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-EDITORIAL .
VON—ANDREAS INGOLD Dle Zukun .t der

Facility Services mit

AUSDRUCK DER digitalen Lésungen
WIRTSCHAFTLICHEN mitgestalten.
VERNUNFT -

Am 1. Juli hat der Bundesrat das Geschafts-
mietegesetz in die Vernehmlassung geschickt. Er
folgt damit dem Auftrag des Parlaments, das in
der Sommersession den Auftrag zum Eingriff in
die privatrechtlichen Vertrige fiir Covid-betrof-
fene Geschéaftsmietverhiltnisse gegeben hat.
Meine Meinung dazu ist klar: Ein riickwirkender
Eingriffin privatrechtliche Vertragsverhaltnisse
per Gesetz sucht seinesgleichen und ist verfas-
sungsrechtlich nicht zu begriinden. Er stellt ein
Stundenfall in der Gesetzgebung dar. Darum leh-
nen wir als Verband das Geschiftsmietegesetz ab.
Denn selbst die aussergewohnlichsten Umsténde
heiligen nicht jedes Mittel.

e

WIR BEKRAFTIGEN
UNSEREN AUFRUF
ZUR VERHANDLUNGS-
LOSUNG.

e

ANDREAS INGOLD

Unsere Botschaft an Vermieter und Mieter ist
aber auch unmissverstandlich: Wir wollen einen
Beitrag zur Losung der angespannten finanziellen
Situation vieler Covid-betroffener Geschiftsmie-
ter leisten und rufen alle Eigentiimer nach ihren
Moglichkeiten zum Entgegenkommen auf. Es ist
Ausdruck der wirtschaftlichen Vernunft und der
Weitsicht, drohende Leerstdnde durch befristete
Mietzinsabschlédge zu verhindern. Denn fiir viele I h r Pa r-t ner fu r sma rte

Geschifte ist die Situation ohne Zweifel ange- . .
spannt. Umgekehrt wird der Geschéaftsflachen- I N 'te g ra | e F acl | |'ty S ervices
markt fiir die Vermieter sicher nicht einfacher.
Einen Mieter an einem Standort zu halten, ist
mehr wert, als auf die Mietzinszahlung zu behar-
ren. Wir haben auch immer festgehalten, dass die
Stundung der betreffenden Mietzinse nicht das
Ende sein darf, sondern Zeit fiir Verhandlungen
iiber weiterfiihrende Schritte schafft.

Wir fordern darum alle Parteien dazu auf, die
Verhandlungen weiterzufithren und nicht eine
Gesetzeslosung abzuwarten, die vielleicht gar nie,

Facility Management
Cleaning

v

v

v Security
v Property
v

aber sicher erst im nachsten Jahr kommt. Wollen I nfra
Vermieter und Mieter die gesetzliche Losung

nicht ausschliessen, kénnen sie ihr Verhand- v Su ppo rt
lungsergebnis einfach unter einen entsprechen-

den Vorbehalt stellen.
Ich wiinsche Thnen trotz der besonderen Um-

stinde schéne Sommertage. iss.ch/digitaltransformation
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US INTERVIEW
STMENT

Sven Schaltegger, Lead Portfolio
Manager bei Credit Suisse Asset
Management, Uber die Auswir-
kungen der Corona-Krise, seine
Anlagestrategie und lohnende

Investments.
INTERVIEW—DIETMAR KNOPF
FOTOS—URS BIGLER

Sie sind verantwortlich fiir indirekte Investi-
tionen in auslandische Immobilien bei Credit
Suisse Asset Management. Was umfasst lhr
Verantwortungsbereich?
Sven Schaltegger: Ich bin seit rund 20 Jahren in der
Immobilienbranche tétig. Bevor ich vor vier Jahren
zu Credit Suisse Asset Management gestossen bin,
habe ich bei Pricewaterhouse Coopers das Immobi-
lientransaktionsgeschiéft in der Schweiz geleitet.
Heute verantworteich das sogenannte Multi-Mana-
ger-Geschéft, also die Investments in ausldndische
Immobilienfonds von Drittparteien.
Wie hat sich die internationale Investment-
landschaft fur Immobilien unter Corona ver-
andert?
Die Investmentlandschaft hat sich drastisch veran-
dert, obwohl es fiir eine abschliessende Analyse
noch zufrithist. Zunéchstist eine Schockstarre ein-
getreten, als Folge davon sind die Transaktionen zu-
riickgefahren worden. Wir verzeichnen zwischen b
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30und 50% weniger Dealsim Vergleich zur Vorjah-
resperiode. Verlédssliche Prognosen wiren zum jet-
zigen Zeitpunktunserits,daesvom Beginnder Ver-
handlungen bis zum Abschluss der Transaktion
ungefihr vier Monate dauert, also genau so lange,
wie die Corona-Krise andauert. Das heisst, beziig-
lich Preise befinden wir uns noch mehr oder weni-
ger in einem Zustand wie vor dem Corona-Aus-
bruch. Dennoch glaube ich, dass es in den ndchsten
Monaten grosse Unterschiede in den einzelnen
Sektoren geben wird.

Wann werden wir eindeutige Antworten

haben?
Wir waren vor dem Ausbruch der Pandemie in ei-
ner viel besseren Ausgangslage als vor der Finanz-
krise 2008. Hauptgriinde dafiir sind das geringe
Fremdkapital inden Immobilienmérkten sowie tie-
fe Leerstinde beziehungsweise kein Uberangebot
an Flachen.

Wie haben die Markte in Europa, Asien und

Amerika reagiert?
Ich wiirde sagen, dass Asien, mit Ausnahme von
Hongkong, mit geringen Verlusten aus der Krise ge-
kommenist. Die asiatischen Linder konnten die Aus-
nahmesituation gut bewéltigen, weil sie mehr Erfah-
rung mit Pandemien haben als wir Européer. Auch
Australienstehtgutda, dashatvermutlichmitderIn-
sellageund derrestriktiven Einwanderungspolitik zu
tun. Doch den grésseren Unterschied sehe ich in den
Immobiliensektoren. Besonders die Retailmérkte in
den USA, in Grossbritannien und teilweise auch in
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Europa sind stark eingebrochen. Viele amerikani-
sche Shopping-Malls sind heute rund 50% weniger
Wert als vor dem Corona-Ausbruch.

Wie haben die anderen Sektoren reagiert,
beispielsweise der Wohnungsmarkt?

Wir gehen davon aus, dass der Wohnungssektor
weltweit die grosste Resilienz aufweist. Damit mei-
neichvorallem Wohnungen im mittleren Preisseg-
ment. In Amerika sind das Mietwohnungen, die
zwischen 1000 und 1500 USD pro Monat kosten.
Dort sehe ich keine Probleme. Im Luxussegment
sieht die Situation etwas anders aus. In amerikani-
schen, aber auch européischen Innenstadten ist in
den letzten Jahren viel gebaut und entwickelt wor-
den. Um profitabel zu sein, mussten fiir diese Lie-
genschaften sehr hohe Mietpreise aufgerufen wer-
den, die sich am Markt nur teilweise durchsetzen
liessen. Im unteren Mietsegment in Amerika, dem
sogenannten «social housing» oder «workforce
housing», sieht die Lage derzeit ebenfalls weniger
gut aus, da viele Mieter als Folge des Corona-Lock-
down ihre Jobs verloren haben.

Und bei uns in der Schweiz?

Der Wohnungsmarkt in der Schweiz hat die Krise
insgesamt gut bewéltigt. Das Uberangebot an Miet-
wohnungenim Mittelland und an peripheren Lagen
konnte allerdings zu hoheren Leerstinden fiihren,
zumal die Zahl der Einwanderer im Zuge von
Covid-19 weiter gesunken ist. Dass dagegen die
Mieten in Stédten wie Ziirich, Genf, Bern oder Ba-
sel sinken werden, kann ich mir kaum vorstellen.

IMMOBILIA/ Juli 2020
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In welchen Landern lohnen sich
Investments?

Ichtuemich schwer miteiner Klassifizierungnach
Landern, kann mir aber vorstellen, dass Italien
noch eine Weile von Investoren gemieden wird.
Wenn man die Historie der letzten Crashs analy-
siert, sieht man, dass sich die angelsdchsischen
Landernach grossen Bewertungsausschlagen wie-
der schnell erholt haben. Vieles spricht dafiir, dass
es auch dieses Mal so sein wird. Die angelsédchsi-
schen Mirkte bleiben auch in Zukunft attraktiv.
Sowohl in der Schweiz als auch international sehe
ich ein zunehmendes Interesse an Logistik- und
anderen, mit der Digitalisierung einhergehenden
Immobilien wie zum Beispiel Datenzentren. So
wurden im vergangenen Monat international min-
destensfiinfneue Fondslanciert, die auf Datenzen-
tren fokussieren.

kommen die relevanten Informationen von unse-
rem weltweiten Netzwerk, das sind tiberwiegend
Fondsmanager oder Placement Agents, oder auf
Immobilienmessen. Hinzu kommen zahlreiche Ge-
spriache mit der «Immobilien-Community», dazu
gehoren zum Beispiel Bewerter, Broker und andere
Investoren weltweit.

Treffen Sie die Entscheidung uber ein

Investment allein oder mit einem Komitee?
Wir sind der Meinung, dass Investmententscheide
von einem Komitee getroffen werden sollen. Nach-
dem das Portfoliomanagement-Team seine Ein-
schétzungen der einzelnen Marktsektoren und In-
vestitionsvorgaben zusammengestellt hat, stimmt
das Investment-Komitee dartiber ab.

In welche Immobiliensegmente (Wohnen,

Biliro, Gewerbe und Spezialimmobilien)

investieren Sie?

Woher bekommen Sie die nétigen
Informationen fiir die Beurteilung der
einzelnen Marktsegmente?
Der private Immobilienmarkt zeichnet sich durch
eine grosse Informationsasymmetrie aus. In unse-
ren Biiros stehen keine Borsenticker, die uns jede
Stunde die neuesten Zahlen anzeigen. Wir be-

Fir uns ist Liquiditdt sehr wichtig, wir wollen un-
sere Immobilien oder Fonds zu einem bestimmten
Zeitpunkt wiederverkaufen. Unser grosster Sektor
sind Logistikimmobilien, an zweiter Stelle kom-
men Biiroliegenschaften, dann folgen Wohnimmo-
bilien. Einen relativ kleinen Anteil (weniger als
10%) machen Retailimmobilien aus, und ganz am

777
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Schluss sind wir in Nischensektoren wie Studen-
ten- und Altersheimen sowie «medical offices» in-
vestiert, also Arztpraxen, die sich oft auf dem Ge-
lande grosser Spitéler befinden.

Erwarten Sie aufgrund von Corona nach-

haltige Veranderungen am Markt, wie leer-

stehende Biiro- oder Verkaufsflachen?
Der Biirosektor scheint mir aufgrund seiner Gros-
se am Wichtigsten zu sein. In den letzten Jahren
konnten wir einen starken Verdichtungstrend bei
Biiroflichen beobachten, also mehr Menschen auf
weniger Quadratmetern. In Zeiten von Social Dis-
tancing konnte sich diese Entwicklung umkehren.
Es wire moglich, dass wir in Zukunft wieder gros-
sere Biiros brauchen. Auf der anderen Seite arbei-
ten wir mehr im Homeoffice. Und im weltweiten
Durchschnitt kann man sagen, dass «work from
home» ein grosser Erfolg war. Auch wenn wir wie
auch in meinem Job wieder zu physischen Mee-
tings und Geschéftsreisen zuriickkehren werden,
wird sich ein deutlich hoherer Anteil an Heimarbeit
in unserer Gesellschaft etablieren. Rechnen wir
mal mit einem Tag pro Woche, das wére ein Ein-
bruch der Nachfrage um 20%.

— 8 —

Wird sich der Retailmarkt wieder erholen?
Ichbin unsicher, glaube aber, dass ein Grossteil des
Retailmarktes umgenutzt werden muss. Besonders
an B- und C-Lagen schitze ich die Lage als sehr
schwierig ein.

Hat sich lhre Anlagestrategie unter Corona

verandert?

Kaum. Wir sind in der komfortablen Lage, dass wir
inunserem Portfolio ein grosses Ubergewicht an Lo-
gistik- und Wohnimmobilien hatten und haben, also
den beiden Sektoren, die von der Pandemie am we-
nigstenbetroffen sind. Eine kleine Anpassungkonn-
te sein, dass wir den Anteil an Biiroimmobilien redu-
zieren. Stattdessen planen wir kleine Zukaufe in den
Bereichen Lifesciences, Datenzentren, Studenten-
heimen und anderen Sektoren, die weniger stark
demallgemeinen Wirtschaftszyklus ausgesetzt sind.

Kehren die Markte nach Ende der Pandemie

wieder in ihren urspringlichen Zustand

zuruck?
Das ist schwer zu sagen, weil die derzeitigen Um-
stande disruptiv sind. Es gibt zu wenig Bewertun-
gen fiir eine verlédssliche Aussage. Wenn wir die
Borse, die sich relativ rasch erholt hat, als Anhalts-

IMMOBILIA/ Juli 2020
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punktnehmen, konnten auch die Immobilienmark-
te wieder zu fritheren Bewertungen gelangen. Ein
weiteres Argument dafiir sind die weiterhin tiefen
Zinsen. Was wir beurteilen konnen, sind Offerten
aus dem Sekundédrmarkt. Viele offene Fonds sind
momentan flir Riickgaben geschlossen.
Nach welchen Kriterien erfolgt die
Fondsselektion?
Das Credit Suisse Asset Management hat eigene
Kriterien aufgestellt. Eine Herausforderung be-

Fondsriickgabe geregelt, sie betrigt bei offenen
Fonds in der Regel drei Monate. Neben der klassi-
schen Due-Diligence-Priifung priifen wir auch die
juristischen und steuerlichen Aspekte von auslan-
dischen Fonds. Zudem sichern wir Wahrungsrisi-
ken gegeniiber Kursschwankungen ab. Insgesamt
haben wir mit unserer Core-Plus-Strategie in den
letzten 3,5 Jahren eine durchschnittliche Rendite
von 9% pro Jahr in Lokalwéhrungen und nach Ab-
zug aller Geblihren erwirtschaftet.

DIE ASIATISCHEN
LANDER KONN-
TEN DIE AUSNAH-
MESITUATION
BESSER MANA-
GEN ALS WIR.

e

steht darin, dass weltweit unterschiedliche Kenn-
zahlen fir die Beurteilung einer Immobilie verwen-
det werden. Gewisse Kennzahlen sind je nach

Welche Eigenschaften sollte man mit-
bringen, um als Anbieter von Immobilien-
fonds erfolgreich zu sein?

Markt und Land anders definiert. Ein Teil meines
Jobs besteht darin, diese Zahlen vergleichbar zu
machen. Ausserdem beantworten wir uns Fragen
wie beispielsweise: Um wie viel Prozent liegt das
Portfolio unter der aktuellen Marktmiete? Welche
Risiken konnen und wollen wir eingehen?

Wie wichtig sind die Riickgabemodalitaten dasfangtschonbeiden Masseinheiten an. Wéhrend
und Wahrungsabsicherungsgeschafte bei wirbeispielsweise Flichenangaben in Deutschland | KNOPF
der Fondsauswahl? und der Schweiz in Quadratmetern angeben, | Derdiplomierte
. R, . . . . Architekt ist
Das sind zwei vollig verschiedene Dinge. In den spricht man in Japan von Tsubos. B | Chefredaktor der
Riickgabemodalitéten ist die Kiindigungsfrist der Zeitschrift Immobilia.

IMMOBILIA/ Juli 2020

Wenn Sie weltweit Erfolghaben wollen, miissen Sie
viel Investitionserfahrung mitbringen. Ein guter
Fondsmanager sollte neben den Besonderheiten
der einzelnen Marktregionen und Immobiliensek-
toren auch tiber ein breites Netzwerk verfiigen. Zu-
dem muss ervielfiltige Ubersetzungsarbeitleisten,

*DIETMAR

— 9 —



IMMOBILIENPOLITIK
MIETERVERBANDSINITIATIVE

PARTEIPRAFERENZ

Das Bundesamt fur Wohnungswesen hat die
StimmbUrger befragt, was den Ausschlag fur

GAB DEN
AUSSCHLAG

) KLARE PARTEILAGER

Am 9. Februar 2020 haben die Schweizer Stimm-
biirger die Mieterverbandsinitiative «Mehr bezahl-
bare Wohnungen» mit 57% abgelehnt. Das Bundes-
amt fir Wohnungswesen (BWO) hat im Nachgang
beim Forschungsinstitut Sotomo eine Abstimmungs-
analyse in Auftrag gegeben. Nunliegen die Ergebnis-
se vor, die eine Analyse der Gemeindeergebnisse
weitgehend bestitigen (siehe Marz-Ausgabe der
Immobilia).

Gemaéss der Einzelbefragung hatte die politische
Orientierung der Stimmbiirger den gréssten Ein-
fluss, ob sie ein Jaoder ein Nein in die Urne legte. Mit
91% unter FDP-, 84% der CVP- und 81% der SVP-
Sympathisanten war die Ablehnung &hnlich gross
wie die Zustimmung im linken Lager (SP: 90%, Grii-
ne:86%).Im Weiteren spielte die persénliche Betrof-
fenheit eine mitentscheidende Rolle: Je tiefer die ei-
genen Mietkosten, umso wahrscheinlicher war ein
Nein. Umgekehrt verleiteten hohere Wohnkosten im
Verhiltnis zum Einkommen und eine langwierige
letzte Suche nach Wohnraum eher zu einem Ja. Dies
trifft vor allem auf Stadtbewohner zu.

Gegner und Befiirworter der Vorlage sind sich
zwar einig, dass vor allem die Grossstéddte (81% bzw.
91%) und einkommensschwache Personen (67% bzw.
86%) von hohen Wohnkosten betroffen sind. Nach
Ansicht der Ja-Stimmenden benachteiligt der Woh-
nungsmarkt weitere Bevolkerungsgruppen wie Al-
leinerziehende (75%), altere Menschen (63%) und
Familien (67%).

HOHE MIET- UND EIGENTUMSPREISE

Neun von zehn Stimmbiirgern sind der Ansicht,
dass die Miet- und Eigentumspreise in der Schweiz
zu hoch sind (Mietpreise: generell 44% bzw. teilwei-
se47%;Eigentumspreise: 49 % bzw. 39 %). Dabei sind
fiir Stimmberechtigte, die sich dem linken Spektrum
zuordnen, die zur Miete oder in der franzdsisch- und
italienischsprachigen Schweiz wohnen, die Miet-
und Eigentumspreise in der Schweiz haufiger gene-
rell zu teuer als fiir Stimmberechtigte aus der
Deutschschweiz oder fiir Wohneigentiimer.

Fiir 56% der Stimmberechtigten ist die Forderung
von preisgiinstigen Wohnungen ein probates Mittel
zur Senkung der Wohnkosten. Vor allem politisch
links Situierte erachten diese Massnahmen als sinn-
voll (86%). Dagegen liegt die Losung fiir Personen
vom rechten politischen Spektrum in der Beschran-
kung der Zuwanderung (75%).

Allerdings besteht selbst bei Befiirwortern Hand-
lungsbedarf beim Zugang zu gemeinniitzigen Woh-
nungen: Nur 12% sind der Ansicht, dass die Vergabe
von gemeinniitzigen Wohnungen nicht geregelt sein
muss. Fiir 64% sollen gemeinntitzige Wohnungen da-
gegen an Einkommens- und Vermogenslimiten ge-
bunden sein, und 60% wiinschen eine Vergabe an

ein Ja oder ein Nein zur Mieterverbands-
initiative gab. Entscheidend war die politische
Orientierung. TEXT-IVO CATHOMEN*

Quelle: BWO/Sotomo

Gesamt

Nach Altersgruppen
18-35
36-55 | T |y —
>55

Nach Geschlecht
Frau
Mann

Nach Haushaltseinkommen
Unter 4000 CHF |- ey E—
4000 bis 6000 CHF
6000 bis 10000 CHF
Uber 10000 CHF

Nach Parteipraferenz

SvP
ey 9% | 0 |
ety s | 4 |
o, o | o |
cvp
GLP
Andere

. Ja-Stimmende . Nein-Stimmende

spezifische Bevolkerungsgruppen wie dltere Perso-
nen oder Familien.

