: turnusgemésse
Besichtigung nach Voranmeldung

* Auswertung, Analyse, Berechnungen
und Erstellung der Bewertungsberichte

KONTAKTIEREN SIE UNSERE EXPERTEN
IN AARAU, BERN, CHUR, LUZERN,
SOLOTHURN UND ZURICH.

Bert van Groenewoud
Immobilienbewerter mit eidg. Fachausweis,
Bauingenieur BSc
bert.vangroenewoud@bdo.ch

Direkt: +41 32 624 67 65

WEITERE INFORMATIONEN:

BDO AG
www.bdo.ch/immobilien
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GARAIO REM AG und die Mobiliar lancieren das Mieterportal aroov

Die Mobiliar und die GARAIO REM AG
spannen zusammen. Gemeinsam lan-
cieren die beiden Unternehmen ein Portal
fiir Mieter und Immobilienbewirtschafter.

Mit dem neuen Mieterportal aroov will die
GARAIO REM AG ihre starke Position als

Technologiepartner der Immobilienverwaltun-

gen in der Schweiz weiter festigen. Die bei-
den Firmen ergénzen sich optimal: Auf der
einen Seite werden heute bereits (iber eine
Million Mietobjekte mit Software aus dem
Hause der GARAIO REM AG verwaltet. Auf
der anderen Seite ist jeder dritte Haushalt
bei der Mobiliar versichert. Fiir beide Unter-
nehmen sind somit Mieter und Verwaltungen
wichtige Zielgruppen. «Mit dem neuen Mie-
terportal aroov wollen wir kiinftig nicht nur
den Immobilienverwaltungen, sondern auch
den Mietern Mehrwerte bieten», sagt David
Brodbeck, CEO von GARAIO REM AG.

MIETER ERHALTEN DIGITALEN

ZUGANG ZUM VERMIETER

Den Mieterinnen und Mietern steht mit
aroov (https://aroov.ch) eine digitale Platt-
form mit direktem Zugang zu ihrer Inmobi-
lienverwaltung zur Verfligung. «Sie kénnen
sich auf dem neuen Portal kiinftig digital
flir eine Wohnung bewerben, den Vertrag
unterzeichnen, allfdllige Schdden melden
und Zusatzservices buchen — zum Beispiel

einen Umzugsservice, eine Mietkaution oder
eine Rechtsberatung», sagt Thomas Trachs-
ler, COO der Mobiliar.

EFFIZIENTE ADMINISTRATION

FOR IMMOBILIENVERWALTER

Die Immobilienverwalter wiederum kdnnen
dank aroov ihre Administration und die
Kommunikation mit den Mietern digitaler
gestalten — und damit Zeit und Kosten
einsparen. Mit dem Mieterportal aroov
verbinden sich Mieter und Immobilienver-
walter kiinftig digital miteinander. «F(ir beide
Seiten bringt aroov spirbare Effizienzgewin-
ne», sagt Trachsler.

Die GARAIO REM AG erhalt durch die
Zusammenarbeit mit der Mobiliar zusétzli-
chen Schub, um sich als fihrende Plattform
im Immobilienbereich strategisch
weiterzuentwickeln. «Mit aroov unterstrei-
chen wir unsere Plattformstrategie: Entlang

WEITERE INFORMATIONEN:

GARAIO REM AG

Thomas Hadorn

Head of Marketing & Sales

079 834 32 08
thomas.hadorn@garaio-rem.ch
Kontakt Mobiliar: media@mobiliar.ch
(031389 88 44

der Wertschdpfung vom Eigentlimer (iber die
Bewirtschaftung bis zum Mieter wollen wir

unseren Kunden durchgéngige Prozesse oh-
ne Medienbruch bieten», erldutert Brodbeck.

Das neue Mieterportal aroov, an dem sich

Den beiden Partnern ist es wichtig, dass
aroov seinen Start-up-Charakter behalt

und sich unabhéngig am Markt bewegen
kann. Mit einer Minderheitsbeteiligung

der Mobiliar an der GARAIO REM AG
unterstreichen die Partner das gemeinsame

die Mobiliar und die GARAIO REM AG
beteiligen, agiert eigensténdig am Markt.

strategische Vorhaben sowie das langfristige
Engagement.

KURZPORTRAIT GARAIO REM AG

In optimaler Verbindung von Innovation, Technologie und fachlicher Expertise entwickelt
die GARAIO REM AG durchdachte Business Software. Als fiihrender Technologiepartner
der Immobilienverwaltungen in der Schweiz steht flir uns ein Ziel im Vordergrund: Der
Einsatz digitaler Losungen soll unsere Kunden messbar erfolgreicher machen.