EINGRIFFE IN DEN WOHNUNGSMARKT
FINDEN BREITE UNTERSTUTZUNG

Bemerkenswert sind die Ergebnisse hinsichtlich
der breiten Zustimmung zu Eingriffen in den Woh-
nungsmarkt. Unabhingigvonder Mieterverbandsini-
tiative beflirworten beispielsweise 82% der Stimm-
berechtigten die Verkniipfung von staatlicher
Forderungenergetischer Sanierungen mit der Aufla-
ge, dass die gegenwértige Mieterschaft in der Woh-
nung bleiben kann. Ebenso hoch ist die Zustimmung
zur Beschrankung der Mietzinserh6hungbei Mieter-
wechsel (80%). Selbst ein Vorkaufsrecht der Gemein-
den ist fiir 67% ein legitimes Mittel. An diesen Fron-
ten droht dem Wohnungsmarkt weiteres politisches
Ungemach.

A
*IVO CATHOMEN

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

SCHWEIZ
]
SON DERSES§ION
DER EIDG__ENOSSI-
SCHEN RATE

Vom 7. bis 11. Septem-
ber 2020 treffen sich die eid-
genodssischen Réte zu einer
weiteren ausserordentlichen
Session. Dies haben die beiden
Ratsburos festgelegt, nachdem
64 Mitglieder des Nationalrats
eine derartige Session ver-
langt hatten. Behandelt wer-
den parlamentarische Vor-
stosse zur Kurzarbeitsent
schidigung, zum Erwerbser-
satz fur direkt und indirekt
betroffene Selbststindiger-
werbende und zur Verhinde-
rung von Aussteuerungen.

GESCHAFT‘\EMIETE-
GESETZ FRUHES-
TENS IM WINTER
Das Geschiftsmiete-
Gesetz, mit dem die Mietzins-
reduktion fiir die vom
Betriebs- und Publikumsoff-
nungsverbot betroffenen Miet-
verhéltnisse gesetzlich gere-
gelt werden soll, kommt nach
Auskunft von Wirtschaftsmi-
nister Guy Parmelin frithes-
tens in der Wintersession in
die eidgenossischen Réate.
Davor geht die Vorlage, die
Anfang Juli vom Bundesrat in
die Vernehmlassung geschickt
wird, unter anderem noch
in die Amterkonsultation ins
Mitberichtsverfahren. Mit
einer Verabschiedung im Bun-
desrat ist frithestens Mitte
September und mit einer Be-
handlung in den zustédndigen
Kommissionen im Oktober
zurechnen.

BUNDESGESETZ
UBER DIE ENTEIG-
NUNG REVIDIERT
‘Wenn Landwirte von Kul-
turland enteignet werden,
erhalten sie kiinftig das Drei-
fache des Schitzpreises des
Landes. Das Parlament hat
dies im Rahmen der Revision
des Enteignungsgesetzes in
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der Sommersession beschlos-
sen, um einem sorglosen
Umgang mit Kulturland ent-
gegenzuwirken. Mit dieser und
weiteren Anderungen ist die
Revision des Enteignungs-
gesetzes bereinigt.

TOTALREVISION
CO2-GESETZ ZU
ENDE BERATEN

Der Nationalrat hat in der
Sommersession die Total-
revision des CO2-Gesetzes zu
Ende beraten. Nebst zahl-
reichen anderen Lenkungsab-
gaben wird auch Heizol teurer.
Der maximale Satz der CO2-
Abgabe auf Brennstoffen soll
von heute 120 aufbis zu
210 CHF pro Tonne CO2 stei-
gen, wenn die Emissionen aus
Brennstoffen nicht gentigend
zuriickgehen. Das Aus fiir
fossile Heizungen soll etwas
spater kommen als vom
Standerat geplant. Die Kantone
sollen eine Ubergangsfrist bis
2026 erhalten.

ZUWANDE R UNG
GEHT ZURUCK

Die Nettozuwanderung aus
dem EU/ Efta-Raum ist 2019
mit rund 30 700 Personen ge-
gentiber dem Vorjahr (31200)
praktisch konstant geblieben.
Im Vergleich zum Rekordjahr
2013 - als netto 68 000 Perso-
nen aus dem EU/ Efta-Raum
zuwanderten — betragt der
Riickgang 55%, wobei dieser
Riickgang des Wanderungs-
saldos seit 2018 zum Stillstand
gekommen ist. Die Netto-
zuwanderung aus Drittstaaten
(20800) nahm 2019 um 2700
Personen ab. Damit resultierte
mit total 51500 ein Gesamt-
wanderungssaldo, der um rund
3200 Personen tiefer lag als
2018. Zu diesem Ergebnis
kommt der 16. Bericht des Ob-
servatoriums zum Freiziligig-
keitsabkommen Schweiz-EU.

ANZEIGE

A1 1 =11

SFPKIW CSEEI CEPSEI

Inserat/Ausschreibung
Berufsprifung Immobilienentwicklung 2020 (Verschiebung auf Februar 2021)

Anfang Februar 2021 wird die Berufsprifung Immobilienentwicklung 2020
durchgeflhrt. Die Prufung erfolgt gemass der Prufungsordnung vom 25. April
2012 und entsprechender Wegleitung.

Prifungsdaten:  8.und 9. Februar 2021 (schriftlicher Teil)
17.-19. Februar 2021 (mundlicher Teil)
Prufungsort: Messe Zurich, 8050 Zrich (schriftlicher Teil)
Hotel Radisson Blu, 8058 Zrich (mundlicher Teil)
Prufungsgebuhr:  Fr.2900.—

Anmeldeschluss:  24. Juli 2020 (Poststempel)

Die Anmeldung erfolgt tber unsere Homepage
http://www.sfpk.ch/de/pruefungen/entwicklung.html

Die ausfuhrlichen Dokumentationen, wie die Prufungsordnung, die Wegleitung,
die Prifungsdaten sowie Anmeldeunterlagen konnen ebenfalls auf der Homepage
unter http://www.sfpk.ch/de/pruefungen/entwicklung.html eingesehen oder
heruntergeladen werden.

Schweizerische Fachprufungskommission der Immobilienwirtschaft (SFPKIW)
Puls 5, Giessereistrasse 18, 8005 Z(rich, E-Mail info@sfpk.ch

Publication / Annonce

Examen professionnel de développeuse immobiliere / de développeur
immobilier 2020 (ajournement a février 2021)

L'examen professionnel en vue de I'obtention du brevet fédéral de développeuse
immobiliere / développeur immobilier 2020 aura lieu au début février 2021.
'examen se déroule conformément au reglement d’examen du 25 avril 2012 et
aux directives y relatives.

8 et 9 février 2021 (partie écrite)
17 = 19 février 2021 (partie orale)

Hotel Modern Times, 1806 Sain-Légier, Vevey (partie écrite)
Hotel Modern Times, 1806 Sain-Légier, Vevey (partie orale)

Taxe d'examen: Fr.2900.—
Cléture des inscriptions: 24 juillet 2020 (timbre postal)
Linscription s'effectue en ligne sous: http://www.sfpk.ch/fr/examens/promotion.html

Dates de I'examen:

Lieu de I'examen:

Lintégralité des documents tels que le réglement, les directives et le formulaire
d'inscription a I'examen peuvent étre téléchargés sur notre page internet http://
www.sfpk.ch/fr/examen/examen-de-developpeuse-immobiliere-developpeur-
immobilier.html

Commission suisse des examens de I'économie immobiliere (CSEEI)
Rue du Midi 2, 1003 Lausanne, E-Mail: info@cseei.ch

Inserzione / pubblicazione

Esame per esperti in Sviluppo Immobiliare 2020 (rinvio a febbraio 2021)

Nel mese di febbraio 2021 si terra I'esame di esperti in Sviluppo Immobiliare 2020.
'esame awiene secondo il Regolamento e le Direttive emanate il 25 aprile 2012 e
secondo le linee guida.

8 e 9 febbraio 2021 (esame scritto)
17 — 19 febbraio 2021 (esame orale)
ZUrigo (ZH) e Sain-Légier, Vevey (VD)
Fr.2900.—

24 luglio 2020 (timbro postale)

Date dell'esame:

Luogo dell'esame:
Tassa d’'esame:
Termine d'iscrizione:
L'iscrizione avviene tramite la nostra Homepage. La documentazione dettagliata, il
Regolamento, le Direttive per lo svolgimento dell'esame e il formulario d'iscrizio-

ne, Possono essere scaricati dal sito http://www.sfpk.ch/it/esami/sviluppo.html
oppure pud essere ordinato presso :

Ccommissione d'esame professionale dell'economia immobiliare svizzera (CEPSEI)
Puls 5, Giessereistrasse 18, 8005 Zurich, E-Mail: info@cepsei.ch
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ELFRISTIG
GUTES POTENZIAL

Investments in nachhaltige Schweizer
‘Wohnimmobilien: Swiss Life deckt rund
die Hialfte der Kategorie Immobilien
Schweiz mit Wohnnutzungen ab. Im Bild:

Neubau bei der ehemaligen Stahlgiesserei
Schaffhausen, mit einem iiber 7000 m? )

grossen Stadtgarten.
BILDER: SWISS LIFE

» WOHNEN UND BUROS ALS
SCHWERGEWICHT

Die meisten Schweizer Investoren le-
gen den Fokus traditionell auf Wohn- und
Biroliegenschaften. Erst in zweiter Linie
folgen Verkaufsflachenbzw. Einzelhandel,
Industrie und Gewerbe, Hotels, Touris-
mus, Logistik oder sonstige Dienstleistun-
gen. Die Eigentiimer von Schweizer Wohn-
und Biiroimmobilien kénnen mehr als
zufrieden sein - immerhin waren die letz-
ten zehn Jahre von einem Boom gepragt.
Auch fiir 2019 liegen glanzende Resultate
vor: Der Total Return von Wohn- und Bii-
roimmobilien liegt mit je 6,9% exakt gleich
hoch. «Biiroliegenschaften schneiden un-
ter dem Aspekt Cashflows etwas besser
ab», erldutert dazu Robert Weinert, Oko-
nom beim Beratungsunternehmen Wiiest
Partner. Die Zahlen stiitzen sich auf die ei-
genen Auswertungen von Wiiest Partner
in Zusammenarbeit mit dem internatio-
nalen Finanzdienstleister MCSI. Wer Bii-
roliegenschaften héilt, kann geméss denre-
prasentativen Daten mit hohen Cashflows
rechnen. Aufgrund der tiblichen Vertrags-
klauseln - Koppelung an die Teuerung - ist
zudem im Fall eines Zinsanstiegs damit zu

TRRARR

T1LLEESS
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rechnen, dass sich die Cashflows entspre-
chend erh6hen. Bei Wohnungen spielt die-
ser Automatismus hingegen langsamer,
weil der Referenzzins fir die Mieten tra-
ge reagiert.

Auffallend ist allerdings, dass die jahr-
liche Wertanderungsrendite, sprich die
Aufwertung, bei Wohnliegenschaften ho-
her liegt als bei Biiros. Das diirfte laut
Weinert auf mehrere Faktoren zuriickzu-
fiihren sein. Zum einen bringen viele An-
leger Wohnen ganz grundsétzlich mit Si-
cherheit und hoher Stabilitit der Ertriage
in Verbindung. Kommt dazu, dass viele in-
stitutionelle Investoren (etwa Pensions-
kassen) mit hohem Anlagedruck traditi-
onell Wohnen favorisieren. Und dieser
permanente Anlagedruck spiegelt sich in
einerhohen Zahlungsbereitschaftund ent-
sprechend steigenden Preisen. Eine erste
Schlussfolgerung: Uber einen grésseren
Zeitraum betrachtet, erzielen Eigentiimer
von Wohnimmobilien die bessere Gesamt-
performance, und zwar einfach aufgrund
des Sonderfaktors der hohen Nachfrage
auf dem Transaktionsmarkt. Genau der
umgekehrte Effekt diirfte bei Verkaufslie-
genschaften zum Tragen kommen: Wegen

Die Covid-19-Pandemie geht auch an
der Immobilienwirtschaft nicht spurlos
voruber. Doch fur zentrale Lagen und
bei guter Mieterbonitat sind die Aus-
sichten unverandert gut.

TEXT— JURG ZULLIGER*

des Strukturwandels und im Zeichen der
aktuellen Krise seit dem Friihling 2020 ist
hierkaumnoch mit Aufwertungen zurech-
nen, im Gegenteil.

MPK: 80 PROZENT WOHNANTEIL

Die meisten grossen, institutionellen
Investorenhalten an derbisherigen Strate-
gie fest und wollen die Quote «Immobilien
Schweiz» planmassig fortfithren. «Die ak-
tuelle Entwicklungim Zusammenhang mit
Covid-19 ist fiir uns kein Anlass, die lan-
gerfristigausgerichtete Anlagestrategie zu
dndern», sagt zum Beispiel Christoph Ry-
ter, Geschéftsleiter der Migros-Pensions-
kasse (MPK). Vom Gesamtvermdgen von
uber 26 Mrd. CHF entfallen nach der Stra-
tegie 25% auf Immobilieninvestitionen in
der Schweiz. «Davon wiederum legen wir
mit einem Anteil von 80% den Fokus auf
Wohnliegenschaften», betont Ryter. Als
grosse Vorsorgeeinrichtung hat die MPK
kontinuierlich einen Anlagebedarf und
baut daher auch das Immobilienportfolio
Schweiz Jahr fiir Jahr aus. Im Vordergrund
sind dabei Projektentwicklungen, sprich
Neubauten. Teils handelt es sich auch um
Verdichtungen oder Investitionen auf be-
stehenden Grundstiicken.

SWISS LIFE AGIERT
LANGFRISTIG

Ahnlich lautet die Stellungnahme von
Swiss Life AG — mit einem Portfolio in der
Kategorie Immobilien Schweiz von rund
33 Mrd. CHF eine gewichtige Investorin.
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«Aus heutiger Sicht planen wir keine An-
derung der Immobilien-Investment-Stra-
tegie», erklart eine Sprecherin. Als Anle-
gerin agiere Swiss Life sehr langfristigund
seiinsbesondere an nachhaltigen, stetigen
Ertragen interessiert. Auch der sogenann-
te «Spread-over-Riskfree», also die Pri-
miegegeniiber Staatsanleihen, seieine we-
sentliche Uberlegung. Bei Swiss Life setzt
sich das Immobilienportfolio per Ende
2019 wie folgt zusammen: Rund die Half-
te entféllt auf Wohnungen und rund ein
Viertel auf Biiroliegenschaften. Der Rest
verteilt sich auf Retail mit rund 15% sowie
weitere Nutzungen wie Logistik, Parking,
Lager etc. Analog wie die Vorsorgeeinrich-
tung MPK realisiert Swiss Life in grossem
Umfang eigene Projekte. So entwickelt das
Unternehmen aktuell in Schaffhausen auf
dem Areal der ehemaligen Stahlgiesserei
einen neuen Stadtteil mit gemischter Nut-
zung, aber mit einem hohen Wohnanteil
(total 307 Wohnungen und 8 Hochhéuser).

PSP: «<SEHR GUTE LAGEN»

Anders positionieren sich traditio-
nell die grossen Immobiliengesellschaf-
ten wie Swiss Prime Site (SPS) und PSP
Swiss Property, die an der Borse kotiert
sind. Im Fokus der Investments sind Bii-
ro- und Geschaftshauser an besten Stadt-
lagen. Giacomo Balzarini, CEO von PSP
Swiss Property, hilt dazu fest: «Wir pla-
nen keine Anderung der Strategie.» Im Fo-
kus der Investitionstétigkeit und von Pro-
jektentwicklungen seien Biironutzungen
an sehr guten Lagen in den grossen Wirt-

ANZEIGE

Lucerne University of
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«ALLES EINE
FRAGE DES
PREISES»
INTERVIEW MIT
JOHANNES
SCHWAB, SWISS
FINANCE & PRO-
PERTY FUNDS AG

schaftszentren der Schweiz. «Fiir diesen
Sektor sind wir mittel- und langerfristig
optimistisch», so der CEO von PSP wei-
ter. Zur Klarstellung verweist PSP darauf,
dass nur ein kleiner Teil der Mieter direkt
von Einbussen wihrend des Lockdown im
Friihling betroffen gewesen sei. Laden-
flaichen im Bereich Nonfood bzw. High
Street, Gastronomie, Hotels etc. steuern
insgesamt 21% zum Total der Mietertra-
ge bei. Und von diesem Anteil wiederum
waren die Auswirkungen auf die Umsétze
sehr unterschiedlich, jedenfalls war auch
von diesen 21% wiederum nur ein Teil di-
rekt tangiert.

«Kommt dazu, dass alle Objekte unse-
res Portfolios vorwiegend an zentralen La-
gen positioniert sind und ein wesentlicher
Teil aller Vertriage mit grossen institutio-
nellen Mietern abgeschlossen wurde», er-
lautert Giacomo Balzariniweiter. Professi-
onelle Investoren wissen auch darum, dass
zum Beispiel der Retailmarkt oder Berei-
che wie Hotellerie und Tourismus schon
zuvor von einem Strukturwandel erfasst
worden sind. So gehort es bei grossen Im-
mobiliengesellschaften wie PSP zum Stan-
dard, das Portfolio laufend zu optimieren.
«Bei jeder Neuvermietung nehmen wir ei-
ne griindliche Analyse nach dem Ansatz
Best Use vor», sagt der CEO von PSP. Das
heisst: Unabhéngig von der Branche oder

Master of Advanced Studies

v

Nutzung einer bestimmten Flache stellt
sich der Vermieter jedes Mal die Frage,
welcher Mieter am betreffenden Standort
die grossten Aussichten auf Erfolg héatte.

PLANMASSIGE PROJEKT-
ENTWICKLUNGEN

Wie andere professionelle Investoren
setztauch PSP diebereits geplanten Inves-
titionenund Projekte fort. Darunter ein Er-
satzneubau in Ziirich-Binz (Akquisition in
diesem Jahr erfolgt). Das neue Geschéfts-
haus Atmos in Ziirich-West wird 2021 be-
zugsbereit sein und ist schon jetzt voll ver-
mietet. Schliesslich ist es bezeichnend,
dass die grossen Investoren sehr solide fi-
nanziert sind, auch dies ein wesentlicher
Pfeiler einer langfristigen Strategie. MPK
als Vorsorgeeinrichtung verzichtet ganz
auf Fremdkapital. Und PSP Swiss Proper-
ty finanziert das Portfolio zu mehr als 60%
durch Eigenkapital. [

*JURG ZULLIGER

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

MAS Immobilienmanagement

Start 16. Lehrgang: 9. September 2020

Konferenz

Indirekte Immobilienanlagen

im In- und Ausland

2020: Niedrigzinsen fiihren zu Nullrenditen
17. September 2020

www.hslu.ch/immobilien, T +41 41 757 67 67, ifz@hslu.ch
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INTERVIEW

’»

«ALLES EINE FRAGE
DES PREISES»

In einem schwierigeren Wirt-
schaftsumfeld versprechen vor allem
Wohnimmobilien stabile Cashflows.
Doch das Rendite-Risiko-Profil ver-
schiedener Investments muisse sehr
sorgféaltig analysiert werden, sagt
Johannes Schwalb von der Swiss
Finance & Property Funds AG.