Das Team der GARAIO REM AG ist seit tiber 15 Jahren zuverléssiger Technologiepartner
der Schweizer Immobilienbranche. Als Nachfolger der etablierten Bewirtschaftungssoft-
ware REM hat das Unternehmen im Jahr 2016 mit GARAIO REM die modernste Immobi-
lienverwaltungssoftware auf den Markt gebracht. Heute werden mit den Produkten aus
dem Hause der GARAIO REM AG mehr als 1 Million Mietobjekte in der Schweiz verwaltet.

Mit den Softwareprodukten REM und GARAIO REM positionierte sich die GARAIO AG
(www.garaio.com) (iber viele Jahre in der Schweizer Immobilienbranche. Um die Marktpo-
sition noch weiter zu starken und die Ausrichtung noch konsequenter auf die Branche zu
fokussieren, wurde das Immobiliengeschaft von der GARAIO AG im April 2019 in eine ei-
genstandige Unternehmung — die GARAIO REM AG — (iberfiihrt.

Die GARAIO REM AG beschéftigt heute an ihren Standorten in Bern und Ziirich 50
Mitarbeitende (unter Berlicksichtigung von Teilzeitangestellten und freien Mitarbeitenden).

+ Creditreform

Egeli Basel AG
Minchensteinerstrasse 127
CH-4002 Basel

Tel. +41 (0)61 337 90 40
Fax +41 (0)61 337 90 45
info@basel.creditreform.ch

N7

+ Creditreform

Egeli St.Gallen AG
Teufener Strasse 36

CH-9001 St.Gallen

Tel. +41 (0)71221 1121

Fax +41(0)712211125
info@st.gallen.creditreform.ch

N e

CrediWEB

+ Creditreform
Egeli Ziirich AG
Binzmiuhlestrasse 13
CH-8050 Ziirich

Mietzins-Verluste
vermeidet man online.

Dank Bonitits- und Wirtschaftsauskiinften wissen Sie immer,
mit wem Sie es zu tun haben. Sie erkennen Risiken, bevor

sie Uberhaupt entstehen. So vermeiden Sie Mietzins-Verluste.
Doch das ist nur eine kleine Auswahl der Vorteile von
CrediWEB - mehr erfahren Sie unter www.crediweb.ch.

Tel. +41 (0)44 307 80 80
Fax +41 (0)44 307 80 85
info@zuerich.creditreform.ch

SS.=

oiE Creditrefor

E5H! GEMEINSAM GEGEN VERLUSTE.
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Naturgefahrensicher Bauen - dies gilt es zu beachten

Naturgefahren wie Sturm, Hagel und star-
ker Regen kénnen an jedem Ort auftreten
und verursachen in der Schweiz jéhrlich
iiber 200 Millionen Franken Schéaden an
Gebauden. Die Gebaudehiille ist diesen
Gefahren stark ausgeliefert und benétigt
daher besonderen Schutz. Mit einer
angepassten Bauweise lasst sich die
Sicherheit und damit der Werterhalt von
Gebauden erhéhen. Worauf Sie beim
Bauen und Sanieren besonders achten
sollten, erfahren Sie unter www.schutz-
vor-naturgefahren.ch - informieren Sie
sich friihzeitig und sorgen Sie vor.

WERDEN SIE NICHT ERST AUS

EINEM SCHADEN KLUG

Viele Gebdude sind weniger gut vor Na-
turgefahren geschiitzt, als deren Eigentl-
mer und Bewohner denken. Haufig wer-
den grosse Risiken erst erkannt, nachdem
Schaden mit unter Umstanden existenziel-
len Folgen eingetreten sind. Ebenfalls zu
wenig im Bewusstsein sind die erheblichen
Gefahren flir Personen, z. B. wenn sich
Bauteile von Dach und Fassade bei Sturm
abldsen oder bei plétzlichem Wassereintritt
in Untergeschosse wie Tiefgaragen. Bau-
herrschaft und Betreiber einer Immobilie
sind verantwortlich fiir die Sicherheit, auch
vor Naturgefahren. Sprechen Sie Ihre Archi-
tekten, Planer und ausfiihrenden Unterneh-
mer explizit auf das naturgefahrengerechte
Bauen an und verlangen Sie entsprechende
Abklarungen und Nachweise.