TEXT— JURG ZULLIGER*

Seit dem Lockdown im Frihling sind
manche Anleger vor allem bei Gewerbe-
und Einzelhandels-Immobilienanlagen
vorsichtig. Ist es in jedem Fall die klugere
Wahl, stattdessen in Mehrfamilienhauser
zu investieren?

Obligationen sind von negativen Zinsen

betroffen, Aktien schwanken stark.

Haben Investoren Vertrauen in Immobilien-

investments als Alternative?
Johannes Schwab: Ja, absolut. Die Nachfrage nach
Immobilien wird stark bleiben. Letztlich geht esbei
Investments immer um die Qualitit und Stabilitat
der erwarteten Cashflows. Mit Aktien kann der An-
leger ganz verschiedene Branchen und Industrien
im Fokus haben, etwa Pharma, Technologie, Ma-
schinenbau, Nahrungsmittel, Ol oder allgemein
Energie. Wenn ich mir die kiinftig erwarteten Cash-
flows anschaue, sind die Aussichten fiir Immobili-
en gut. Gerade in Zeiten mit wirtschaftlichen
Schwankungen schneiden zum Beispiel Wohnnut-
zungen gut ab. Wohnen ist ein Grundbediirfnis der
Gesellschaft.

-«
BIOGRAPHIE
JOHANNES
SCHWAB

studierte an der Uni
Zirich (Finance) und
an der ETH Ziirich. Er
verfiigt liber eine sehr
langjéhrige Erfahrung
als Analyst, insbesonde-
re fiir indirekte Immo-
bilienanlagen. Heute ist
er Portfolio-Manager
beider Swiss Finance &
Property Funds AG

Nein, das wére keine kluge Entscheidung. Es sei
denn, eine solche Investitionsmoglichkeit an der
Borse oder als Portfolio wire gerade giinstig bewer-
tet. «All about price.» — Es istimmer eine Frage des
Preises. Der Anleger wird sich die Frage stellen
miissen, welchen Preis er fiir die kiinftig erwarteten
Dividenden bzw. Ertrige zu zahlen bereit ist. Mass-
geblich ist das Rendite-Risiko-Profil. Im Einzel-
handel war die Grundversorgung (Food und Near-
Food) gar nicht von Ladenschliessungen betroffen
und verzeichnet inzwischen robuste Umsétze.

Was halten Sie von der Variante, jetzt
eigene Projektentwicklungen im Sektor
Wohnen zu realisieren?

Die Risiken bei eigenen Projekten sind deutlich ge-
stiegen. Wenn wir uns anschauen, wo tiberhaupt
noch Bauland verfiigbar ist, dann sind wir meist am
ausseren Agglomerationsgiirtel. Beimanchen Neu-
bauten sehen wir langere Absorptionszeiten. In
Einzelfallen verstreichen mehrere Jahre, bis ein
Neubau mit einem gewissen Volumen voll vermie-
tet ist. Eigene Projektentwicklungen setzen heute
vermehrt profunde Marktkenntnisse voraus — etwa
iiber konkurrierende Angebote im nahen Umfeld.

Gerade private Anleger mit genuigend
Eigenkapital ziehen nach wie vor die Option
in Betracht, bestehende, schon vermietete
Mehrfamilienhauser zu kaufen. Wie sind
solche Investments zu beurteilen?

Hier stellen wir unveréandert hohe Preise und ent-
sprechend tiefe Bruttorenditen fest. An guten
Stadtlagen finden solche Transaktionen bei einer
Bruttorendite vonvielleicht 2,25 bis 2,5% statt. We-
nig erfahrene Privatanleger vergessen oft, dass die
Kosten im Lauf der Jahre steigen werden. Irgend-
wann sind héhere Unterhaltsausgaben und Inves-
titionen fallig. Einfach gesagt: Eine Immobilie ist
ebenkeine Obligation, mitder ein Anlegernichts zu
tun hat. Die Kosten werden also steigen. Es ist aber
imaktuellen Umfeld fraglich, ob dann auch die Mie-
ten erhoht werden konnen. Der Referenzzinssatz
im Mietbereich ist in den letzten Jahren jedenfalls
stetsgesunken. EinzigheiAltbauten an guten Stadt-
lagen und zugleich gilinstigen Bestandesmieten
lasst sich im Zuge von Mieterwechseln eine Miet-
steigerung erzielen, vorausgesetzt die Bauqualitéat
wurde gut unterhalten.

Was sind lhre Schlussfolgerungen?

Eswire zu einfach, die verschiedenen Sektoren und
Nutzungen gegeneinander auszuspielen. Eine In-
vestition in kommerziell genutzte Liegenschaften,
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d. h. zum Beispiel Biiros und Gewerbe, wird auch in
den néchsten Jahren gut dastehen. Es kommt im-
mer auf die Lagen und die Ertragssituation an, ins-
besondere aufdie Mieterbonitét. Fiir Biirosund an-
dere gewerbliche Nutzungen sind die kiinftigen
Ertragsaussichten je nach Lage und Erschliessung
meist gut. So sind Biiros im «Central Business Dis-
trict» nach wie vor gesucht. Und selbst wenn kiinf-
tig Homeoffice an Bedeutung gewinnt, gilt die Re-

spater hohere Risiken in Kauf nehmen missen.
Wenn wir uns aberin die Zahlen professionell gema-
nagter Portfolios vertiefen, kommen die Unterschie-
de ans Licht. Im Bereich kommerzieller Liegen-
schaften finden sich zum Beispiel Objekte, die auf
Jahrehinaussehrstabile Ertriage versprechen: etwa,
wenn die Standortqualitat stimmt, die Restlaufzeit
der Mietvertridge noch weitin die Zukunft reicht und
wenn es Mieter von erstklassiger Bonitét sind.

Was halten Sie davon, Gewerbe- und
Biroflachen haufiger zu Wohnungen
umzunutzen?
Der Spielraum ist aufgrund des Baurechts und der
Zonenordnung oft sehr eingeschrankt. Im konkre-

gel: Die Biiros miissen zentral gelegen sein.
Worauf kommt es im Kern darauf an,
damit die Investments auch in Zukunft die
Erwartungen erfillen?

Immobilien erfordern einigen Aufwand und setzen

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

entsprechende Managementkapazitét voraus. Er- tenFallistesimmerfraglich,obdie Rechnungwirk- | Fachjournalistund
folgversprechend sind diejenigen Objekte, die pro- lich aufgeht. Teils sind hohe Investitionen damit | Buchautor mitdem

. . . . . Themenschwerpunkt
fessionell gemanagt werden. Wer sich nicht darum verbunden - ohne dass aber die Ertrdge pro Qua- | 1mmobilienund
kiimmert und nicht investiert, wird frither oder dratmeter wirklich héher liegen. B | Immobilienwirtschaft.
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Aus- und Weiterbildung SVIT Zurich
Dozenten gesucht

Im Auftrag der SVIT Real Estate School (SRES) fuhrt der SVIT
ZUrich attraktive Assistenz- und Sachbearbeiterkurse sowie den
eidg. Lehrgang Immobilienbewirtschaftung durch.

FUr unsere Kurse mit Standort Zurich-Oerlikon suchen wir fUr das
kommende Schuljahr 2021 weitere Dozenten mit
nachfolgendem Fachgebiet:

e PersonalfUhrung (ca. 25 Lektionen p.a.)
e Bewirtschaftung Mietliegenschaften (ca. 40 Lektionen p.a.)
e Bautechnik (ca. 25 Lektionen p.a.)

¢ Liegenschaftenbuchhaltung (ca. 25 Lektionen p.a.)

e  Kommunikationstechnik und Methodenkompetenz
(ca. 30 Lektionen p.a.)

Wir bieten eine attraktive Entlohnung nach geleisteten
Lektionen. Interessierte Fachpersonen aus der Branche
melden sich bitte direkt bei Frau Monika Da Cunha per
E-Mail (monika.dacunha@svit.ch).

—\

ZURICH

Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschatft - svit-bildung.ch
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=== Rendite 10-jahrige Bundesobligationen Schweiz

» SPITZENMIETEN IN GROSSSTADTEN
WAREN KONSTANT

Der Biiroflichenmarkt hat sich die letzten drei Jah-
re erfreulich entwickelt. Auf den Flichenmérkten
konntenbeachtliche Absétze erzielt werden. Die Nach-
frage war breit aufgestellt. Qualitativ genligende Ange-
bote zu marktkonformen Konditionen wurdenrege ab-
sorbiert. Insbesondere war eine starke Nachfrage nach
modernen Biiroflichen in den Innenstédten spiirbar.
Dies fiihrte dazu, dass die Spitzenmieten in allen gros-
sen Stadten konstant blieben oder gar gestiegen sind.

Noch im Januar waren die Aussichten fiir das aktu-
elleund dasfolgende Jahr durchaus gut, wenn auch we-
niger euphorisch. Es wurde fiir die Schweiz ein positi-
ves Wachstum der Beschéftigten prognostiziert (+0,7%
und +0,9%), das heisst etwas weniger stark als in den
Vorjahren (+1,6% und +1,3%). Infolgedessen war eine
leicht reduzierte Flachennachfrage nach Biiros zu er-
warten. Zudem standen viele neue Bilirogebaude vor
der Fertigstellung, weshalb JLL davon ausging, dass die
Angebotsquote von 4,2% in der Schweiz bis Ende 2020
leicht ansteigen wird. Der Jahresstart verlief noch so-
lide. Die Ausbreitung des Covid-19-Virus verschlech-
terte dann im Mérz die Marktstimmung und ebenso
die Erwartungen fir die ndchsten Quartale innert we-
niger Tage dramatisch.

UNMITTELBARE AUSWIRKUNGEN DER
CORONA-KRISE AUF DEN FLACHENMARKT
BeiKleinflachen erfolgte ein abrupter Einbruch der
Nachfrage, nahezu sdmtliche Expansionspldne wur-
den gestoppt. Branchentibergreifend wird mit neu-
en Anmietungen zugewartet, solange der Verlauf der
Krise und die Auswirkungen auf das eigene Unter-
nehmen unklar sind. Ausnahmen bilden Unterneh-
men aus der digitalen Wirtschaft sowie Medtech, Bio-
techund Pharma, welche weniger stark betroffen sind,

o

DA DIE ZINS-
ERWARTUNGEN
UNVERANDERT
TIEF BLEIBEN,
DURFTE SICH
DER INVESTI-
TIONSMARKT
WEITER STABIL
VERHALTEN.

e

Branchenubergreifend wird mit neuen
BuUroanmietungen gewartet, solange
der Verlauf der Krise und die Auswir-
kungen auf das eigene Unternehmen
unklar sind.

TEXT— DANIEL STOCKER*

und ebenso langfristige strategische Projekte wie die
Zusammenlegung von Standorten mit einem Flachen-
bedarfvon 10 000 m? und mehr.

Der Vermieter- und Nutzermarkt, wo Angebot und
Nachfrage von Flichen aufeinandertreffen, splirt
den Konjunktureinbruch somit unmittelbar. Gemaéss
SECO diirfte die Arbeitslosenquote ansteigen und im
Jahr 2021 durchschnittlich 4,1% betragen (gegeniiber
2,3%im Jahr 2019), die Beschiftigung wird bestenfalls
nur geringfiigig wachsen. Die nichsten beiden Jahre
diirften die Absitze auf dem Fliachenmarkt folglich
harzig ausfallen.

INVESTITIONSMARKT INSGESAMT
WIDERSTANDSFAHIG

Deutlich robuster prisentiert sich hingegen der
Kapital- bzw. Investitionsmarkt. Zwar kam es zu Ver-
zogerungen bei Transaktionen von Biiroliegenschaf-
ten. Die Anlagebediirfnisse der Investoren haben sich
jedoch nicht verandert. Eine reprasentative Umfrage
vonJLLnachdenersten Lockerungen Ende Aprilunter
Immobilieninvestoren ergab, dass 83% der befragten
Teilnehmer an ihren Akquisitionszielen in der Schweiz
fiir 2020 festhalten werden und fiir Core-Liegenschaf-
ten eine unverandert hohe Zahlungsbereitschaft vor-
handen ist.

Die Umfrageergebnisse haben sich dann bei Trans-
aktionen im Mai bestéatigt. Im Raum Ziirich wurden fir
hochwertige Anlageimmobilien an guten Lagen mitkri-
senfesten Mietverhéltnissen bis zu 30 kompetitive Ge-
bote abgegeben und die erzielten Spitzenanfangsrendi-
ten lagen mit 2,1% auf demselben Niveau wie vor dem
Ausbruch der Pandemie.

Da die Zinserwartungen unverindert tief bleiben,
diirfte sich der Investitionsmarkt weiter stabil verhal-
ten, zumal die meisten Immobilien mit ausreichend
Eigenkapital finanziert sind. Core-Liegenschaften mit
soliden Mietertriagen aus Wohn- und Biirovermietun-
gen bleiben im Fokus der Investoren. Trotz der hohen
Investorenaktivitat und der positiven Signale von re-
alen Transaktionen sind aber Anderungen beim Ak-
quisitionsverhalten zu beobachten: Mieterbonitéiten
geraten wieder vermehrt in den Fokus von Detailprii-
fungen. Gewisse Korrekturen sind bei Immobilien zu
erwarten, welche krisenbedingt stark exponiert sind
mit Nutzungen fir befristete Beherbergungen wie Ho-
tels oder Business Apartments sowie Mietertrage tiber
Gastronomie und Veranstaltungen generieren. Mittel-
fristig wird die Rezession je nach Dauer und Tiefe ihre
SpurenauchimInvestitionsmarkthinterlassen,dasich
dieser nicht den Entwicklungen auf den Flichenmérk-
ten und in der Realwirtschaft entziehen kann.

MEHR ODER WENIGER BUROFLACHE
NOTWENDIG?

Fir den Vermietungsmarkt stellt sich die zentrale
Frage, in welche Richtung sich der zukiinftige Bedarf

IMMOBILIA/ Juli 2020



nach Biiroflachen entwickeln wird. Solange fiir das Vi-
rus keine medizinische Losung verfiigbar ist, wird das
Einhalten von Social Distancing und erhéhten Hygi-
eneanforderungen den Flachenbedarf hochhalten. In
vielen Unternehmen hat das erzwungene Homeoffice-
Experiment nach einer gewissen Anlauffrist erstaun-
lich gut funktioniert. Die Akzeptanzdafiirist gestiegen,
und eswird zukiinftigbreiter angewendet werden, wor-
auseingeringerer Bedarfnach Biiroflachen resultieren
kann. Damit diese Reduktion auf Unternehmensebe-
ne allerdings umsetzbar ist, miissen die Mitarbeiten-
den verbindlich von auswarts arbeiten und dies an
verschiedenen Tagen. Sofern alle am Freitagim Home-
office sind und Montag bis Donnerstag nach wie vor
den Biiroarbeitsplatzvorziehen, wird keine Flachener-
sparnis gegentiiber dem Status quo erzielbar sein. Esist
noch nicht erwiesen, ob diese Pflicht, an vorbestimm-
ten Tagen verbindlich von auswirts zu arbeiten, dem
Wunsch der meisten Beschiéftigten entspricht. Soll-
te der Arbeitgeber durch diese Einforderung gegen-
uber den Angestellten zudem entschidigungspflichtig
werden und/oder bei diesen zu Hause Biirostuhl und
Drucker bereitstellen miissen, dann diirfte der finan-
zielle Vorteil der geringeren Mietflache schnell dahin-
schmelzen.

ANZEIGE
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KURZFRISTIG DOMINIERT REZESSION

Die Branchenmeinungen gehen deshalb aktuell aus-
einander, ob sich der Bedarf nach Biirofldchen zukiinf-
tig reduzieren wird und falls ja, wie stark. Mehr Einig-
keit herrscht dariiber, dass kurzfristig die Rezession
den Takt angibt und der Leerstand in den kommenden
Quartalen ansteigen wird. Beifriiheren Krisen wirkten
anfanglich niedrige Leerstandsquoten als Schutzme-
chanismus gegen starke Mietriickgiange. Erst im Ver-
lauf der Krise nahm der Leerstand zu und die Mieten
kamen unter Druck. Ein solcher Verlauf fiir die nachs-
ten ca. 18 Monate kénnte auch dieses Mal ein realisti-
sches Szenario sein. |

-
*DANIEL
STOCKER

Der Autor ist Head of
Research bei der Jones
Lang LaSalle AG.

Unsere beiden Immobilien-

Softwareldsungen

«Hausdata» und «Rimo»

uberzeugen.

Nicht nur wir sind von unseren beiden innovativen Losungen begeistert, sondern
auch unsere vielen oft langjahrigen Kunden. Dies ist fir uns einerseits Be-
statigung unserer Arbeit, zugleich aber auch Verpflichtung und Ansporn, uns
stetig zu verbessern. Darum investieren wir laufend in die \Weiterentwicklung

unserer beiden Immobilien-Softwareldsungen.

Nedelko Gacanin, Schulung & Support, Mitglied der GL eXtenso IT-Services AG
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT

INVESTITIONSMARKT INTERNATIONAL

TRANSAKTIONEN

STUTZEN
VOLUMEN

INVESTMENTVOLUMEN IN EUROPA
Quelle: Real Capital Analytics (RCA), Schroders. Juni 2020
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) WENIGER INVESTITIONEN BEI
GEWERBEIMMOBILIEN

In der Asien-Pazifik-Region, wo das
Virus als Erstes auftauchte, lag das ku-
mulierte Investitionsvolumen fiir Gewer-
beimmobilien dieses Jahres Ende Mai
nach vorldufigen Zahlen von Real Capi-
tal Analytics (RCA) bei nur rund 40 Mrd.
USD. Als Vergleich: Zum selben Zeit-
punkt lag das Volumen in 2018 und 2019
bereits bei tiber 70 Mrd. USD. Ein dhnli-
ches Bild ergibt sich fiir Nord- und Sid-
amerika. Hier lag das Transaktionsvolu-
men Ende Mai kumuliert bei knapp tiber
130 Mrd. USD, verglichen mit tiber 160
Mrd. USD in den beiden Vorjahren.

Angesichtsdessen scheinendie Trans-
aktionsmaérkte in Europa verhéltnismaés-
sig robust. So lag das Transaktionsvolu-
men Ende Maibeirund 90 Mrd. USD und

ANZEIGE

Konflikte im StWE mediativ klaren
Mieterbetreuung fir Sanierungen
Moderator / Mediator M.A.
empfiehlt sich. Tel. 079 400 25 93
www.kreuzplatz-mediation.ch
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somit nur leicht unter den knapp tiber
100 Mrd. USD im selben Zeitraum des
Vorjahres. Dies ist insbesondere tiberra-
schend, wenn man bedenkt, dass Europa
die Regionder Weltist,in derregelmaéssig
rund 50% des Kapitals grenziiberschrei-
tend investiert wird.

Allerdings profitierte Europa seit
Jahresbeginn von einer Reihe von gros-
sen Portfolio- und Plattformtransaktio-
nen. In Grossbritannien kaufte etwa der
US-Vermogensverwalter Blackstone den
Anbieter von Studentenwohnungen «iQ»
fir rund 4,7 Mrd. GBP. In Deutschland
tbernahm Aroundtown die TLG fiir rund
4.7 Mrd. EUR und in Frankreich verkauf-
te Unibail-Rodamco-Westfield ein Port-
folio aus funf franzoésischen Shopping-
center im Wert von liber 2 Mrd. EUR an
ein Joint Venture mit Credit Agricole As-
surances und La Frangaise. Aber auch ei-
ne Reihe grossere Einzeltransaktionen
wurden erfolgreich getétigt. In Brissel
etwa sicherte sich die Valesco Group den
142 m hohen und fast 190 000 m? umfas-
senden Finance Tower fiir rund 1,2 Mrd.
EUR und in London wechselte das be-
rithmte Ritz Hotel fiir rund 800 Mio. GBP
den Besitzer.