ENTWERFEN UND PLANEN MIT
NATURGEFAHREN

Je friiher Naturgefahren in die Planung
einbezogen werden, desto wirksamere,
giinstigere und elegantere Losungen sind
mdglich. Besonders ausgepragt zeigt sich
dies beim Schutz vor Uberschwemmung
und Erdbeben. Wer diese Gefahren und die
entsprechenden gesetzlichen und normati-
ven Anforderungen zu spét berlicksichtigt,
wird mit ineffizienten Ehrenrunden und
Nachbesserungen letztlich viel Geld
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ausgeben. Beim Schutz vor Uberschwem-
mung sind wenige Zentimeter massgebend,
ob ganze Geschosse (iberflutet werden oder
trocken bleiben. Doch zu Beginn der Pla-
nung stehen noch viele Losungsoptionen
offen und Anderungen beziiglich der Lage
von Erdgeschoss und Offnungen sowie von
Zufahrten sind mit wenig Aufwand mdglich.
Beziiglich Erdbebensicherheit geben die
Schweizer Baunormen SIA 261 (fiir Neu-
bauten) und SIA 269/8 (Umbau/ Sanie-
rung) klare Vorgaben. Je friiher im Entwurf
der Architekt und ein auf Erdbeben speziali-
sierter Ingenieur zusammenarbeiten, desto
effizienter und kostengunstiger werden Pro-
jektierung und Ausfihrung. Ziehen Sie des-
halb lieber friiher als zu spét eine weitere
Fachperson bei — fiir mehr Planungssicher-
heit und ein qualitativ besseres Geb&ude.

OBERFLACHENABFLUSS - EINE

HAUFIG UNTERSCHATZTE GEFAHR
Bauherren und Investoren sind gut beraten,
vor dem Kauf eines Grundstticks zusatz-
lich zu den kantonalen Naturgefahrenkar-
ten auch die seit 2018 landesweit verflg-
bare «Gefahrdungskarte Oberfldchenab-
fluss» zu konsultieren. Diese Karte zeigt, wo
bei starkem Regen Wasser an der Bodeno-
berfldche abfliesst und wo es sich aufstau-
en kann. Geméss den Schadenstatistiken
von 18 Kantonalen Geb&udeversicherun-
gen geht jeder zweite Uberschwemmungs-
schaden auf Oberflachenabfluss zuriick und
nicht auf ausufernde Fliessgewasser

und Seen. Naturgemdss besonders von
Oberflachenabfluss gefahrdet sind Sen-
ken und Mulden. Uber Wiesland und Stras-
sen gelangt das Wasser ins Siedlungsgebiet
und kann so auch in Gebdude eindringen,
2. B. Uber zu tief liegende oder ungeschiitz-
te Zugénge und Zufahrten, undichte Tii-

ren und Fenster, Lichtschéchte oder Lif-
tungsoffnungen. Wenige Zentimeter Wasser
an einer kritischen Stelle geniigen, um ei-
nen Keller oder eine Tiefgarage mit Wasser
und Morast zu fiillen. Besonders gefahrlich
wird es, wenn das Wasser (iber Fluchtwege

Am elegantesten und zuverlassigsten sind permanent wirks_a_nde, bauliche Massnahmen
wie eine Erhdhung von Gebaudedffnungen zum Schutz vor Uberschwemmung.
(Foto: R. Uster, SIA)

Uberflutetes Untergeschoss (Foto: VKG)

in Untergeschosse gelangt oder Elektroan-
lagen im benetzten Bereich liegen. Nasse
und Schmutz beschédigen auch unwieder-
bringliche immaterielle Werte oder kdnnen
einen Betrieb flr Wochen oder gar Mona-
te lahmlegen, z. B. wenn eine Lager- oder
Produktionshalle mit technischer Infrastruk-
tur oder ein Serverraum unter Wasser steht.
Solche Risiken will niemand eingehen. Fir
manchen Betrieb kdnnen sie existentielle
Folgen haben.

Wie sieht die Situation fiir Inr Gebdude aus?
Und welche Schutzmassnahmen kommen
infrage? Schauen Sie nach: www.schutz-
vor-naturgefahren.ch/wasser

SCHUTZEN SIE SICH UND IHR GEBAUDE
Millionenschéden durch Oberflachenabfluss
und weitere Naturgefahren lassen sich mit
geeigneten baulichen Massnahmen vermei-
den. Bauherren, Architekten und Fachplaner
haben grossen Handlungsspielraum, denn
wer bei einem Neu- oder Umbau friihzeitig
an mogliche Risiken denkt, erreicht einen
wirksamen Schutz meist ohne Mehrkosten.

g il i s T
: 7 L

Auch bei Umbauten und Sanierungen lohnt
es sich, an den Gebaudeschutz zu denken:
Hagelsichere Materialien fiir die Fassaden
beispielsweise sind kaum teurer als solche,
die beim néchsten Gewitter kaputtgehen
konnten. Auch dberflutungsgefahrdete be-
stehende Geb&ude kénnen mittels Abschir-
mung auf dem Grundstlick und Abdich-
tung der Gebdudehtille besser geschiitzt
werden. Die Plattform www.schutz-vor-
naturgefahren.ch beinhaltet nicht nur die
Geféhrdungskarte Oberfldchenabfluss mit
Standortabfrage, sondern bietet diverse
weitere Planungshilfen und einen interak-
tiven Naturgefahren-Check fur Bauherren,
Architekten und Ingenieure. Informieren Sie
sich friihzeitig und sorgen Sie vor.

WEITERE INFORMATIONEN:

Informationsplattform Gebaudeschutz
vor Naturgefahren:
www.schutz-vor-naturgefahren.ch
Dokumentation SIA D0260

«Entwerfen & Planen mit Naturgefahren
im Hochbau»

Klappschott schiitzt Zugénge oder Zufahrten vor Hochwasser — dank automatischem,
mechanischem Schliessmechanismus auch bei bestehenden Gebauden eine zuverlds-

sige Massnahme. (Foto: VKG)
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ABDICHTUNGEN / BAUTENSCHUTZ

all

Bautenschutz

all-san gmbh
Biielmatt 4
8906 Bonstetten
www.all-san.ch
044 700 42 42
info@all-san.ch

ABFALLBEHALTER & BANKE

__GTSM_Magglingen AG__
Parkmobiliar und Ordnung & Entsorgung
Grossédckerstrasse 27

8105 Regensdorf

Tel. 044 461 11 30

Fax. 044 461 1248

info@gtsm.ch

www.gtsm.ch

ABLAUFENTSTOPFUNG

Ablauf

verstopft?

24h Service
0800 678 800

www.isskanal.ch

» Kanalreinigung

* TV-Inspektion

« Grabenlose Sanierung

@ KANAL SERVICES

Kostenlose

Rohrreinigung I
e

Kanal-TV I(ont::r

Wartungsvertriige Abwas

X s + Liiftung
Inliner-Rohrsanierung

Liiftungsreinigung  rohrmax.ch

ABWASSER-ROHRSANIERUNG

InsaTech

Abwasserrohrsanierungen

A

InsaTech AG
Weieracherstrasse 5
8184 Bachenbilach

Tel. 044 818 09 09

info@insatech-ag.ch
www.insatech-ag.ch

BEWEISSICHERUNG

STEIGER
BAUCONTROL AG
Schadenmanagement sauinmissionsiiberwachung

Rissprotokolle St. Karlistrasse 12
Postfach 7856
Nivellements 6000 Luzern 7

Tel.041 249 93 93
mail@baucontrol.ch
www.baucontrol.ch

Kostenanalysen

Erschiitterungs-
messungen Mitglied SIA / USIC

nE

ok

A—I

\A ARID.G

VELUX Schweiz AG
Industriestrasse 7

4632 Trimbach

062 289 44 44 Geschaftskunden
062 289 44 45 Privatkunden
062 289 44 04 Fax
info@velux.ch

ELEKTROKONTROLLEN

h

u i waw.cerfum.c

- e
Sicherheit steht an erster Stelle, wenn es um Strom geht. Die
regional organisierfen Spezialisten der Certum Sicherheit AG
priifen Elekiroinstallationen und stellen die erforderlichen
Sicherheitsnachweise aus.

certum

Elek olle und Beratung

HAUSWARTUNGEN

Hauswartungen

D. REICHMUTH GmbH

Hauswartungen im Ziircher Oberland
und Winterthur, 24h-Service
Treppenhausreinigung

Gartenunterhalt

Heizungsbetreuung

Schneerdumung

D.Reichmuth GmbH

Hauswart mit eidg. Fachausweis

Rennweg 3, Postfach 214, 8320 Fehraltorf
Natel 079 409 60 73

Telefon 044 955 13 73
www.reichmuth-hauswartungen.ch
rh@reichmuth-hauswartungen.ch