Langsam wird das Ausmass der Pan-
demie sichtbar. Die Zahlen zu den
Transaktionsmarkten, die zuletzt von
steigenden grenzuberschreitenden
Kapitalflissen gepragt waren, sinken
nun aufgrund teils strikter Ausgangs-
sperren und Reisebeschrankungen.
TEXT— ROGER HENNIG*

KLEINE TRANSAKTIONEN
RUCKLAUFIG

Schaut man allerdings nur auf die An-
zahl der Transaktionen, so fiel diese auch
in Europa bis Ende Mai um rund 40% ge-
geniiber dem Vorjahr. Auffillig ist hier,
dass besonders kleine Transaktionen von
weniger als 50 Mio. EUR seit Jahresbe-
ginn deutlich ricklaufig sind. Verglichen
mit dem Vorjahr wurden in diesem Seg-
ment rund 50% weniger Transaktionen
getatigt. Dies deutet darauf hin, dass ak-
tuell eher grosse, eigenkapitalstarke In-
vestoren am Markt aktiv sind und grosse
Transaktionen, die oft Monate vorher be-
gonnen wurden, zum Abschluss kamen.

Mit Blick aufdie einzelnen Méarkte wa-
ren die Volumen in grossen Liandern mit
einer breiten Basis an inldndischen In-
vestoren wie Deutschland und Frank-
reich bisher weniger von Grenzschlies-
sungen betroffen. Wiahrend die Volumen
nur wenig unter dem Vorjahresniveau
lagen, stieg der Anteil der inldndischen
Investoren an und kompensierte so die
leicht geringere Aktivitdt von auslandi-
schen Investoren.

Insgesamt diirfte das Investmentvolu-
men in den kommenden Wochen in Eu-
ropa vermutlich kurzfristig zuriickgehen.
Viele der Transaktionen, die in den letz-
ten Wochen zum Abschluss kamen, wur-
den schon vor Corona verhandelt. Die
grossen Unsicherheiten fithrten aber da-
zu, dass es wihrend der Lockdown-Pha-
seweitgehend unmaglich war, eine geord-
nete Due Dilligence durchzufiihren. Des
Weiteren wurden vielfach Opportunita-
ten vom Markt genommen oder gar nicht
erst angeboten. In den Reihen der Kiu-
fer wurde ebenfalls eine «Wait-and-see»-
Mentalitéat beobachtet. Zudem machte es
die Situation kaum moglich, Bewertun-
gen vorzunehmen, insbesondere dort, wo
RICS-Bewertungen angewendet werden.
Und somit befinden sich viele Investo-
ren weiterhin in einer Phase der Preisfin-
dung. Die Anzahl der Transaktionen, die
nach Abschluss nachverhandelt wurden,
scheint aber bisher kaum anzusteigen.

PREISNACHLASSE FUR
B- UND C-LAGEN

Klar scheint aber, dass die Krise die
europdischen Méarkte weiter polarisiert.
Waihrend die Renditen fiir extrem siche-
re Lagen und Mieten (prime) weitgehend

IMMOBILIA/ Juli 2020



ANZAHL DER TRANSAKTIONEN
Quelle: Real Capital Analytics (RCA), Schroders. Juni 2020
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stabil blieben, gibt es fiir weniger gute La-
gen oder Lagen mit hoheren Risiken auf
der Mieterseite zunehmend Preisnach-
lasse. Und auch Finanzierungskosten fiir
weniger sichere Anlagen sind deutlich an-
gestiegen.

Eine Polarisierung wird auch deut-
lich in Bezug auf die verschiedenen Sek-
toren. Insbesondere Einzelhandels- und
Hotelimmobilien, die von der Krise am
schwersten betroffen sind, scheinen die
Gunstder Investorenzuverlieren. ImEin-
zelhandelssegment verstarkt sich so ein
Trend, der schon vor der Krise sehr deut-
lich wurde. Im Hotelsektor, der von vielen
Investoren wegen seiner relativen Unab-
hangigkeit von Marktzyklen immer be-
liebter wurde, istdies allerdings eine neue
Entwicklung. Wichtig ist aber festzuhal-
ten, dass man nicht pauschal urteilen und
alle Formate liber einen Kamm scheren
sollte. Trotz des Drucks des Onlinehan-
dels auf den Einzelhandel gibt es durch-
aus gut funktionierende Formate und La-
gen. Und auch in Zukunft werden Hotels
gebraucht, selbst wenn es nach jetzigen
Prognosen vermutlich Jahre braucht, um
auf die Auslastung und Profitabilitat vor
der Krise zu kommen.

IMMOBILIA/ Juli 2020
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Logistikimmobilien bleiben weiterhin
beliebt. Auch wenn die Logistikbranche
von der Krise ebenfalls schwer getroffen
wurde, setzen die Anleger weiter auf stei-
gende Nachfrage durch dasWachstumdes
E-Commerce und héhere Lagerhaltung
von Unternehmen, um so ihre Lieferket-
ten in Zukunft besser zu schiitzen. Inves-
toren sollten aber bei der Einschatzung
etwaiger Mietpreissteigerungen nicht
vergessen, dass Logistik ein hartes Ge-
schéaft mit teils geringen Margen ist.

KONSOLIDIERUNG AM
BUROMARKT ERWARTET

Auch der Biirosektor diirfte weiter
beliebt bleiben. Viele Unternehmen im
Dienstleistungssektor konnten den Ge-
schéftsbetrieb wéhrend der Krise von zu
Hause aus weiterfiihren. Hiobsbotschaf-
ten, dass wir dank Heimarbeit zukiinftig
deutlich weniger Biirofliche benétigen
wirden, scheinenteils etwas tibertrieben.
Zwar werden viele Angestellte das Home-
office in der Zukunft deutlich 6fter nut-
zenkonnen. Fiir Unternehmen bleibt aber
das Biiro der Platz zur Kommunikation
und Zusammenarbeit zwischen den Mit-
arbeitern, mit Kunden und als Ausdruck

der Unternehmensphilosophie und Mar-
ke. Zudem sind Menschen nun mal auch
soziale Wesen und wihrend man iiber die
Distanz bestehende Beziehungen auf-
rechterhalten kann, ist es schwieriger,
uber die Distanz neue Beziehungen auf-
zubauen. Auch hat nicht jeder zu Hause
Platz fiir das Homeoffice oder es wird so-
gar die Trennung zwischen Heim und Ar-
beitsplatz bevorzugt. Etwas anders wird
es vermutlich im Bereich des Co-Wor-
king aussehen. Hier konnte es nach drei
bis vier Jahren enormen Wachstums zu
einer Konsolidierung kommen.

Bei all den Unsicherheiten, denen Im-
mobilieninvestoren angesichts der enor-
men wirtschaftlichen Krise in Bezug auf
Sektoren, Méarkte, Mieter und Finanzie-
rung aktuell gegeniiberstehen, ist jedoch
schon jetzt klar, dass Immobilien als An-
lageform angesichts der niedrigen Zinsen
und der hohen Volumen an «Dry powder»
weiterhin sehr beliebt sein werden. Zwar
diirfte sich der Markt zwischen den ex-
trem sicheren Lagen, Sektoren und Mie-
tern und den weniger sicheren Anlagen
weiter polarisieren. Der Anlagedruck, den
viele Investoren verspiiren, wird aber ver-
mutlich nicht abnehmen.

Festzuhalten bleibt auch, dass die In-
vestoren wiahrend der Lockdown-Phase
nicht untitig waren und es durchaus Ge-
spriache und Desktopanalysen zu Trans-
aktionen gab. Insofern bleibt zu erwarten,
dass nach der Preisfindungsphase und ei-
ner Abschitzung des gesamtwirtschaftli-
chen Schadens und individuellen Risikos
einer Investition, die Aktivitaten auf den
Transaktionsmérkten vermutlich schon
im Spatsommer wieder deutlich anzie-
hen werden.

Dann werden allerdings auch wieder
Themen wie die Beziehungen zwischen
den USA und China, die Situation in
Hongkong, die US-Prisidentschaftswah-
len und ein moéglicher «harter Brexit» vie-
le Investoren beschéftigen. [ ]

*ROGER HENNIG

Der Autor ist Head of Real Estate
Investment Switzerland, Germany
and Nordics bei Schroders.
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ZINSENTWICKLUNG

ZINSEN UND
RENDITE-
IMMOBILIEN

Der Erklarungsgehalt von Zinsvariablen
far die Preisprognosen von Renditelie-
genschaften ist eine wichtige Bestim-
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» DETERMINANTEN DER PREISBILDUNG
VON RENDITEOBJEKTEN

Die Einschitzung der Gewichtung von Marktpa-
rametern kann helfen, die zukiinftigen Folgen der
Corona-Krise auf den Immobilienmarkt besser ein-
zuordnen. Die wesentlichen Determinanten der Im-
mobilienméarkte basieren u. a. auf der allgemeinen
wirtschaftlichen Situation (Konjunktur), den Baukos-
ten, dem Zinsniveau, den institutionellen Rahmenbe-
dingungenund den Erwartungen der Marktteilnehmer.

Da die Bandbreite des Leitzinses der SNB bereits
seit Dezember 2014 negative Werte beinhaltet, stellt
sich fiir viele Marktteilnehmer die Frage, wie sensitiv
der Immobilienmarkt seit dieser Null- oder Negativ-
zinsphase auf exogene Verinderungen der Zinssétze
reagiert. Diese Frage erhéltdurch die Corona-Krise zu-
satzlich Bedeutung, daoffenist, wie die Zentralbankim
weiteren Verlauf auf den Schock reagiert.

Jeder Teilmarkt reagiert anders auf exogene Veran-
derungenim Marktumfeld. Diesistdadurchbegriindet,
dass zum Beispiel der Preis fiir kommerzielle Liegen-
schaften andere Determinanten hat als derjenige fir
Wohnliegenschaften. Kommerzielle Liegenschaften
haben dominierende Parameter wie BIP, Vertriebska-
nile, Arbeitsmodelle und Arbeitsmarktbedingungen.
Wohnungsmaérkte sind hingegen speziell von Bevolke-
rungswachstum, Zuwanderung, sozialen Praferenzen,
Einkommen und Hypothekarzinsen abhingig.

ZINSVARIABLEN

Bezuglich der Zinsen ist grundsétzlich zu differen-
zieren, welcher Zins fur welchen Marktteilnehmer

Rendite 10-jahriger Bundesobligationen

Pt i~ D D D~ D

variabler Hypothekarzinssatz

relevant ist. Nachfrageseitig kann der Finanzierungs-
zinssatz als Kostenparameter hypothetisch als zen-
trale Grosse erachtet werden, da geringere Refinanzie-
rungskosten die Nachfrage erhéhen sollten und damit
die Preise bei kurzfristig unelastischem Angebot stei-
gen.Inder Schweizistdie Schuldzinslast steuerlich ab-
zugsfahig. Beihoheren Zinsen und hohem Einkommen
fallt der temporire Steuerspareffekt tiberproportional
aus. Im Gegensatz zu anderen Léndern kontrastiert
dieses Anreizregime den «iiblichen» Wirkungskanal.
Institutionelle Anleger wihlen zudem aktuell haufig
eine Eigenmittelfinanzierung, insbesondere Vorsor-
geeinrichtungen mitlaufenden Pramieneinzahlungen.

DATEN UND MODELL
Diese Studie grenzt sich hinsichtlich des Zeitraums,
des betrachteten Immobilienmarktes (Schweiz) und
der verwendeten Variablen von anderen Studien ab.
Die verwendeten Variablen sind folgende:
*Preisniveau geméiss Konsumentenpreisindex
*Bauinvestitionen nominal (inkl. Ausriistungen)
*Rendite von Bundesobligationen (10-jahrig)
*Hypothekarzinssatz (variabel)
*Swiss Real Estate Investment Price Index IAZI
AlleDatenwurdeniiber die SNBsowievonIAZI (Im-
mobilienpreisindizes) fiir den verfiigharen Zeitraum
Q4:1996 bis Q3:2019 bezogen. Der Immobilienpreisin-
dexvonIAZIbasiert auf effektiven Transaktionsdaten.
Die Abwartsbewegung der Zinsvariablen ist in Abbil-
dung 1 ersichtlich, die Transaktionsdaten in Abbildung
2. Der Libor-Zins kann tber den Zeitraum nicht be-
trachtet werden, da die SNB im betrachteten Zeitraum

mungsgrosse, insbesondere in der
Corona-Krise. Text— JULIAN SLICKERS*
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BEI HOHEREN
ZINSEN UND
HOHEM EINKOM-
MEN FALLT DER
TEMPORARE
STEUERSPAREF-
FEKT UBERPRO-
PORTIONAL AUS.
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lediglich eine Bandbreite publiziert und ein Wechsel
aufden Saronsich mittlerweile etablierthat. Insgesamt
liegt die Besonderheit dieser Untersuchung darin, dass
die Auswirkungen der aktuellen Niedrigzinsphase erst-
mals fiir die Schweiz in den Daten abgebildet sind und
die Analyse zeitlich die Situation bis kurz vor der Coro-
na-Krise abbildet. Das Modell beruht auf einem vektor-
autoregressiven Fehlerkorrekturmodell.

ERKLARUNGSANTEILE DER PREISE IM
FORECAST

Die Varianzdekompensation stellt die Erklarungs-
anteile der Preise im Forecast dar. Die Preise fiir Ren-
diteliegenschaften erkldren sich aus vergangenen
Realisationen zu ca. 75% selbst und somit aus hier un-
berticksichtigten Nachfragestimuli wie Einwande-
rung, Einkommens- oder Angebotsparametern wie
einer Neuausweisung von Bauland. Diese Parame-
ter konnen als typische Marktdeterminanten geclus-
tert werden. Die Zinsvariablen als Effekt der Geldpo-
litik haben gemeinsam einen Erklarungsgehalt von
insgesamt etwa 15% in der langen Frist (stabilisiert)
nach 20 Quartalen, wobei auf die Bundesobligationen
12,9% entfallen. Andere Studien wiesen dhnliche Er-
klarungsanteile mit Daten vor der Negativzinsphase
aus. Wird als Kontrollspezifikation der Hypothekar-
zinssatz als einziger Modellzinssatz betrachtet, ergibt

ZINSEN UND DIE CORONA-KRISE - KEIN
PARADIGMENWECHSEL ZU ERWARTEN

Die Sensitivitit von Zinsen sollte insgesamt ratio-
nal in das Verhaltnis zu spezifischen Nachfrage- und
Angebotsindikatoren von Immobilien eingeordnet
werden. Die Befiirchtung, dass die Immobilienmérkte
bei einem Zinsanstieg sofort kollabieren, kann somit
aus dieser Analyse heraus empirisch nicht bestétigt
werden. Diese Studie kommt in einer bei einem stan-
dardisierten Schock in der Rendite von zehnjdhrigen
Bundesobligationen einen Effekt in der Punktschét-
zung von etwa -0,8% nahe. Dieser Wert ist aufgrund
der statistischen Prognosefehler jedoch mit Vorsicht
zu geniessen, liegt jedoch im Bereich von Resultaten
vergleichbarer Studien. Andere immobilienmarkt-
spezifische Variablen wie Angebots- oder Nachfrage-
faktoren (Demografie, regionale Strukturen etc.) er-
scheinen tendenziell relevanter als das Zinsniveau.
Jedoch ist anzumerken, dass ein Erklarungsgehalt
von ca. 15% immer noch einen gewichtigen Anteil wi-
derspiegeltund somitbeider Analyse von Immobilien-
markten aufkeinen Fall vernachlassigt werden sollte.

Insgesamt bleibt zu beobachten, wie sich die Ent-
wicklung der Geldpolitik in ndchster Zukunft gestaltet.
Zumindest kurz- und mittelfristig wird keine Zinser-
hoéhung zu erwarten sein, was durch die konjunktu-
rellen Unsicherheiten der Corona-Krise bedingt ist.
Weiterhin zeigt der Schweizer Franken auchin der Co-
rona-Krise bisher keine Abwertungstendenzen gegen-
tber dem Euro, und die SNB muss weiterhin auf dem
Devisenmarkt intervenieren. Sollte es dariiber hinaus
nochmals zu Zinssenkungen kommen, wiirde der An-
lagedruck aufRenditeimmobilien ehernoch weiter zu-

sich ein Erklarungsgehalt von 9,11%. nehmen - trotz Corona. [
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT
GESCHAFTSFLACHEN

DEUTLICHE

BREMSSPUREN

ERWARTET

Die Erwartungen der Immobilienprofis
far Buro- und Geschaftsflachen sinken
in einen ahnlichen negativen Bereich
wie wahrend der Finanzkrise. FUr den
Buroflachenmarkt wird die konjunktu-
relle Entwicklung entscheidend sein.
TEXT— RAPHAEL SCHONBACHLER*
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» DIE NACHSTEN
QUARTALE ABWARTEN

Die Schweizer Wirtschaft befindet
sich in einer Krise. Das BIP der Schweiz
schrumpfte im 1. Quartal 2020 mit einem
Minus von 2,6% deutlich. Fiir 2020 liegen
die Prognosen im Mittel bei5%. Der Coro-
na-Lockdown traf aber zumindest auf ei-
nen Buromarkt in solider Verfassung. Die
seit Anfang 2018 guten wirtschaftlichen
Nachfragebedingungen sowie die Drosse-
lung der Neubautitigkeit haben im letz-
ten Jahr den Leerstand reduziert und zu
einer Erholung der Marktmieten gefiihrt.
Dadie erste Pandemiewelle rascher abge-
klungen ist als befiirchtet, zeigen sich be-
reits wieder erste Erholungszeichen. Da
stellt sich die Frage, ob der Biirotransak-
tions- und Flachenmarkt doch nur mit ei-
nem Kratzer davonkommt oder man am
Anfang von strukturellen Verwerfungen
steht. Eines ist klar: Die finalen Auswir-
kungen der gegenwirtigen Ausnahmesi-
tuation werden erst im Laufe der nichs-
ten Quartale sichtbar werden. Viele der
heute vorhandenen Zahlen koénnen le-
diglich Vorboten darstellen. So etwa die

Marktwerte von Bliroimmobilien, wel-
che gemiss den Marktindizes fiir Rendi-
teimmobilien von FPRE im 1. Quartal mit
-1,6% riickldufig waren. Moglicherweise
zeigten sich hier bereits erste Effekte der
Pandemie.

PESSIMISTISCHE ERWARTUNGEN
FUR DEN BURO- UND
GESCHAFTSFLACHENMARKT

Bei noch ausbleibenden Daten helfen
Experteneinschétzungen liber den zykli-
schen Ausblick. In der seit 2008 durch-
gefiihrten Immobilienumfrage befragt
FPRE Experten im Schweizer Immobi-
lienmarkt unter anderem zur kiinftigen
Preisentwicklung von Immobilien. Zu-
dem liegen mit der Immobilienumfrage
des HEV Schweiz langjédhrige Zeitreihen
zur Expertenstimmung vor. Die aus den
Ergebnissen beider Umfragen berechne-
ten Preiserwartungsindizes geben eine
Indikation fur die kiinftige Entwicklung
verschiedener Immobiliensegmente. Die
Resultate der Friihjahresumfrage 2020,
an der sich 804 Marktteilnehmer betei-
ligt haben, zeigen: Obwohl die Einschét-

zungen in allen Segmenten pessimisti-
schersind als noch vor einem halben Jahr,
zeichnetsich eindeutlich anderes Bild bei
Wohnimmobilien als bei Geschéfts- und
Biiroimmobilien ab.

Wiéhrend die befragten Experten fiir
Mehrfamilienhduser trotz regional teils
hohen Leerstinden und Mietzinssen-
kungsbegehren infolge des gesunkenen
Referenzzinssatzes weiter steigende
Preise erwarten, zeigt sich eine massive
Verschlechterung bei den Biiro- und Ge-
schaftsimmobilien. Nachdem noch im
Herbst und im Winter von einer Stabili-
sierung ausgegangen wurde, ist die Stim-
mung abrupt gekippt: Der landesweite
Preiserwartungsindex fiir Biiromieten
ist mit -95,9 Punkten 62,3 Punkte tiefer
als im Herbst 2019. Der entsprechende
Index fir Transaktionspreise von Biiro-
und Geschéftshdusern hat mit -68 Punk-
ten einen dhnlich tiefen Stand wie wéh-
rend der Finanzkrise. Eine Zusatzfrage in
der aktuellen Immobilienumfrage zu den
direkten Auswirkungen der Corona-Pan-
demie konkretisiert die Erwartungen im
Biliromarkt: 90% der Teilnehmer erwarten
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aufgrund der Pandemie einen mehrheit-
lich leichten Ertragsriickgang und 70%
der Teilnehmer einen Anstieg im Leer-
stand. Dieser Verlauf diirfte nicht durch
sinkende Verzinsungserwartungen kom-
pensiert werden, so die Expertenerwar-
tung. Gesamthaft zeichnet sich somit ab,
dassdie Corona-Pandemie deutliche Spu-
ren im Bereich der Geschéftsimmobilien
hinterlassen wird.

KURZFRISTIG STILLSTAND MIT
SELEKTIVEREN INVESTOREN
Auswertungen der langen Zeitrei-
hen der Immobilienumfrage von FPRE
zeigen, dass die Marktakteure die Vo-
latilitdt der Markte Ofters etwas unter-
schitzen und bei Abschwiingen zu opti-
mistisch sind. Ob dies aktuell der Fall ist,
wird sich zeigen. Kurzfristig gehen wir
davon aus, dass sich die Ertragssituation
fur die Vermieter von Biiroflachen nicht
dramatisch verschlechtern wird, auch
wenn gewisse Zugestiandnisse bei Miet-
verhandlungen wieder aufs Parkett ge-
raten. Der Bliromarkt ist im Vergleich zu
den Branchen Gastronomie, Tourismus
und Detailhandel von der Corona-Kri-
se weniger stark tangiert. Dies zeigen so-
wohl die Wertschépfungszahlen als auch
die Beschiftigungsaussichten der klassi-
schen Biiromarktbranchen. Dennoch be-
steht auch bei den Biirobranchen das Ri-
siko von Zweitrundeneffekten im Laufe
des Jahres und je nach Pandemieverlauf
auchimnéchsten Jahr. Speziell die Cash-
flow-Seite von gemischt genutzten Ge-
schéftsimmobilien kénnen durch mogli-
cheInsolvenzenvon Gastrobetriebenund
Detailhdndlern unter Druck geraten.
Klar ist, dass die grossen Unsicherhei-
tentiiber den weiteren Wirtschaftsverlauf
fiir die Investoren die Einschétzung tiber
die zukiinftige Cashflow-Seite und fiir die
Mieter die Flachenbedarfsabschitzung
erschweren, was sowohl den Flachen-
als auch den Transaktionsmarkt bremst.
Die Investoren sind bei Geschéftshiu-
sern sehr selektiv geworden und fordern
hohere Risikopramien. Hauser an guten
Lagen sind weiterhin gefragt, wihrend
dltere Liegenschaften an B-Lagen noch
starker unter Druck geraten. Stiitzend
wirkt weiterhin, dass institutionelle In-
vestoren ihre Akquisitionstitigkeit bis-
lang nicht runterfahren aufgrund der
mangelnden Anlagealternativen.
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Der entsprechende Index fiir Transaktionspreise von Biiro- und Geschiftshiusern hat mit
-68 Punkten einen dhnlich tiefen Stand wie wihrend der Finanzkrise. (BILD: 123RF.COM).

ABGESANG AUF DAS
KLASSISCHE BURO?

Wie gross die kiinftigen Auswirkun-
gen der Corona-Pandemie auf die Rendi-
temérkte sein werden, ist derzeit jedoch
noch kaum zu prognostizieren. Entschei-
dend wird es sein, wie gross und wie nach-
hallend der konjunkturelle Effekt sein
wird. Fir den konjunktursensitiven Bii-
romarkt in der gegenwértigen Phase mit
hoher Unsicherheit ist die Bildung und
Berechnung von Szenarien hilfreich, wo-
bei durch geringere Ertrige resultieren-
de Marktwertverluste praktisch in jedem
Szenario resultieren.

Ein weit verbreitetes Szenario heisst:
Die Akzeptanz von Homeoffice wird sich
so stark ausbreiten, dass der Bedarf an
Biiroflachen deutlich zuriickgehen wird.
Ob dies so kommen wird, wird sich zei-
gen. Es gibt aber gute Griinde anzuneh-
men, dass auch nach der Pandemie das
Biiroder Arbeits- und Identifikationsmit-
telpunkt der Firmen bleiben wird. Biiro-
flache ist nicht nur eine - notabene eher
kleinere — Kostenposition fiir Unterneh-
men, sondern ein Ort des Kundenkon-
takts, fiir die Mitarbeiter auch struktu-
rierendes Element des Tagesablaufs und
Ortder gelebten Firmenkultur. Die Spezi-
alisierung der Schweizer Volkswirtschaft
auf wissensintensive Tatigkeiten ist auf

einen regen, direkten Austausch der Mit-
arbeiter angewiesen, den digitale Kom-
munikationsmittel nicht vollstdndig er-
setzen konnen. Dies bendtigt gentigend
Begegnungsraum, welcher Identifikation
stiften soll und sowohl kreatives als auch
konzentriertes Schaffen ermdglicht. Dies
schafft Flichennachfrage, die zumindest
fiir einen Teil der durch einen wachsen-
den Homeoffice-Anteil steigenden An-
reize zur besseren Auslastung der Biiro-
quadratmeter (durch etwaDesk-Sharing)
kompensieren dirfte. Die Nachteile von
Homeoffice mit der fehlenden professio-
nellen Umgebung und der grésseren Ab-
lenkung sind auch mit der verbreiteten
Einfiihrung von Zoom und Co. nicht ein-
fach verschwunden. Und um fiir weiter
entfernt wohnhafte Mitarbeiter attraktiv
zu sein, stellen auch Shared Offices eine
Moglichkeit dar, was wiederum Flachen-
nachfrage schafft. Fiir einen Abgesang auf
das Biiro ist es zu friih. [ ]
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT
PERSPEKTIVEN BUROMARKT

WANDEL DER
NACHFRAGE

Quellen: BFS (STATENT); Wiiest Partner
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» BESCHAFTIGUNGSRUCKGANG DRUCKT
VORERST AUF DIE NACHFRAGE

Trotz einer guten Ausgangslage stehen den Eigentii-
mern und Mietern von Biiroflichen herausfordernde
Monate bevor. Sowohl in der kurzen als auch in der lan-
gen Frist diirften sich wirtschaftliche und gesellschaft-
liche Veranderungen im Zuge der Corona-Pandemie
bemerkbar machen. Der Biiroflichenmarkt diirfte des-
halb mit einer verdnderten Nachfrage und mit einem
strukturellen Wandel in der Zukunft konfrontiert sein.

Je nach Dauer der aktuellen Rezession ist zu be-
fiirchten, dass die Arbeitsplatzverluste im 2020 nicht
schon im néchsten Jahr, sondern womoglich erstin ei-
nigen Jahren kompensiert werden konnen. Dement-
sprechend muss man davon ausgehen, dass sich die Zu-
satznachfrage nach Biiroflichen temporarabschwicht.
Vor allem an B-und C- Lagen ausserhalb der Grosszen-
tren sind steigende Angebotsmengen wahrscheinlich.
Die Nachfrage der Nutzer diirfte sich noch stérker als
ohnehin schon auf qualitativ hochwertige Flachen an
Toplagen konzentrieren.

BEDARF VOR ALLEM IN BALLUNGSRAUMEN
Dass sich der Bedarfan Biirofldchen immer mehr auf

die Zentren fokussiert, war bereitsin denletzten Jahren

zu beobachten. Gut die Halfte der 2,9 Millionen Voll-

In den letzten zwei Jahren konnten
im Buroflachenmarkt vielerorts Leer-
stande abgebaut werden. Das hat
dazu gefuhrt, dass die Buromieten
in Grossstadten wie ZUrich, Basel
und Lausanne 2019 um uber 4%
gestiegen sind. TexT—- ROBERT WEINERT*

Quellen: BFS (STATENT); Wiiest Partner
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zeitdquivalente des dritten Sektors befindet sich schon
in den Grossstddten und deren Agglomerationsgemein-
den, und die Zentrumsfunktionen der grossen und mit-
telgrossen Stddte sind fiir das Arbeitsplatzwachstum
sehr bedeutsam geblieben. So konzentriert sich dort
ein grosser Teil des absoluten Beschéftigtenwachstums
dervergangenen Jahre - und damitebenfalls ein grosser
Teil der Nachfrage nach zusétzlichen Geschaftsflachen.
Zulegen konnten auch die Kleinstédte, dierund 9 % aller
Vollzeitdquivalenteimtertidren Sektorundvon 2011bis
2017 ein Stellenwachstum von knapp 10 % verbuchten.

19 QUADRATMETER BUROFLACHE
PRO PERSON

Parallel zum wachsenden Fliachenbedarf wurden
in den letzten Jahren zahlreiche neue Burofldchen er-
stellt,am meisten (bezogen auf den Bestand) in den Ag-
glomerationsgemeinden der Grossstédte. In der Folge
hat sich der Schweizer Biiroflachenbestand seit 2011
um 8,3 % erhoht — ein Wachstum, dasin etwader Zunah-
me der Arbeitsstellen im Dienstleistungssektor ent-
spricht. Damit ist die (Brutto-) Biiroflache pro Person
mit durchschnittlich 19 Quadratmetern in etwa kon-
stant geblieben.

Der Flachenverbrauch istjedoch nichtiiberall in der
Schweiz gleich: Wahrend er in den mittelgrossen Stad-
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ten zuriickging, hat er in den Agglomerationsgemein-
den der Grosszentren zugenommen. Bemerkenswert
ist, dass der Bruttoflachenverbrauch in den Grosszen-
tren mit durchschnittlich 27 Quadratmetern pro Per-
son am grossten ist — und das, obwohl hier den Ange-
stellten wegen der zunehmenden Verbreitung von
Grossraumbiiros und Desk-Sharing immer kleinere
Arbeitsplétze zur Verfligung stehen. Dies lasst folgen-
de Schliisse zu: Die zum Teil immer kleinfldchigeren
Arbeitsplatze werden mit grossziigigeren Begegnungs-
zonen und Besprechungszimmern kompensiert. Bei
einigen wertschopfungsintensiven Branchen wie bei-
spielsweise der Pharmaindustrie in Basel werden eini-
ge Burofldchen als Labor verwendet, was die Fléche pro
Person vergrossert. Die in den Grossstidten tiberpro-
portional vertretene 6ffentliche Hand hebt den durch-
schnittlichen Biiroflachenverbrauch pro Person an, da
sich deren Arbeitsplédtze noch haufig in grossflachigen
Altbauobjekten an innerstédtischer Lage befinden.

BEDEUTUNG DER ZENTREN DURFTE
ANHALTEN

Trotz der konstanten durchschnittlichen Quad-
ratmeterzahl Biirofldche pro Person arbeiten die Er-
werbstétigen in der Schweiz heute konzentrierter in
den stadtischen Gebieten als noch vor wenigen Jahren.
Eine Analyse der Arbeitsplatzdichte macht deutlich,
dass die Zahl der Erwerbstétigkeiten pro Hektarpar-
zelle zwischen 2011 und 2017 um knapp 25% gestie-
gen ist. Diese aus raumplanerischer Sicht durchaus er-
wiinschte Tendenz wurde erstens dadurch erméglicht,
dass viele Geschiftsflichen nach innen entwickelt
wurden - das heisst, Bebauungsliicken wurden umge-
nutzt, aufgestockt oder aufgefiillt. Zweitens hat im be-
trachteten Zeitraum die Zahl der Teilzeitangestellten
(10,6 %) starker zugenommen als die Zahl der 100-Pro-
zent-Stellen (5,8%).

STEIGENDE ANFORDERUNGEN AN DIE
KUNFTIGEN BUROS

Auch wihrend der Corona-Pandemie sowie in der
Zeitdanach diirften sich neue Biliroarbeitsplétze vor al-
lem in den Zentren bilden. Denn gerade in den Stéadten
ist fiir die Unternehmen das Angebot an qualifizierten

ANZEIGE
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Arbeitskriften gross, weshalb sie eher hier expandie-
ren. Auch fiir die Arbeitnehmer wirken die Stadte oft
anziehend, da die Wahrscheinlichkeit steigt, auf den
grossen Arbeitsméarkten einen attraktiven Arbeits-
platz zu finden. Zudem sind viele stddtische Gebiete
gut an den 6ffentlichen und individuellen Verkehr an-
gebunden. Und weiter fordert die Vielfalt in den Stad-
ten die Verbreitung von Wissen und Innovationskraft.

Nichtsdestotrotz ist eine qualitativ verédnderte
Nachfrage nach Biiros an zentraler Lage zu erwarten.
Der Bedarf an abgetrennten Biiros fiir kleine Teams
diirfte wieder zulegen, was die durchschnittliche Fla-
che pro Angestellten tendenziell erhoht. Offene Rau-
me mit sehr engen Einrichtungen diirften teilweise an
Bedeutung verlieren. Zudem steigen die Anforderun-
gen an die Bliroflachen: Hohe Luftqualitét, Sauberkeit
sowie Riickzugsrdume im Gebaude oder in nahegele-
genen Parks sind Faktoren, auf die bei der Suche nach
Biiroflichen noch stéirker geachtet wird. Die Biirofla-
chenmiissenaufdie dortbeschéftigten Personennoch
einladender wirken, um dort zu arbeiten.

HOMEOFFICE ERGANZT
BUROARBEITSPLATZ

Esist davon auszugehen, dass in kommenden Jah-
ren hiufiger von Zuhause aus gearbeitet wird als vor
dem Ausbruch der Corona-Pandemie. Mehr Arbeit-
nehmer diirften ihre Arbeitszeit teilweise zu Hause
und teilweise im Biiro verbringen. Dies diirfte auch auf
die Nachfrage nach zusétzlichen Fldchen driicken und
den Mehrbedarf an zusétzlicher Flache aufgrund der
gestiegenen Anforderungen kompensieren. Es ist da-
bei zu berticksichtigen, dass nicht alle Arbeitnehmer
zu Hause arbeiten kénnen oder wollen. Zudem kon-
nen verschiedene Bediirfnisse an die Arbeitswelt im
Homeoffice nur teilweise erfiillt werden. Vor allem die
personliche Weiterentwicklung und das Zugehorig-
keitsgefiihl zu einem Unternehmen lassen sich im Bii-
ro besser erreichen als daheim. Das Homeoffice wird
deshalb das Arbeiten in Biroflachen nicht ersetzen,
sondern ergéinzen. ]

ERLEBEN SIE PROFESSIONELLE

NEUEN SOFTWARE-GENERATION
WWW.GARAIO-REM.CH

IMMOBILIENBEWIRTSCHAFTUNG MIT EINER
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» VERKURZTE INSERTIONSZEIT

Die Zahlder aufden Schweizer Immobilienmarkt-
pléatzen inserierten Mietwohnungen stieg zwischen
April 2019 und Mérz 2020 um 4% auf rund 380 000
Objekte. Trotz der Angebotsausweitung verkiirzte
sich die mittlere Insertionsdauer um 2 auf 34 Tage.
Dies weist auf eine weiter steigende Nachfrage nach
Mietwohnungen hin.

Der vom Schweizerischen Verband der Immobili-
enwirtschaft SVIT Schweiz und dem Swiss Real Es-
tate Institute der HWZ halbjéhrlich veréffentlichte
Online-Wohnungsindex (OWI) zeigt, dass im Be-
richtsjahr vom 1. April 2019 bis zum 31. Mérz 2020
die weiterhin steigende Nachfrage ein ebenfalls ex-
pandierendes Angebotan Mietwohnungen tiberkom-
pensierte. Die Vermieter mussten damitim Vergleich
zur Periode April 2018 bis Méarz 2019 durchschnitt-
lich 2 Tage wenigerlang warten, bis sie eine Wohnung
vermieten konnten (34 statt 36 Tage).

WESTSCHWEIZER KANTONE MIT LANGEREN
INSERTIONSZEITEN

In der Mehrheit der Kantone verkiirzten sich die
Insertionszeiten teilweise deutlich (20 Kantone), nur
in 4 Kantonen (GE, VD, FR, VS) nahmen sie moderat
zu. Die markanteste Verkiirzung der Insertionszeit
wiesen demgegentiber Al (-15 Tage), SZ (-14 Tage)
und BL auf (-12,5 Tage) auf. Wiahrend das Bild in den
stidtischen Kantonen mit Insertionszeiten am kur-
zen Ende des Spektrums uneinheitlich ist, verkiirz-

Im Jahresvergleich sind die Zahl der
Online-Wohnungsinserate und die
Nachfrage zwar gestiegen. Gegen
Ende Marz zeigten sich aber bereits
deutliche Auswirkungen der Corona-
Krise. text- IVO CATHOMEN*

‘ Die Kantone SZ und Al ver-

( zeichnetenvon April 2019 bis
Mirz 2020 die deutlichste
Verkiirzung der Insertions-
zeiten (Vorjahr: 39 bzw. 46
Tage), der Kanton VS die
grosste Zunahme (37 Tage).

te sich die Dauer in den ldndlichen Kantonen zum
Teil markant.

RUCKLAUFIGES INSERATEVOLUMEN IN
DEN STADTEN

Ein etwas anderes Bild als auf nationaler Ebe-
ne prasentiert sich fir die 12 grossten Stadte der
Schweiz. Zwischen April 2019 und Méirz 2020 wurde
in 6 der untersuchten 12 Schweizer Stiadte ebenfalls
eine Verkiirzung der Insertionszeiten registriert, al-
lerdings bei mehrheitlich riicklaufigem Inseratevo-
lumen (Zirich, St. Gallen, Neuenburg, Bern, Lugano).
Fir Zirich, Neuenburg, Bern und Lugano deutet dies
auf eine abnehmende Nachfrage hin.

Nur in Luzern und Chur konnte eine stabile bzw.
riickldufige Insertionsdauer bei zunehmendem In-
sertionsvolumen verzeichnet werden, was mit einer
steigenden Nachfrage zu erkliren ist. In Genf, Lau-
sanne und Freiburg verléngerten sich die mittleren
Ausschreibungszeiten trotz teilweise deutlich riick-
laufigen Insertionsvolumen, was eine schwichere
Nachfrage impliziert.

Erneut wiesen Ziirich und Bern mit 15 bzw. 18 Ta-
gen die kiirzesten Insertionszeiten auf. Chur sticht
mit 22 Insertionstagen heraus. Im Bindner Hauptort
wurde das Uberangebot an Mietwohnungen in den
letzten Jahren kontinuierlich abgebaut. Am langsten
mussten sich Vermieter erneut in Lugano (56 Tage)
und St. Gallen (35 Tage) gedulden, bis sie ihre Woh-
nungen vermieten konnten.

co

DIE STADTE
SIND VOM
NACHFRAGE-
RUCKGANG
STARKER
BETROFFEN
ALS DER REST
DER SCHWEIZ.

o
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CORONA-LOCKDOWN:
ANGEBOT BRICHT EIN

Der Lockdown zum Ende des 1. Quartals 2020
fiihrte schweizweit zu einem Riickgang des Inserti-
onsvolumens von der ersten zur zweiten Marzhalf-
te um 31%. Die Insertionszeiten sind trotz dieses
massiven Angebotseinbruchs nur um knapp 5 Tage
(12%) gefallen, was bedeutet, dass auch die Nachfra-
ge um mehr als ein Drittel zuriickgegangen ist.