HAUSTECHNIK / SANITAR

Liiber System GmbH

Korrosionsschutz fir Trinkwassersysteme
Weinfelderstrasse 113

CH-8580 Amriswil

Telefon +4171 910 08 44

info@luebersystem.ch
www.luebersystem.ch

IMMOBILIENMANAGEMENT

[] Randarca
Ihr Vertriebspartner fir

ABAIMMO

by Abacus

Aandarta AG
Alte Winterthurerstrasse 14
CH-8304 Wallisellen

Telefon +41 4320513 13
Fax  +41432051314

welcome@aandarta.ch
www.aandarta.ch

|IBDO

Ihr Vertriebspartner fur

ABAIMMO

by Abacus

BDO AG
Vadianstrasse 59
9001 St.Gallen
www.bdo.ch

abaimmo@bdo.ch
Tel. 071 228 62 16
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aclado’

business locations

aclado.ch: Ihre spezialisierte
Plattform fiir die Vermarktung von
Geschéftsimmobilien

aclado AG
Bahnhofstrasse 9
6341 Baar

Tel. 041 740 40 62
info@aclado.ch
www.aclado.ch

Anlage in
Immobilien -
Handeln Sie
jetzt!

dealestate

www.dealestate.ch

X homegate.ch

Der grésste Immobilienmarktplatz
der Schweiz.

Ihre Vermarktungsplattform:
www.myhomegate.ch

Homegate AG
Werdstrasse 21
8004 Ztirich

Tel. 0848 100 100
info@homegate.ch
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N
ImmoStreet.ch

Ldsungen fiir Inmobilienfachleute

ImmoStreet.ch AG
Werdstrasse 21
8004 Ziirich

Tel. 0848 100 200
info@immostreet.ch

IMMOBILIENSOFTWARE

eAtenso

Erweitert lhre Leistung.

eXtenso IT-Services AG
Schaffhauserstrasse 110
Postfach

CH-8152 Glattbrugg
Telefon 044 808 71 11
Telefax 044 808 71 10
Info@extenso.ch
www.extenso.ch

GARAIO REM
NAHER AN DER
IMMOBILIE

www.garaio-rem.ch

GARAIO AG
Tel. +41 58 310 70 00 - garaio-rem@garaio.ch

H—S

IMMOMIGL O

Software, Website & Portal

Losung fiir Vermarktung,
Uberbauungen, Ferienwohnungen
und lhr eigenes Netzwerk

info@immomigsa.ch
0840 079 089

e
www.immomigag.ch =]

MOR! LIVIS
Das Immobilien- und
Liegenschaftsverwaltungssystem

MOR Informatik AG
Rotbuchstrasse 44

8037 Ziirich

Tel. 044 360 85 85

Fax 044 360 85 84
www.mor.ch, info@mor.ch

Quorum ol

Software

Herzogstrasse 10

5000 Aarau

Tel.: 058 218 00 52
www.quorumsoftware.ch
info@quorumsoftware.ch

Software fiir die
Immobilienbewirtschaftung
ImmoTop2, Rimo R4

W&W Immo Informatik AG
Obfelderstrasse 39
CH-8910 Affoltern a.A.

Tel. 044 762 23 23

info@wwimmo.ch
www.wwimmo.ch

KLIMAEXPERTEN

/entfeuchten /heizen

KRLIGER

/kﬁhlen

L
// sanieren

Kriiger + Co. AG

Wir optimieren Ihr Klima.

9113 Degersheim / T 0848370 370
info@krueger.ch / krueger.ch

OLTANKANZEIGE

Marag Flow & Gastech AG
Rauracherweg 3
4132 Muttenz

www.oeltankanzeige.ch
info@marag.ch
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SCHIMMELPILZBEKAMPFUNG

/entfeuchten /heizen

KRLUGER

7 kiithlen / sanieren

Kriiger + Co. AG

Wir optimieren Ihr Klima.

9113 Degersheim / T 0848 370 370
info@krueger.ch / krueger.ch

SCHADLINGSBEKAMPFUNG

"RATEX AG

RATEX AG

Austrasse 38

8045 Ziirich

24h-Pikett: 044 241 33 33
www.ratex.ch
info@ratex.ch

SPIELPLATZGERATE

Bmbo . MR

Coole Spielplatze
Mit Sicherheit gut beraten.
Neuanlagen. Sanierungen.
Sicherheitsberatungen.