In den 12 untersuchten Stéddten war der Einbruch
noch markanter: In Bern, Zirich und Winterthur
nahmen die Inserate um 40%, in Lugano sogar um

zeitig in der Mehrheit der Stéddte weniger stark als
auf nationaler Ebene, was bedeutet, dass die Nach-
frage noch stiarker eingebrochen ist oder ganz zum
Erliegen kam.

Prof. Dr. Peter Ilg sieht dafiir zwei Griinde: «Vie-
le Bewirtschaftungsunternehmen haben erstens die
Wohnungsbesichtigungen zum Schutz der Bewohner
und Mitarbeiter eingestellt und die Wohnungsinse-
rate vom Netz genommen, was den Angebotsriick-
gang erklart. Zweitens fiihrte das Mantra Bleiben
sie zuhause> dazu, dass die Mieter ihre Umzugsplédne
aufschoben. Es bleibt spannend, ob wir im Sommer

*IVO CATHOMEN
Dr. oec. HSG, ist

Herausgeber der
75% ab. Der Riickgang der Insertionszeit war gleich- und Herbst kompensierende Effekte sehen werden.» | Zeitschrift Immobilia.
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Verénderung der Insertionsdauer

Veranderung des Online-Insertionsvolumens, 01.03.20 - 15.03.20 geg. 16.03.20 - 31.03.20 (%, linke Skala)




IMMOBILIENWIRTSCHAFT

DER MONAT

SCHWEIZ
|
EINFUHRUNG DER
QR-RECHNUNG IN
DER SCHWEIZ

Seit 30. Juni 2020 kénnen
erste QR-Rechnungen statt der
gewohnten Einzahlungsschei-
ne bei Rechnungsempfiangern
eintreffen. Zu erkennen ist die
QR-Rechnung am Swiss QR
Code. Dieser beinhaltet alle re-
levanten Informationen fiir die
bequeme, automatische und ef-
fiziente Zahlung. Die QR-Rech-
nungl6st die heutigen Einzah-
lungsscheine schrittweise ab.
Konsumenten und Unterneh-
men kénnen also bis auf Weite-
res sowohl die herkémmlichen
Einzahlungsscheine als auch
die QR-Rechnung fiir ihre Zah-
lungen verwenden.

EIGENTUM BLEIBT
WUNSCH VIELER
Rund die Halfte der Schwei-
zer Bevolkerung (45%) wiinscht
sich, in einer landlichen Umge-
bung zu wohnen. 54% am liebs-
ten in einem freistehenden Ein-
familienhaus, das ruhig gelegen
und gut an den 6ffentlichen
Verkehr angebunden ist und zu-
dem mitten in der Natur liegt.
Dies geht aus der jahrlichen
Befragung zu den Wohntrau-
men hervor, welche Money-
park in Zusammenarbeit mit
«alaCasa.ch» und Helvetia Ver-
sicherungen durchgefiihrt hat.

ANZEIGE

Seit dem 1. Juli konnen im Schwei-
zer Zahlungsverkehrssystem
Einzahlungsscheine mit QR-Code
verarbeitet werden. Rechnungs-
steller haben nun maximal 2 Jahre
Zeit fiir die Umstellung.

Emplangsschein

Zahlteil

BILD: POSTFINANCE

Gerade bei den Jungen und
Mietern ist dieser Wunsch be-
sonders gross. Neben finanzi-
ellen Griinden (67%) sind aber
das fehlende Angebot (24%)
oder die aktuelle Familiensitu-
ation (14%) die Spielverderber.
Bei den Mietern ist der Wunsch,
eine Immobilie zu kaufen, mit
66% besonders ausgeprigt.
Eigentiimer weisen mit 98 %
eine tiberaus hohe Zufrieden-
heit aus - 28% sind zufrieden
und 70% sogar sehr zufrieden
mit ihrer aktuellen Wohnsitua-
tion. Auch bei der Mieterschaft
erreicht die Zufriedenheit mit
90% einen hohen Wert, wobei
38% sehr zufrieden sind.

CORONA BREMST
BAUHAUPT-
GEWERBE

Ein guter Jahresstart der
Baukonjunktur wird durch das
Coronavirus jah gebremst. Der
Lockdown in den letzten beiden
Mairzwochen sorgte fiir einen
Riickgang von Umsatz (-2%)
und Arbeitseingéingen (-6%)
fiir das gesamte 1. Quartal 2020.
Zusatzerhebungen zeigen, dass
wiahrend der Lockdown-Phase
im Mérz und April der Umsatz
schweizweit um 15% zurtiick-
ging. In der Romandie belief

R
e a
_—

«DAS WEISS ICH MIT SICHERHEIT:

MIT GENAUER PLANUNG HALTEN
WIR ALLE BAG YVORGABEN EIN»
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erklaren.

Pandemie-Schutzkonzept um.

CAMPOS
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sich der Riickgang sogar auf
40%. Im Tessin kam die Bautéa-
tigkeit ganz zum Erliegen. Im
laufenden 2. Quartal werden
die Massnahmen nur schritt-
weise gelockert, sodass ge-
maéss dem gemeinsamen Bau-
index der Credit Suisse und des
Schweizerischen Baumeister-
verbands der Umsatz um rund
7% sinken durfte.

MIETZINSRUCK-
GANG IN GENF

Im Mai 2020 entwickelte
sich der Schweizer Mietwoh-
nungsmarkt grundsétzlich un-
auffallig. Der Index Schweiz
steht bei114,5 Punkten. Im Ver-
gleich zum Vormonat stagnie-
ren die Mietpreise. Uber die
vergangenen 12 Monate weist
der Homegate-Mietindex je-
doch eine steigende Tendenz
von Plus 0,79% aus. Dies zei-
gen die Zahlen, die von Home-
gate in Zusammenarbeit mit der
Zircher Kantonalbank erho-
ben werden. Der Kanton Genf
verzeichnet im Vergleich zum
Vormonat einen bedeuten-
den Riickgang um 1,15%. Hin-
gegen haben die Mieten in den
Kantonen Zug (+2,31%) und
Freiburg (+0,91%) tiberdurch-
schnittlich zugelegt.

MIETEN IM MAI
WIEDER LEICHT
GESTIEGEN

Zu einem anderen Bild
kommt der Swiss Real Es-
tate Offer Index von Immo-
Scout24 in Zusammenarbeit
mit der Iazi AG. Im Mai sind
demnach die in Inseraten aus-
geschriebenen Mietpreise im
schweizweiten Durchschnitt
um 0,5% gestiegen. Der Riick-
gang vom April (-0,7%) ist da-
mit praktisch wettgemacht. Die

Zahl der Annoncen hat mit die-
sem Anstieg von rund 15% auf
liber 20 000 wieder das Niveau
von vor der Corona-Krise er-
reicht. Nach einem leichten
Riickgang im Vormonat wer-
den Einfamilienhiuser per En-
de Mai wieder zu 0,8% hohe-
ren Werten ausgeschrieben.
Uber die letzten 12 Monate be-
tragt der Anstieg 2,4%. Demge-
geniiber zeigen sich die Ange-
bote fiir Eigentumswohnungen
mit einem Riickgang von 0,6%
erstmals in diesem Jahr auf'tie-
ferem Niveau als im Vormonat.
Uber die vergangenen 12 Mona-
te ist mit 1,4% aber auch hier ein
Preisanstieg festzustellen.

VERHALTEN
OPTIMISTISCHE
ERWARTUNGEN

804 Immobilienexperten ha-
ben an der halbjahrlichen Im-
mobilienumfrage von FPRE
teilgenommen. Wahrend die
Erwartungen fiir die Biiro- und
Geschiftsflachen in einen dhn-
lich negativen Bereich wie
wiahrend der Finanzkrise ab-
rutschen, sind jene fiir die Woh-
nungsmérkte insgesamt positiv.
Eswird ein weiterer Riick-
gang der Mieten erwartet, wiah-
rend die Transaktionspreise fiir
Mehrfamilienhauser zumindest
stabil bleiben. Auch die Einfa-
milienhéuser entwickeln sich
positiv, wihrend fiir die Woh-
nungspreise ein Riickgang er-
wartet wird.

LOCK-
DOWN-SCHOCK
VORUBER

Die jlingsten Analysen von
PriceHubble zeigen, wie der
Lockdown aufgrund von Co-
vid-19 in der Schweiz den Im-
mobilienmarkt und besonders
die Angebotsseite getroffen
hat. Die Zahl der neu inserier-
ten Verkaufsangebote sank in
der Phase des Lockdown um
37% und die Online-Mietange-
bote um 18% im Vergleich zur
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Entwicklung im selben Zeit-
raum 2019. Die Auswirkun-
gen bei der Anzahl Baugesuche
(-39%) macht deutlich, dass
die Gesamtdynamik am Markt
nachgelassen hat. Jiingste Ent-
wicklungen sowie eine Umfra-
ge unter Immobilienexperten
deuten jedoch bereits eine Er-
holung an. Die Anzahl der On-
line-Inserate entwickelt sich
seit Ende April wieder positiv:
Mietangebote steigen um 66%
und Verkaufsangebote sogar um
85%. Angebotspreise bleiben
uber die bisherige Dauer der
Pandemie (Mérz bis Mai) hin-
weg flir Wohnimmobilien wei-
testgehend stabil. Etwas mehr
Dynamik zeigen Hauspreise, die
um 1,8% steigen.

UNTERNEHMEN
|
HIAG KAUFT IN
LAUSANNE

Hiag erwirbt von der Edi-
presse Group SA drei anein-
andergrenzende Grundstii-
cke mit einer Gesamtfléche von
22319 m® Das Areal, das sich in
der Gemeinde Bussigny VD be-
findet, liegt in einem Industrie-
gebiet. Angrenzend an das neue
Lager- und Logistikgebdude der
Universitatsspitédler Genfund
des Centre Hospitalier Uni-
versitaire Vaudois ermdoglicht
dieser Standort die Entwick-
lung eines gemischten gewerb-
lich-industriellen, Lager-, Lo-
gistik- sowie Forschungs- und
Entwicklungsprojekts. Die ak-
tive Suche nach Ankernutzern
hat bereits begonnen. Diese
Ubernahme stirkt die Position
der Hiag in der Westschweiz,
insbesondere in der Regi-
on Lausanne, und vergrossert
auch die Entwicklungspipeline
der Gruppe.

DIGITALER IMMO-
BILIENMAKLER

Ende Juni hat das Schwei-
zer Start-up «homedeal24.ch»
seinen Betrieb aufgenommen.
Geméss Firmenangabe las-
sen sich Immobilien mit der
Plattform bewerten und ver-
kaufen. Das neue Portal soll es
Immobilienbesitzern erméog-
lichen, ein Haus von A bis Z
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selbst online zu verkaufen. Die
Dienstleistung des Portals wird
pauschal verrechnet. Das Un-
ternehmen gibt diese Pauscha-
le mit «zwischen CHF 49.00
bis zu einem kleinen dreistel-
ligen Frankenbetrag» an. Ge-
griindet wurde das Unterneh-
men von Serge Aerne (SJA
Holding AG) und Beat Langen-
bach (Brainsalt AG).

SWISS LIFE PLANT
NEUES ANLAGE-
GEFASS

Swiss Life Asset Managers
plant im Herbst 2020 ein neu-
es Anlagegefiss flir européische
Industrie- und Logistikimmobi-
lien, meldet das Unternehmen.
Angestrebt wird ein Zielvolu-
men von rund 1 Mrd. EUR. Der
Hauptfokus wird auf Deutsch-
land, Frankreich, Benelux,
Schweiz und Grossbritannien
liegen. Die Portfoliozuteilung
auf die Sektoren Industrie und
Logistik basiert auf den gegebe-
nen Besonderheiten in den je-
weiligen regionalen Zielmérk-
ten, heisst es weiter.

ERFOLGREICHES
G__ESC HAFTSJAHR
FUR IMMOVISION1
Die ImmoVisionl AG er-
wirtschaftete im Geschéftsjahr
2019 eine Eigenkapitalrendite
von 8,0%. Dieses Ergebnis ist ei-
nerseits durch den hohen Cash-
flow (Liegenschaftsertrige), an-
dererseits durch eine leichte
Portfolioaufwertung zustande
gekommen. Die Aufwertung ist
aufweiterhin sinkende Rendi-
ten auf dem Transaktionsmarkt
- ausgeldst durch die hohe
Nachfrage nach der Anlage-
klasse «Immobilien Schweiz» —
zurlickzufiihren. Das Portfo-
lio der ImmoVisionl AG z&dhlt
aktuell rund 400 Wohnungen
in Deutschschweizer Mehr-

HEBT SICH AB.

In Langlebigkeit
und Kundenservice.

Unsere Maschinen sind robust und extrem
wartungsarm. Und der Kundenservice ist im Falle
eines Falles schnell und zuverlassig. Das freut
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schulthess.ch/wasch-profi
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familienhausern. Ein Grossteil
der Liegenschaften weist ein
junges technisches Alter auf.
Aktuell laufen drei Neubaupro-
jekte mit insgesamt 64 Woh-
nungen, die das Portfolio in den
néchsten Monaten erweitern
und diversifizieren werden. Das
umfassende Management die-
ser Immobilien-Investmentge-
sellschaft wird durch die Mark-
stein AG sichergestellt.

PROJEKTE
|

HRS UND TURI-
DOMUS KAUFEN
STOCKLIN-AREAL

Die Immobiliendienstleis-
terin HRS Investment AG und
die Immobilien-Anlagestif-
tung Turidomus haben das
35000 m? grosse Stocklin-Areal
in den Gemeinden Reinach BL
und Aesch erworben. Anstelle
der heutigen Produktionsstét-
te wird ein modernes Misch-
quartier mit acht Baukorpern

ANZEIGE

mit insgesamt rund 260 Woh-
nungen, Dienstleistungsflichen
und ein Alters- und Pflegeheim
entstehen. HRS wird in zwei
der drei Wohntiirme rund 120
Eigentumswohnungen erstel-
len. Turidomus wird ihre circa
140 Wohnungen sowie Dienst-
leistungs- und Gewerbefldchen
vermieten. Ein Teil des Are-

als bleibt vorerst im Besitz der
Stocklin AG. Sie wird ihn zu ei-
nem spateren Zeitpunkt an die
Senevita AG verkaufen, die da-
raufein Alters- und Pflegeheim
betreiben wird. Die Bauten fiir
Turidomus und Senevita wer-
den ebenfalls von HRS entwi-
ckelt, geplant und realisiert. Ak-
tuell werden zusammen mit
vier Architekturbiiros die Bau-
projekte geplant. Die Eingabe
der Baugesuche ist noch fiir die-
ses Jahr vorgesehen. Im Win-
ter wird HRS mit dem Verkauf
der Eigentumswohnungen be-
ginnen. Der Baustart hangt von
der Dauer des Baubewilligungs-
verfahrens ab, aktuell ist er fiir
2021 vorgesehen.

VOLTA NORD
NIMMT GESTALT
AN

Aufdem Areal Volta Nord
in Basel soll ein durchmischter
und lebendiger Stadtteil ent-
stehen. Nach dem deutlichen
Ja des Basler Stimmvolks zum
Bebauungsplan Volta Nord ha-

TITT

ben sieben Planungsteams Be-
bauungs- und Freiraumkon-
zepte flir das Areal erarbeitet.
Der Kanton Basel-Stadt pra-
sentierte Ende Juni seine Pla-
ne fir die Arealentwicklung.
Herz des neuen Quartiers wird
ein von Bdéumen gesaumter
Quartierplatz mit Pavillon und
Spielplatz. Fiir die Baufelder
sind Blockrandbebauungen
mit griinen, gemeinschaftlich
genutzten Innenhdéfen vor-
gesehen, die das bestehende
Wohnquartier St. Johann nach
Norden erweitern. Insgesamt
entsteht auf dem Areal Raum
fiir 2000 bis 2500 Arbeitsplét-
ze sowie Wohnraum fiir rund
1500 bis 2000 Einwohner, da-
von mindestens zwei Drittel
preisgilinstig.

GB UNDSTEIN
FUR «TRIFT
HORGEN» GELEGT
Die «Trift Bewirtschaf-
tung von Grundstiicken AG»
plant die Uberbauung ihrer
Grundstiicke an der Bergstras-
sein Horgen ZH. Die Miet-
wohnungen und Arbeitsrau-
me werden nach den Zielen der
2000-Watt-Gesellschaft er-
stellt. Fiir die ersten Hauser von
Trift Horgen wurde Ende Juni
der Grundstein gelegt. Auf dem
Areal «Kuppe» entstehen fiinf
zweigeschossige Holzhéuser. In
jedem Haus werden vier Maiso-
nettewohnungen und zwei klei-
nere Wohnungen Platz finden.
Fiir die beiden weiteren Area-
le «Mitte» und «Fischenriiti»
liegen die Baubewilligungen
vor, der Gestaltungsplan fiir die
«Stotzweid» ist genehmigt.

PERSONEN
|
NEUER LEITER
BEI PRIVERA
ST.GALLEN

Die Leitung der Privera-
Niederlassung in St. Gallen
wird neu organisiert. Die bis-
herige Leiterin, Regula Maag,
wird Leiterin Bewirtschaftung
St. Gallen, wihrend Pascal Zieg-
ler die Funktion des Niederlas-
sungsleiters tibernimmt. Zieg-
lerist seit 2017 als Teamleiter
in der Niederlassung tétig. Er ist
eidg. dipl. Immobilientreuhin-
der und verfiigt tiber langjéhri-
ge Erfahrung als Bewirtschaf-
ter sowie fundierte Kenntnisse
der Immobilienwirtschaft in
der Region St. Gallen. Die bishe-
rige Niederlassungsleiterin Re-
gula Maag hat sich entschieden,
im Zuge ihrer Teilzeitarbeit die
Funktion der Niederlassungs-
leitung abzugeben. Der Wechsel
erfolgte im Juni 2020.

Ly

KALEJA NEUER
CEO VON SPS

>

L g

Der Verwaltungsrat von
Swiss Prime Site hat Mar-
tin Kaleja zum CEO des Kern-
geschéfts Swiss Prime Site
Immobilien ernannt. Kaleja
(*1972) ist deutscher Staatsan-
gehoriger und wird seine neue
Funktion per 1. Januar 2021
von Peter Lehmann tiberneh-
men. Er hat Elektro- und Infor-
mationstechnik an der Techni-
schen Universitit in Miinchen
studiert und danach doktoriert.
Seine berufliche Laufbahn
startete er 2001 bei der Boston
Consulting Group. 2010 folg-
te der Einstieg in die Allianz
Suisse Gruppe, wo er verschie-
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dene Funktionen innehatte.
Ende 2014 wurde er zum CEO
der Allianz Suisse Immobilien
AG ernannt und ist bis heute
fiir ein Portfolio von rund 300
Immobilien mit einem Markt-
wert von tiber 5 Mrd. CHF ver-
antwortlich. Martin Kale-
jawird in seiner Funktion als
CEO von Swiss Prime Site Im-
mobilien ebenfalls Mitglied der
Gruppenleitung von Swiss Pri-
me Site. Wie bereits Ende Feb-
ruar 2020 kommuniziert, wird
sich Peter Lehmann, der aktu-
elle CEO, auf eigenen Wunsch
hin per Ende Jahr aus dem Un-
ternehmen zuriickziehen.

J |___L SCHWEIZ BAUT
FUHRUNGSEBENE
AUS

Die Schweizer Landerge-
sellschaft von JLL ist seit ih-
rer Griindung im Jahr 2011 von
anfinglich 10 auf heute tiber
50 Mitarbeitende gewach-
sen. Im Zuge dieser Entwick-
lung und im Rahmen der weite-
ren Wachstumsstrategie wurde
die Organisationsstruktur an-
gepasst und die Fithrungs-
ebene erweitert. Die folgen-
den, bereits bisher fiir JLL in
der Schweiz titigen Fithrungs-
kréfte wurden in die neu gebil-
dete Geschiéftsleitung berufen:
Gregor Strocka (Leiter Trans-
aktionsmanagement Schweiz),
Daniel Macht (Leiter Immobi-
lienbewertung & Strategiebera-
tung Schweiz), Pierre Stampfli
(Leiter Projektsteuerung so-
wie Gebietsverantwortlicher
Westschweiz), Sophie Carliez
(Leiterin Vermietung & Mieter-
vertretung Westschweiz), Ani-
ta Bleiker (Leiterin Vermietung
& Mietervertretung Deutsch-
schweiz/ Tessin) sowie Dani-
el Stocker (Leiter Research).
Die neuen Geschiéftsleitungs-
mitglieder berichten allesamt
an Jan Eckert, der JLL Schweiz
unverandert als CEO vorsteht.
Zudem leitet er fiir JLL den
Bereich Capital Markets des
Marktgebiets Deutschland, Os-
terreich und Schweiz und ist
Mitglied im EMEA Executive
Committee Capital Markets
von JLL.
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NEUE MARKETING-
LEITERIN
VON HOMEGATE

il

Janina Hopfer verstarkt ab
sofort als Chief Marketing
Officer die Homegate AG.
Hopfer verfiigt tiber langjah-
rige Erfahrung im Marketing-
und Digitalbereich. Zuletzt
fiihrte sie das Brandmanage-
ment der Ziegert Bank- und
Immobilienconsulting GmbH.
Thre berufliche Laufbahn star-
tete die gebiirtige Deutsche
beim Online-Marktplatz Im-
moscout24, wo sie unter ande-
rem als «Team Lead Consumer
Marketing Austria» digita-
le Produktinnovationen so-
wie die strategische Weiterent-
wicklung des Marktsegments
verantwortete. Hopfer ist Dip-
lom-Betriebswirtin und hat in
Berlin studiert.

WECHSEL IN DER
GESCHAFTSLEI-
TUNG BEI EBERLI

Am 1. Juli 2020 tibernahm
Martin Barmettler die Lei-
tung des Bereichs Immobilien
der Eberli AG, Sarnen. Er tritt
die Nachfolge von Hanspeter
Wiirmli an, der Ende Jahr in
Pension geht. Mit Ubernahme
der neuen Funktion wird Bar-
mettler gleichzeitig Mitglied
der Geschiftsleitung. Neben
dem Bereich Immobilien mit
Vermarktung und Hauswar-
tung sind ihm ebenfalls die Be-
reiche Personal und Marketing
unterstellt. Barmettler ist seit
dem 1. Mai 2019 in der Funk-
tion als stellvertretender CEO
beim Unternehmen tatig.
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Inserat/Ausschreibung

Berufsprifung Immobilienvermarktung 2020 (Verschiebung auf Februar 2021)

Im Februar 2021 wird die Berufsprufung Immobilienvermarktung 2020 durch-
geflhrt. Die Prifung erfolgt gemass Prufungsordnung vom 27. Mérz 2017 und
Wegleitung vom 7. April 2016.

Prifungsdaten:  8.und 10. Februar 2021 (schriftlicher Teil)
17.-19. Februar 2021 (mundlicher Teil)
Prufungsort: Messe Zurich, 8050 Zrich (schriftlicher Teil)
Hotel Radisson Blu, 8058 Zrich (mundlicher Teil)
Prufungsgebuhr:  Fr.2900.—

Anmeldeschluss:  24. Juli 2020 (Poststempel)

Die Zulassungsbedingungen, Formulare und Wegleitungen kénnen auf der
Homepage eingesehen werden.

Sie kénnen sich unter folgenden Link fr die Priifung anmelden:
http://www.sfpk.ch/pruefungen/vermarktung.htmi

Sekretariat SFPKIW, Puls 5, Giessereistrasse 18, 8005 ZUrich,
Tel. 044 434 78 94, Fax 044 434 78 99, E-Mail info@sfpk.ch

Publication / Annonce

Examen professionnel de courtiére/courtier en immeubles 2020
(ajournement a février 2021)

L'examen professionnel en vue de I'obtention du brevet fédéral de courtiére /
courtier en immeubles 2020 aura lieu en février 2021.

'examen se déroule conformément au reglement d’examen du 27 mars 2017 et
aux directives du 7 avril 2016.

Dates de I'examen: 8 et 10 février 2021 (partie écrite)

17 — 19 février 2021 (partie orale)

IIn'y a pas de session d’examen en février 2021.
Fr.2900.—

24 juillet 2020 (timbre postal)

Lieu de I'examen:

Taxe d’examen:

Cléture des inscriptions:
Lintégralité des documents tels que le réglement, les directives et le formulaire
d'inscription a I'examen peuvent étre téléchargés sur la page internet. Inscription

en ligne sous:
http://www.sfpk.ch/fr/examen/courtage.html

Secrétariat CSEEI, Commission suisse des examens de I'économie immobiliere
(cseei), Rue du Midi 2, 1003 Lausanne, Tél. 021 601 24 80, E-Mail info@cseei.ch

Inserzione / pubblicazione
Esame professionale per esperti in Commercializzazione immobiliare 2020
(rinvio a febbraio 2021)

Nel mese di febbraio 2021 si terra I'esame professionale per esperti in Commer-
cializzazione immobiliare 2020. L'esame si svolge secondo il Regolamento del
27 marzo 2017 e le Direttive emanate il 7 aprile 2016.

8 e 10 febbraio 2021 (scritto)
17 - 19 febbraio 2021 (orale)

Messe ZUrich, 8050 Zurich (scritto)
Ticino (orale)

Fr.2900.—
24 luglio 2020 (timbro postale)

Date dell'esame:
Luogo dell'esame:

Tassa d'esame:
Termine d'iscrizione:
La documentazione dettagliata, il Regolamento, le Direttive per lo svolgimento

dell'esame ed il formulario d‘iscrizione, possono essere scaricati dal sito:
http://www.sfpk.ch/it/esami/commercializzazione.html

Segreteria CEPSEI, Puls 5, Giessereistrasse 18, 8005 Zurich
Tel. 091 971 00 97, 044 434 78 94, Fax 044 434 78 99, E-Mail info@cepsei.ch
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AUF DEN HUND

GEKOMMEN

A TN

Die Haltung von Hun-
derudeln und insbe-
sondere von Huskys
verursacht in Wohn-
zonen regelméssig
Konflikte.
SYMBOLBILD: 123RF.COM

) STREITPUNKT: SCHLITTENHUNDE IM
QUARTIER

Stein des Anstosses war der Gemeinderatsbe-
schluss im August 2019. Unter Auflagen wurde einem
Ehepaar - beides Husky-Liebhaber — nachtréaglich die
baurechtliche Bewilligung zur Erweiterung des Wet-
terschutzes fiir den Hundezwinger und den Garten
erteilt. Die bislang tolerierte Schlittenhundehaltung
wurde jedoch zukiinftig eingeschriankt und die Bau-
herrschaftverpflichtet,ihre Huskysinnert Jahresfrist
auf maximal acht Hunde zu reduzieren.

Mit dieser angeblich zu toleranten Losung wa-
ren die Nachbarn der Hundehalter nicht einver-
standen. Sie legten ein Rechtsmittel gegen den Ge-
meinderatsbeschluss ein, gelangten ans Ziircher
Baurekursgericht und beanstandeten, die Gemeinde
sei rechtswidrig vorgegangen. Die erziirnten Nach-
barn machten geltend, die Reduktion der Hunde auf
acht Tiere sei unzureichend; die Verantwortlichen
hétten die Hundeliebhaber in ihrer Interessenab-
wigung klar bevorzugt. Schliesslich seien die Aus-
wirkungen tiber die Jahre schlimmer geworden: Kot,
Urin und Larm der Hunde seien nicht auszuhalten.
Selbst das regelmaéssige Saubern der Hundevorrich-
tungen biete keine Losung; eine Reduktion auf drei
Huskys sei der einzige Weg.

cO

HUNDEHALTUNG
IN DER WOHN-
ZONE IST ZULAS-
SIG; DAS ANGE-
NEHME WOHNEN
DARF ABER NICHT
GEFAHRDET
WERDEN.

e

Jahrelang wurde die Schlittenhunde-
haltung eines Ehepaars in einer
Zurcher Gemeinde widerspruchlos
toleriert. Dann regte sich Widerstand.
Nach einem Rechtsstreit liegt nun ein
Entscheid des Baurekursgerichts vor.
TEXT— SIMON SCHADLER*

HUNDEHANDLUNG - EIN GRUNDRECHT?

Die Rekursgegnerin und Hundehalterin war tiber
den Beschluss der Gemeinde ebenfalls ungliicklich.
Sie und ihr Ehemann bildeten als aktive Anhinger
des Schlittenhundesports zwei Teams mit jeweils
vier Hunden. Weniger als acht erlaubte Hunde bedeu-
tete ein staatliches Verbot ihrer Freizeitgestaltung
- eine offensichtliche Grundrechtsverletzung. Die




Anwendung der bekannten «Berner Praxis» wére zu-
dem vorliegend klar unverhéiltnismassig, brachten sie
vor. Schliesslich seien Huskys gut trainiert und hervor-
ragend sozialisiert. Das liber Jahre zusammengewach-
sene Rudel - eine Trennung wére ein Desaster — sor-
ge auch fiir weitaus weniger Larm als andere Hunde.
Zugegeben, ein Welpenwurf und drei temporar aufge-
nommene Huskys hitten moglicherweise den Larm-
pegel etwas erh6ht. Kiinftig wiirde man maximal acht
Hunde halten. Ferner sei dank der anstehenden Pen-
sionierungdiefinnische Einsamkeit - mindestensim
Winter und Friihling - die gemeinsame neue Heimat.
Zudem, so die Huskyfreundin weiter, liege ihr Grund-
stiick nicht in einem ruhigen Wohnquartier, sondern
in unmittelbarer Bahnhofsnihe direkt neben der Ge-
werbezone. Gerne sei sie auch bereit, einen 1,50 m
hohen, blickdichten Zaun zu erstellen, sollten es die
Nachbarn wiinschen.

GRUNDSATZ: HUNDEHALTUNG ZONEN-
KONFORM

Die Baurekursrichter standen vor einer Herkules-
aufgabe. Das betroffene Baugrundstiick — das Zuhau-
seder10bis 13 registrierten Huskys samt Rekursgeg-
nerin und Ehemann - lag nach geltender Bau- und
Zonenordnung (BZO) unbestritten in der Wohnzo-
ne. Der Gemeinderat hatte die gegenwartige Situa-
tion als nicht zonenkonform erachtet, jedoch darge-
legt, ein rechtmaéssiger Zustand sei mit acht Hunden
gesichert. Schliesslich existiere die Hundehaltung
seit Jahren ohne Klagen aus der Nachbarschaft, so
die Begriindung. Ein grossziligiger Ansatz.

Unbestritten sind auch die immobilienrechtli-
chen Grundsétze, wonach Wohnzonen geméss § 52
PBG primér fur die Wohnnutzung - fiir Wohnbau-
ten also — bestimmt sind. Gesundes und angeneh-
mes Wohnen darf nicht verunméglicht werden. Zo-
nenkonform sind indes nicht nur Bauten, die zum
Wohnen noétig sind — Garagen oder Gartenhduser -,

sondern auch solche, die Freizeitbeschéftigsungen
dienen. Wohnen bedeutet also, dass Bewohner ihren
Freizeitbeschéaftigungen nachgehen diirfen - auch
der hobbymaéssigen Tierhaltung (siehe dazu Schad-
ler,Immobilia November 2019). Individuelle Freihei-
tenund damit auch die Zonenkonformititenden aber
da, wo Tierhaltung nicht hobbymaéssigund aus priva-
ten Zwecken erfolgt. Zirkustaugliche Schlangenbe-
schworungen, Bio-Eier aus dem Quartier und Husky-
Schneesafaris im Norden etwa wiren zonenwidrig.
Solcherlei bot die Rekurrentin indes nicht an.

3, 4 ODER 8 HUNDE - WO IST DIE GRENZE?

Hobbysdiirfenim Interesse der Nachbarschaftkein
beliebiges Ausmass annehmen. Dass Hundehaltung
zu Immissionen fiihrt, ist offensichtlich: Larm durch
Bellen und Heulen sowie Immissionen durch Kot und
Urin. Die Messlatte dafiir ist das Umweltrecht. Larm-
immissionen durch Hundegebell werden meist durch
die Beschriankung der Hundeanzahl gemildert. Die
«Berner Praxis» (BGer 1C_538/2011 vom 25. Juni
2012) besagt: Maximal drei Hunde in einer Wohnzo-
ne,denn «die Haltung vonbis zu neun Hunden [fihrt]
typischerweise zu Immissionen, die iiber das hinaus-
gehen, was normalerweise mit dem Wohnen verbun-
denist». Diese Praxis empfanden die Baurekursrich-
ter auch vorliegend als faire Messlatte, wihrend die
Gemeinde bewusst eine Ausnahme davon gemacht
hatte. Dies grundsétzlich aus nachvollziehbaren und
verstindlichen Griinden, so das Baurekursgericht. Es
stimme auch, dass staatliches Handeln - insbesonde-
re Grundrechtseinschrankungen - verhaltnismaéssig,
zwecktauglich und notwendig sein miisse und dass
staatliche Massnahmen nicht tiber das Notwendige
hinausgehen diirfen, um ein Ziel zu erreichen.

Vor Baurekursgericht hatten die Huskyfans den-
noch die schlechteren Karten als auf Gemeindeebe-
ne. Das Baurekursgericht schloss, das Ruhebediirf-
nis der Anwohner liberwiege das private Interesse
der Bauherrin klar, aufihrem Grundstiick mit ihrem
Ehemann zwei Viererteams Schlittenhunde zu hal-
ten. Von einer allzu rigiden Anwendung der «Berner
Praxis» sah indes auch das Baurekursgericht ab. Dies
wiére unverhédltnismaéssig. Da vier Huskys ein Team
bildeten, sei eine Beschriankung auf vier Tiere ange-
bracht und fair. Diese Losung sei auch immissions-
rechtlich zuverantworten, «zumal davon auszugehen
ist, dass die Rekursgegnerin die von ihr akzeptierte
Auflage einwandfrei erfiillen wird», so die Richter-
schaftpragmatisch. Keine Aufsplitterung der Husky-
Teams also. Dennoch muss fiir das zweite Gespann
innert Jahresfrist eine andere Losung her. Ein wahr-
lich salomonischer Entscheid des Ziircher Baure-
kursgerichts. Ausgeglichen bis in den Kostenpunkt:
Je ein Drittel der Verfahrenskosten sei von den Nach-
barn, von der Schlittenhundehalterin und vom Ge-
meinderat zu begleichen. [

*SIMON
SCHADLER

Der Autor, Dr. iur,, ist
Rechtsanwalt und in
Basel ttig.
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VERKEHRSWERTE
BEIM EIGEN-
TUMERBAUREC

» DER FALL

In einer Gemeinde im Kanton Ziirich
steht ein Gewerbehaus im Baurecht. Der
Grundeigentiimer verkaufte sein bau-
rechtsbelastetes Grundstiick dem Ei-
gentiimer des Baurechts. Der bei diesem
Verkauf erzielte Gewinn unterliegt der
Grundstiickgewinnsteuer. Die zustandige
Grundsteuerkommission entschied, der
bezahlte Kaufpreis fiir das baurechtsbe-
lastete Grundstiick sei wegen besonderen
Beziehungen zwischen dem Verkéufer und
dem Kéufer fiir die Gewinnsteuerveranla-
gung unmassgeblich, weil auf dem freien
Markt ein weit hoherer Preis héitte erzielt
werden konnen. Sie veranlagte den erziel-
ten Grundstiickgewinn, basierend auf eige-
nen pauschalen Annahmen.

In Fallen, wo dem vereinbarten Kauf-
preis keine rechtsgeschaftliche Bedeutung
zukommt, wird der zu versteuernde Grund-
stiickgewinn nicht als Differenz zwischen
Verkaufs- und Erwerbspreis, sondern als
Differenz der Verkehrswerte des verkauf-
ten Grundstiicks im Verkaufs- und Er-
werbszeitpunkt bestimmt. Diese im Steu-
ergesetz des Kantons Ziirich verankerte
Praxis ist nicht zu beanstanden.

T

Nach Einsprache gegen die Veranla-
gung der Grundsteuerkommission veran-
lagte das Steuerrekursgericht den Grund-
stiickgewinn jedoch nicht, wie gesetzlich
vorgesehen, aufgrund der Verkehrswer-
te des verkauften Objektes, ndmlich des
baurechtsbelasteten Bodengrundstiicks,
sondern basierend auf den Verkehrswer-
ten von nichtiiberbautem baurechtsfreiem
Bauland, weil es fiir die Bestimmung des
Verkehrswertes des baurechtsbelasteten
Grundstiicks allein auf den Landwert des
unbelasteten Grundstiicks ankomme. Den
Rekurs gegen diesen Entscheid hat das Ver-
waltungsgericht des Kantons Zirich und
schliesslich auch das Bundesgericht abge-
wiesen.

Das Urteil des Bundesgerichts bewegt
sich in zwei Welten: einerseits im Steuer-
recht,woder Bund den Kantoneninder Ver-
anlagungspraxis viel Freiraum zugesteht,
und anderseits in der 6konomischen Wert-
lehre bzw. in der Bewertungsmethodik. Es
sei vorweggenommen: Das Bundesgericht
hatder Wertlehre eine Abfuhr erteilt. Letzt-
lich steht die Frage im Raum, wie die Ver-
kehrswerte bei einem Baurecht zu definie-
rensind und wie sie ermittelt werden sollen.

Das Bundesgericht hat entschieden,
dass der Grundstuckgewinn, der beim
Verkauf eines baurechtsbelasteten
Grundstlcks an den Bauberechtigten
anfallt, anhand der Verkehrswerte von
unbelastetem unbebautem Land zu
bestimmen sei. TexT— FRANCESCO CANONICA*

EINIGE GRUNDSATZE
DER WERTTHEORIE -
DER VERKEHRSWERT

Die Krux: Obschon in vielen Gesetzen
seine Verwendungvorgeschriebenist, fehlt
in der Schweiz eine gesetzliche Definition
des Verkehrswertes. Was unter Verkehrs-
wert zu verstehen ist, kann abgeleitet wer-
den aus der 6konomischen Wertlehre. In
der Fachliteratur umschreibt man den Ver-
kehrswert oft mit: «Der Verkehrswert einer
Immobilie ergibt sich aus den Preisen, die
fiir andere gleichartige Immobilien bezahlt
werden.» Fiir den hier kommentierten BGE
sind folgende Eigenschaften des Verkehrs-
wertes von besonderer Bedeutung: Als Je-
dermannswert ist er nicht abhéngig davon,
wer Eigentiimer der Immobilie ist, was der
Eigentiimer wertschétzt, investierthat, be-
absichtigt oder subjektiv empfindet (siehe
auch Hess + Weibel, Das Enteignungsrecht
des Bundes, 1986,Bd 1, S. 252 ff.).