HINNEN Spielplatzgerate AG
T 041672 91 11 - bimbo.ch

__GTSM_Magglingen AG__

Planung und Installation fiir Spiel & Sport
Grossdckerstrasse 27

8105 Regensdorf

Tel. 044 461 11 30

Fax. 044 461 12 48

info@gtsm.ch

www.gtsm.ch

Magie des Spielens...

Burli Spiel- und Sportgerate AG
CH-6212 St.Erhard LU
Telefon 041 925 14 00, www.buerliag.com

TREPPEN-HANDLAUFE

—FLRXO

Innovative Handlauf-Systeme

Sichere Handldufe
innen und aussen

Wy £
Flexo-Handlauf GmbH
Seenerstr. 201 - 8405 Winterthur

Gratis-Tel. 0800 04 08 04
www.flexo-handlauf.ch

S—Z

WASSERSCHADENSANIERUNG
BAUTROCKNUNG

/entfeuchten /heizen

KRUGER

/ki]hlen //sanieren

Krager + Co. AG

Wir optimieren Ihr Klima.

9113 Degersheim / T 0848370 370
info@krueger.ch / krueger.ch

[

T TROCKAG

WANN'S UMS TROCKNE GAHT

— Wasserschaden-Sanierungen
— Bauaustrocknung
— Zerstorungsfreie Leckortung

8953 Dietikon  +41 (0)43 322 40 00
5600 Lenzburg  +41 (0)62 777 04 04
7000 Chur +41 (0)81 353 11 66
6048 Horw +41(0)41 3407070
4132 Muttenz ~ +41 (0)61 461 16 00
4800 Zofingen  +41 (0)62 285 90 95

24H-Notservice 0848 76 25 24

Trockag AG
Silbernstrasse 10

8953 Dietikon

Tel +41 (0)43 322 40 00
Fax +41 (0)43 322 40 09
info@trockag.ch
www.trockag.ch
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ADRESSEN & TERMINE

ORGANE UND MITGLIEDERORGANISATIONEN

PRASIDIUM UND
GESCHAFTSLEITUNG
SVIT SCHWEIZ

Préasident: Andreas Ingold,

Livit AG, Altstetterstr. 124, 8048 Zirich,
andreas.ingold@livit.ch
Vizeprésident, Vertretung Deutsch-
schweiz & Ressort Branchen-
entwicklung: Michel Molinari,

Helvetia Versicherungen, Steinengraben 41,
4002 Basel, michel.molinari@helvetia.ch
Vizeprésident, Vertretung lateinische
Schweiz & Ressort Bildung:
Jean-Jacques Morard, de Rham SA,
Av. Mon-Repos 14, 1005 Lausanne,
jean-jacques.morard@derham.ch
Ressort Recht & Politik:

Andreas Durr, Battegay Diirr AG,
Heuberg 7, 4001 Basel,
andreas.duerr@bdlegal.ch

Ressort Finanzen:

Peter Weber, Buchhaltungs AG,
Gotthardstrasse 55, 8800 Thalwil,
peter.weber@buchhaltungs-ag.ch

CEO SVIT Schweiz:

Marcel Hug, SVIT Schweiz, Puls 5,
Giessereistrasse 18, 8005 Ziirich
marcel.hug@svit.ch

Stv. CEO SVIT Schweiz:

Ivo Cathomen, SVIT Schweiz, Puls 5,
Giessereistrasse 18, 8005 Ziirich
ivo.cathomen@svit.ch

SCHIEDSGERICHT DER
IMMOBILIENWIRTSCHAFT
Sekretariat: Heuberg 7, Postfach 2032,
4001 Basel, T 061 225 03 03,
info@svit-schiedsgericht.ch
www.svit-schiedsgericht.ch

SVIT-STANDESGERICHT
Sekretariat: SVIT Schweiz,
Giessereistrasse 18, 8005 Zlirich,

T 044 434 78 88, info@svit.ch

REGIONALE
SVIT-MITGLIEDER-
ORGANISATIONEN

SVIT AARGAU

Sekretariat: Claudia Frehner
Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau,

T 062 836 20 82, info@svit-aargau.ch

SVIT BEIDER BASEL
Sekretariat: Christine Gerber-Sommerer,
Aeschenvorstadt 55, 4051 Basel,

T 061 283 24 80, svit-hasel@svit.ch

SVIT BERN

Sekretariat: SVIT Bern,
Murtenstrasse 18, Postfach,

3203 Mihleberg-Bern

T 031 378 55 00, svit-hern@svit.ch

IMMOBILIA/ Oktober 2019

SVIT GRAUBUNDEN
Sekretariat: Hans-Jorg Berger,
Berger Immobilien Treuhand AG,
Bahnhofstrasse 8, Postfach 100,
7001 Chur, T 081 257 00 05,
svit-graubuenden@svit.ch

SVIT OSTSCHWEIZ
Sekretariat: Claudia Eberhart,
Haldenstrasse 6, 9200 Gossau

T 071 380 02 20, svit-ostschweiz@svit.ch
Drucksachenversand: Urs Kramer,
Kramer Immobilien Management GmbH

T 071677 95 45, info@kramer-immo.ch

SVIT ROMANDIE
Sekretariat: Avenue Rumine 13,
1005 Lausanne, T 021 331 20 95
info@svit-romandie.ch

SVIT SOLOTHURN
Sekretariat: Patricia Schlafli, BDO AG,
Biberiststrasse 16, 4501 Solothurn ,

T 032 624 67 28, svit-solothurn@svit.ch

SVIT TICINO

Sekretariat: Laura Panzeri Cometta,

Corso San Gottardo 89, 6830 Chiasso
T 091 921 10 73, svit-ticino@svit.ch

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Geschéftsstelle & Schulwesen:
Daniel EImiger, Kasernenplatz 1,

6000 Luzern 7,T 041 508 20 18/ 19,
svit-zentralschweiz@svit.ch
Rechtsauskunft fiir Mitglieder:
Kummer Engelberger, Luzern

T 041229 30 30,
info@kummer-engelberger.ch

SVIT ZURICH

Sekretariat: Siewerdtstrasse 8,

8050 Ziirich, T 044 200 37 80,
svit-zuerich@svit.ch

Rechtsauskunft fiir Mitglieder:

Dr. Raymond Bisang, T 043 488 41 41,
bisang@zurichlawyers.com

SVIT-FACHKAMMERN

BEWERTUNGSEXPERTEN-
KAMMER SVIT

Sekretariat:

Brunaustrasse 39, 8002 Ziirich

T 044 521 02 06, info@bek.ch
www.bewertungsexperte.ch

FACHKAMMER STWE SVIT
Sekretariat:

Brunaustrasse 39, 8002 Ziirich

T 044 521 02 05, info@fkstwe.ch
www.fkstwe.ch

KAMMER UNABHANGIGER
BAUHERRENBERATER KUB
Sekretariat:

Brunaustrasse 39, 8002 Ziirich

T 044 521 02 07, info@kub.ch
www.kub.ch

SCHWEIZERISCHE
MAKLERKAMMER SMK
Sekretariat:

Brunaustrasse 39, 8002 Zrich,

T 044 521 02 08, welcome@smk.ch
www.smKk.ch

SVIT FM SCHWEIZ
Sekretariat:

Brunaustrasse 39, 8002 Ziirich

T 044 521 02 04, info@kammer-fm.ch
www.kammer-fm.ch

TERMINE 2019

A
SVIT

SCHWEIZ

SVIT Schweiz

Giessereistrasse 18, 8005 Zirich
T 044 434 78 88

Fax 044 434 78 99

www.svit.ch

SVIT SCHWEIZ

SVIT PLENUM
19.06.20 Aarau

SVIT-MITGLIEDERORGANISATIONEN

SVIT AARGAU

FACHKAMMER

STOCKWERKEIGENTUM

16.10.19 Fit fir Stockwerk-
eigentum, Olten

30.10.19 Herbstanlass, Nottwil

23.01.20 Real Estate
Symposium

26.03.20 Generalversammlung

28.10.20 Herbstanlass,

Winterthur

14.11.19 SVIT Fruhsttick
SVIT BASEL
06.12.19 SVIT Niggi Naggi
SVIT BERN
23.10.19 InfoMeet, Wabern
06./07.11.19 Berner Immobilien-
tage, Lenk
28.03.20 InfoMeet, Bern
SVIT GRAUBUNDEN
13.01.20 Neujahrsapéro
11.05.20 Generalversammlung

SVIT ROMANDIE

28.10.19 Remise des Prix Bilan
de I'immobilier 2019
31.10.19 Déjeuner des

membres a Geneve

KAMMER UNABHANGIGER
BAUHERRENBERATER

SVIT ZENTRALSCHWEIZ

22.10.19 Bildungsforum
28./29.10.19 Bildungsseminar
+11./12.11.19 (mit HSLU, Luzern)
03.01.20 Neujahrsparty
SVIT ZURICH

07.11.19 Stehlunch
22.11.19 Jahresschluss

05.11.19 60. Lunchgesprach,
Au Premier, Zirich

23.01.20 Real Estate
Symposium

SCHWEIZERISCHE

MAKLERKAMMER SMK

22.10.19 Generalversammlung,
Aura, Zlrich

22.10.19 Makler-Convention,
Aura, Zlrich

23.01.20 Real Estate
Symposium

BEWERTUNGSEXPERTEN-
KAMMER SVIT

22.10.19 ERFA, Basel

30.10.19 ERFA, Au Premier,
Zdirich

23.01.20 Real Estate
Symposium

31.03.20 Valuation Congress

SVIT FM SCHWEIZ

10.12.19 Good Morning FM

23.01.20 Real Estate
Symposium

26.05.20 Facility Management
Day
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Tiefere Rechnungen
dank dem Biiroschreiner

Carmen Muiller ist die erste Bliroschreinerin
der Welt. Sie hat ihre Schreinerlehre bei
Schreiner48 2015 absolviert und ist zur Zeit in
der neu geschaffenen Position im Einsatz. Ihr
Arbeitsalltag findet zwischen Biirotisch und
Werkbank statt und spart monatlich Dutzende
von Arbeitsstunden - alles zu Gunsten von
Auftraggebern.

Die Hybridstelle Buroschreiner entstand vor
bald zwei Jahren. Sie wird von gelernten Schrei-
nern besetzt, die bereits Buroerfahrung mitbrin-
gen oder sich diese aneignen méchten. Ein bis
zwei Tage verbringt ein Buroschreiner auf Mon-
tage, die restliche Zeit im Biuro - oder umge-
kehrt: So schafft Schreiner48 starke Verbindun-
gen und fundiertes Verstandnis zwischen Biro
und Werkstatt.

Aus Experiment wird Vollzeitstelle
Urspringlich war die Stelle Teil eines
Trainee-Programms: Es sollten neue Mitarbei-
tende und junge Schreiner fur die Bedurfnisse
des Buroteams sensibilisiert werden - und um-
gekehrt. Die Job-Rotation zeigte schnell Erfolg:
Buromitarbeiter lernten bereits am Telefon, die
richtigen Fragen zu stellen und erfassten die
Auftrage dadurch viel praziser. Dies wiederum
erlaubte den Schreinern, ihre Auftrage in der
Produktion oder fir die Reparatur effizienter
vorzubereiten und diese vor Ort zlgig zu I6sen.

Mit gezielten Fragen Stunden sparen

«Die Fragen, die wir am Telefon stellen, sind oft
recht banal.», erklart Buroschreinerin Carmen
Mdller. «Welcher Name steht auf dem Klingel-
schild? Was ist genau kaputt?» Denn wenn man
auf Reparatur unterwegs sei, ist man froh tber
detaillierte Informationen. Der Name des Auf-
traggebers ist namlich oft nicht der, der auf dem
Klingelschild steht - und wo klingelt man dann?
Dank préaziser Vorarbeit spart Schreiner48 heute
pro Auftrag 3 bis 5 Minuten Arbeitszeit -

Schreiner48 - der mobile
Reparaturservice fir Immobilien

«Dank der Hybridstelle Bliroschreiner sparen
wir hunderte Arbeitsstunden pro Jahr,

was zu tieferen Rechnungen fiir unsere
Kunden fuhrt.» Markus walser, Unternehmensfiihrung Schreineras

manchmal sogar mehr. Aufs Jahr gerechnet sind
das hunderte von Arbeitsstunden.

Eine Win-Win-Situation fur beide Seiten
«Eigentlich hatten wir die Stelle schon viel fri-
her schaffen sollen», blickt Markus Walser,
Schreiner48-Grinder und -Geschéftsfuhrer,
selbstkritisch zurtick. Einerseits erspare sie dem Wir sind lhr
Kunden teure Arbeitsstunden - andererseits
vereinfache sie seinen Mitarbeitenden das Le-
ben: «Als Arbeitgeber und Geschaftsfuhrer bin
ich das beiden Parteien schuldig.» Jetzt Auftrag erfassen:

mobiler Reparaturservice
fir Immobilien.

Carmen Miiller

Zurcherstrasse 137d SC h rel ner

8952 Schlieren
044 730 48 28
info@schreiner48.ch

www.schreiner48.ch
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