- DIE VERKEHRSWERTE BEIM
BAURECHT
DieErrichtungeinesselbststandigenund
dauernden Baurechtes auf einem Grund-
stiick hat zur Folge, dass Grundeigentlimer
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Der Verkauf des
Grundstiicks einer
Gewerbeliegen-
schaft 16st Steuer-
pflicht aus.
SYMBOLBILD:

123RF.COM

und Bauberechtigter die Liegenschaft mit-
samtihrem ganzen Bestand (Bautenund Bo-
den) unter sich aufteilen. Beide nutzen die
gleiche Liegenschaft mit ihrem ganzen Be-
stand, der eine wiahrend der Baurechtsdau-
er, der andere nach Baurechtsablauf.
Folglich teilen sich Grundeigentii-
mer und Bauberechtigter auch den Wert
der Liegenschaft unter sich auf. Der Bau-
berechtigte nutzt die ganze Liegenschaft
wéhrend einer befristeten Dauer: Der
Wert des Baurechtes entspricht dem be-
fristeten (= reduzierten) Gesamtwert der
ungeteilten Liegenschaft. Der Grund-
eigentiimer kann die ganze Liegenschaft
mit ihrem ganzen Bestand erst nach Ab-
lauf des Baurechtes nutzen: Der Wert des
Bodengrundstiicks entspricht dem auf-
geschobenen (= diskontierten) Gesamt-
wert. Falsch ist die weitverbreitete Mei-
nung, das Baurecht sei das Gebédude und
der Baurechtswert sei der Gebdudewert.
Ebenso falsch ist die Meinung, das belas-
tete Grundstiick seidas Land und der Wert
des Bodengrundstiicks sei der Landwert.
Die Baurechtsparteien konnen ver-
traglich Baurechtszinse und Heimfall-
entschidigung vereinbaren. Dies kann

IMMOBILIA/ Juli 2020

die Verkehrswerte von Baurecht und Bo-
dengrundstiick verdndern: Hohe Bau-
rechtszinse verringern den Wert des
Baurechtesunderhéhenjenendes Boden-
grundstiicks, eine hohe Heimfallentsché-
digung erhoht den Wert des Baurechtes
und verringert jenen des Bodengrund-
stlicks. Diese Zahlungsverpflichtungen
dndern jedoch nichts an der eigentlichen
Struktur des Baurechtes und am Prinzip
der zwei Teilwerte eines Gesamtwertes.

- DER DREIKOMPONENTENWERT

Bei Baurechtsverhéltnissen mit Zins-
pflicht und Heimfallentschadigung set-
zen sich die Verkehrswerte von Baurecht
und belastetem Grundstiick immer aus
drei Komponenten zusammen. Der Ver-
kehrswert des Baurechtes umfasst den
auf die Restdauer reduzierten Verkehrs-
wert der ganzen ungeteilten Liegen-
schaft, abziiglich den Barwert der noch
zu bezahlenden Baurechtszinsen, zuziig-
lich die diskontierte Heimfallentschéadi-
gung. Symmetrisch dazu umfasst der Ver-
kehrswert des belasteten Grundstiicks
die gleichen drei Komponenten, ndmlich:
dentiberdie Restdauer diskontierten Ver-
kehrswert der ganzen ungeteilten Liegen-
schaft, zuziiglich den Barwert der noch zu
erwartenden Baurechtszinsen, abziiglich
die diskontierte Heimfallentschiddigung.
Die Summe der beiden Verkehrswerte er-
gibt den Verkehrswert der ganzen unge-
teilten Liegenschaft (Canonica, Die Be-
wertung von Baurecht, Nutzniessung und
Wohnrecht, 2016, S. 127).

Bei Baurechten ohne Zahlungspflicht
von Baurechtszins und Heimfallentscha-
digung besteht der Verkehrswert des Bau-
rechtes nur noch aus dem reduzierten,
und jener desbelasteten Grundstiicks nur
aus dem diskontierten Verkehrswert der
ganzen ungeteilten Liegenschaft.

Fur die Ermittlung der beiden Ver-
kehrswerte muss zwingend zuerst der
Verkehrswert der ganzen ungeteilten Lie-
genschaft bestimmt werden, wie wenn
kein Baurecht bestiinde. Es ist nicht mog-
lich, die Verkehrswerte vom Baurechtund
vombelasteten Grundstiick einzeln direkt
zu bestimmen.

- DAS EIGENTUMERBAURECHT
AlsEigentiimerbaurecht wird bezeich-

net, wenn der baurechtsbelastete Boden

und das Baurecht dem gleichen Eigentii-

mer gehoren. Ein Eigentiimerbaurecht
entsteht, wenn der Bauberechtigte das
Bodengrundstiick oder wenn der Grund-
eigentiimer das Baurecht kauft. Der Ei-
gentiimer eines Eigentiimerbaurechtes
kann das Baurecht weiterlaufen oder es
im Grundbuch l6schen lassen, er kann zu
einem beliebigen Zeitpunkt das Baurecht,
das belastete Bodengrundstiick oder bei-
deseinem Dritten verkaufen. Er wird wohl
kaumsich selber einen Baurechtszinsund
bei Baurechtsablauf eine Heimfallent-
schidigung bezahlen, auch wenn er ge-
maéss Baurechtsvertrag eigentlich miiss-
te. Solange das Baurecht im Grundbuch
nicht geléscht ist, existieren immer noch
das Baurecht und das belastete Grund-
stiick als zwei eigenstéandige Grundstiicke
mitje einem Teil des Gesamtwertes als ei-
genem Verkehrswert. Dass beide Grund-
stiicke dem gleichen Eigentiimer gehoren,
verandert die Verkehrswerte nicht.

ERWAGUNGEN UND ENTSCHEIDE

Das Verwaltungsgericht hatte bereits
in fritheren Urteilen argumentiert, wenn
der Bauberechtigte das belastete Grund-
stiick erwerbe, konne er das Baurecht im
Grundbuch jederzeit 16schen lassen. Fur
ihn habe darum das erworbene Grund-
stlick einen hoheren Wert als fiir eine
Drittperson, die dasbelastete Grundstiick
erwerbe (E 3.1). Dieser personenbezoge-
nen Ansicht kann nicht zugestimmt wer-
den. Verkehrswerte ergeben sichnichtaus
Eigentimersicht, sondern personenun-
abhéngig aus Sicht der moglichen Kau-
fer. Zudem hat bei einem Eigentiimer-
baurecht dessen Eigentiimer nicht nur
die Moglichkeit, das Baurecht zu l6schen.
Er hat auch die Moglichkeit, das Bau-
recht, das belastete Grundstiick oder bei-
dejederzeitund mit Gewinn weiterzuver-
kaufen. Es ist sogar wahrscheinlich, dass
der Eigentiimer mit einer dieser anderen
Moglichkeiten bedeutend besser fahrt als
mit der Loschung des Baurechtes.

Das Bundesgericht erwigt (E 3.4.1):
«... der Eigentiimer des Eigentliimerbau-
rechtes ... muss als Volleigentliimer eines
Grundstiicks gesehen werden. Mit dem )



IMMOBILIENRECHT
GRUNDSTUCKGEWINN

Kauf fallen fiir ihn sowohl das Recht auf

eine Heimfallentschidigung als auch die
Pflichtzur weiteren Entrichtung des Bau-
rechtszinses dahin. Infolgedessen bedarf
es zur Bestimmung des Verkehrswertes
des baurechtsbelasteten Grundstiicks
weder der Bestimmung des Barwertes
der Baurechtszinsen noch des diskontier-
ten Werts der Heimfallentschiadigung.»
Weiter argumentiert das Bundesgericht
(E 3.4.2): «Die Verhandlungen tiber den
Kaufpreis zwischen dem Grundeigentii-
mer und dem Bauberechtigten orientie-
ren sich daher[...] am unbelasteten Land-
wert des Grundstiicks. Dies ist auch aus
der Perspektive des Verkaufers konse-
quent, wird er doch [...] nicht bereit sein,
das Grundstiick zu einem Preis unter dem
unbelasteten Landwert an den Bauberech-
tigten [...] abzugeben.» Mit diesen Erwa-
gungen verletzt das Bundesgericht gleich
drei Grundsitze der Werttheorie. Erstens
betrachtet das Bundesgericht den Ver-
kehrswert nicht aus eigentiimerneutraler
Sicht, sondern aus der subjektiven Sicht
desBauberechtigten. Ein Verkehrswertist
aber als Jedermannswert nicht abhéngig
davon, wer Eigentlimer ist, was er subjek-
tivwertschatzt und welche Moglichkeiten
ihm nach dem Kauf offenstehen. Zweitens
beachtet das Bundesgericht nicht, dass
beim Wegfall der Zahlungsverpflichtung
von Baurechtszins und Heimfallentscha-
digung immer noch die Komponente des
Anteils am Verkehrswert der ganzen un-
belasteten Liegenschaft besteht.

Dieser Wertanteil ist, wie weiter vor-
ne erlautert, die eigentliche Hauptkom-
ponente des Dreikomponentenwertes. Es
erschliesst sich aus den Erwéagungen des
Bundesgerichts in keiner Weise, warum
diese Komponente verschwiegen wird.
Drittens erkennt das Bundesgerichtnicht,
dass beim Verkauf des belasteten Grund-
stlicks der bisherige Eigentiimer auf die
zukiinftige volle Nutzung der ganzen Lie-
genschaft verzichtet, was bei iberbauten
Liegenschaften hohe Betridge ausmachen
kann.Die Preisverhandlungen werden da-
rumiiber den Wertdes Verzichtes gefiihrt,
nicht tiber Land und Landwert.

Weiter fithrt das Bundesgericht
aus (E 3.4.3: «Dagegen lasst sich so-
dann auch nicht einwenden, allein der
(subjektive) Umstand, dass der Baube-
rechtigte das belastete Grundstiick er-
wirbt, konne keinen Einfluss auf den (ob-
jektiven) Verkehrswert des Grundstiicks
haben. Bei genauer Betrachtung wird

namlich als Konsequenzder mitdem Kauf
notwendig einhergehenden wirtschaftli-
chen Vereinigung der Baurechtsparzel-
le mit dem belasteten Grundstiick im Er-
gebnis unbelastetes Land vom Verkaufer
verdaussert und vom Kéufer erworben.»
Auch hier reisst das Bundesgericht gleich
zwei Pfeiler der Werttheorie ein. Zum ei-
nen diirfen subjektive Uberlegungen ei-
nes Eigentiimers keinen Eingang in einen
objektiven Verkehrswert finden.

Gerade die Objektivitit und Perso-
nenlosgelostheit sind die eigentlichen
Grundsubstrate des Verkehrswertes. Ob
der Bauberechtigte oder ein Dritter das
belastete Grundstiick erwirbt, verandert
dessen Eigenschaften und dessen Ver-
kehrswertnicht. Zum andern existiertaus
bewertungsmethodischer Sicht bei einer
liberbauten Liegenschaft kein Land. Das
Gebdude hat das Land konsumiert. Land
ist im Gebdude untrennbar integriert, es
kannnicht separat vom Gebdude getrennt
als Land verkauft werden, also ist es nicht
verkehrsfihig und hat keinen Verkehrs-
wert. Der Grundeigentiimer ist nicht
Landeigentiimer, sondern Eigentiimer ei-
ner tiberbauten Liegenschaft. Das ist bei
einem Baurecht nicht anders. Das Bun-
desgericht meint moglicherweise, bei ei-
nem Baurechtsverhéltnis seidasbelastete
Grundstiick «das Land» und das Baurecht
sei «das Gebaude». Durch die Errichtung
eines Baurechtes wird aber eine tiberbau-
te Liegenschaft nicht in Baute und Land
aufgeteilt wird, sondern in zwei zeitlich
definierte, aber materiell identische Tei-
le: ndmlich in den zeitlich befristeten und
in den zeitlich aufgeschobenen Teil der
ungeteilten Giberbauten Liegenschaft. Da
existiert kein Land.

ZWEI FRAGEN DRANGEN SICH AUF

Wie hétten die Vorinstanzen und das
Bundesgericht entschieden, wenn der
Grundeigentiimer das Baurecht gekauft
hétte? Auch in diesem Fall entsteht ein
Eigentumerbaurecht. Wie wéire hier der
Grundstiickgewinn beim verkauften Bau-
recht zu bestimmen? Welchen Stellver-
treterwert wiirde die Veranlagungsbehor-
de einsetzen? Der Landwert kann es beim

Baurecht nicht sein, aber ebenso wenig
ein Bauwert, weil ein solcher sich nicht
bestimmen lasst. Schon nur diese Frage-
stellung zeigt, dass Stellvertreterwerte
wie der Landwert anstelle des Verkehrs-
wertanteils fur die Ermittlung des Grund-
stiickgewinns untauglich sind.

Wiewiére der Grundstiickgewinn zu er-
mitteln, wenn ein Kaufer gleichzeitig das
Baurecht und das belastete Grundstiick
kaufen wiirde? Auch hier entsteht ein
Eigentiimerbaurecht. Dabeisind zwei Ge-
winne zu berechnen: der beim Baurecht
und der beim belasteten Grundstiick er-
zielte Gewinn. Dabei muss die Summe
der Gewinne der beiden Anteile identisch
sein mit dem gesamten erzielten Gewinn,
wenn eine tiberbaute Liegenschaft oh-
ne Baurecht verkauft worden wére. Hier
schliesst sich der Kreis: Die beiden Ver-
kehrswerte von Baurecht und Boden-
grundstiick sind zwei Teilwerte der unge-
teilten baurechtsfreien Liegenschaft, die
Grundstiickgewinne werden je gesondert
fur die Verkehrswerte von Baurecht und
Bodengrundstiick berechnet, die Summe
der beiden Grundstiickgewinne ist iden-
tisch mit dem theoretischen Grundstiick-
gewinn der ungeteilten baurechtsfreien
Liegenschaft. Dies erhellt, dass die direk-
te Berechnung eines Grundstiickgewin-
nes mit Hilfe eines Landwertes als Stell-
vertreterwert untauglich ist.

STEUERRECHT VERSUS
WERTTHEORIE

Imvorliegenden Fall gehtesumdie Ver-
anlagung der Grundstiickgewinnsteuer.
Grundstiickgewinne entstehen letztlich
(ceteris paribus) durch die Teuerung. Bei
einer uberbauten Liegenschaft entsteht
die Wertsteigerung ausschliesslich durch
die Teuerung beim Gebéude, die Bauland-
teuerung hat auf den Grundstiickgewinn
einer liberbauten Liegenschaft absolut
keine Auswirkung. Sowohl das Baurecht
wie auch das belastete Grundstiick sind
Teile einer liberbauten Liegenschaft. De-
ren Wertsteigerung entspricht einem
Teil der Wertsteigerung der gesamten
liberbauten Liegenschaft. Das Steuerre-
kursgericht, das Verwaltungsgericht und
schliesslich auch das Bundesgericht ha-
ben aber die Verkehrswerte von Bauland
und damit die Baulandteuerung als mass-
gebend fiir den Grundstiickgewinn beim
belasteten Grundstiick bezeichnet, ob-
wohl gar kein Bauland vorhanden ist.
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Der vorliegende Fall hat eine steuer-
rechtliche und auch eine bewertungs-
methodische Dimension. Aus Sicht der
okonomischen Wertlehre und der Bewer-
tungsmethodik kann dieses Bundesge-
richtsurteil nicht nachvollzogen werden,
zu viele Wertgrundsitze werden verletzt.
Indes: Im Steuerrecht konnen die Veran-
lagungsbehorden freies Ermessen, eigene
Annahmenund pauschale Veranlagungen
treffen. Das Verwaltungsgericht des Kan-
tons Ziirich hat die stabile Definition der
Verkehrswerte bei Baurechten gekippt,
indem es den Landwert anstelle des Drei-
komponentenwertes einsetzt. Das Bun-
desgericht ibernimmt die Erwédgungen
der Vorinstanzen, wohl hauptsichlich
um die foderalistische Freiheit in Steuer-
sachen zu respektieren.

ANZEIGE

Dieses Urteil hat eine Praxisinde-
rung bei der Bemessung der Grundstiick-
gewinne zur Folge. In der Schweiz ist
der Erwerb des baurechtsbelasteten Bo-
dens durch den Bauberechtigten ein hiu-
figer Fall, vornehmlich bei Eigentums-
wohnungen und Einfamilienh&dusern. Die
Veranlagung der Grundstiickgewinne,
basierend auf den Verkehrswerten von
Land, statt wie bisher auf den Dreikom-
ponenten-Verkehrswerten des belasteten
Grundstiicks, ergibt hohe Grundstiickge-
winnsteuern, insbesondere in Regionen
mit hohen Baulandpreisen und wenn es
sich um preisgiinstige Baurechtsbauten
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handelt. Dieses Urteil stiirzt aber auch
die in Fachliteratur und Bewertungspra-
xis verankerte Definition des Verkehrs-
wertes bei Baurechten. Es ist unklar, wie
ein Schétzungsexperte in Zukunft vorge-
hen soll, wenn er von einem Gericht be-
auftragt wird, bei einem Eigentiimerbau-
recht die Verkehrswerte des belasteten
Grundstiicks oder jene des Baurechtes zu
schéatzen. [
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BAU & HAUS
FASSADENBAU

RUCKBESINNUNG

AUF DAS

WESENTLICHE

» DEM HAUS EIN GESICHT GEBEN

Die Fassade, der Begriff stammt aus
dem Lateinischen (facies) und bedeutet
so viel wie Angesicht. Die Fassade ist ein
gestalteter und reprisentativer Teil der
sichtbaren Hiille eines Gebdudes. Doch
die Fassade ist nicht nur das Gesicht ei-
nes Hauses, sie widerspiegelt sozusa-
gen auch seine Seele. Die Hiille eines Ge-
béudes gilt als Visitenkarte und wirkt bei
Bauten aller Zeitabschnitte und Bestim-
mungs- und Nutzungsarten vielfach re-
prasentativ und einfach schon. Fassaden
miissen und diirfen auch emotional sein.
Die Bandbreite der technischen Moglich-
keiten bei der Konzeption der Fassade so-
wiedie unterschiedlichen Formen mit der
Materialisierung stellen eine grosse Her-
ausforderung dar.

Eine Fassade hatim Wesentlichen zwei
Aufgaben: einerseits dsthetisches Identi-
fikationsmerkmal zu sein und anderer-
seits einen klar definierten technischen
Zweck zu erfiillen, den Schutz des Gebau-
des. Aber so klar sind die Grenzen heute
nicht mehr. Der Fassadenbau hat sich in
den letzten Jahren durch den sogenannt
«technischen Fortschritt» weiterentwi-
ckelt. Er ist durch viele Faktoren gepragt.
Kulturelle und gesellschaftliche Fort-
schritte, Verfligbarkeit von neuen Bau-
materialien, klimatische Bedingungen
und die Anpassung an unsere Bediirfnis-
se sind Einflussfaktoren, die sich auf die
Fassaden auswirken.

AUFSPLITTUNG DER FASSADE

Eine interessante Analyse zum The-
ma «Aufsplittung der Fassade» und «Rol-
le des Architekten» machen die beiden
Architektenund Professoren Andreas De-
plazes und Andreas Kohne in ihrem 2017
erschienenen Buch «Monolithisch Bauen
- Eine Bestandsaufnahme». Vorab kurz zu
einem der Schliisselhemen wie «Massivi-
tét der Mauer». Bei allen monolithischen
Konstruktionen spielt die Masse und die
Verwendung von ausreichend viel Mate-
rial eine entscheidende Rolle.

Mauern im Sinne von Gebaudefassa-
den trennen dazu innen und aussen. Die
Mauer ubernimmt neben ihren stati-
schen Funktionen zudem Schutzaufga-
ben. Sie schiitzt den Innenraum vor dusse-
ren Einwirkungen wie Wind und Wetter.
Dabei hat die Masse der Aussenmauern
wichtige klimaregulierende Aufgaben:

Eigenwillig
und markant:
Die schuppen-
artige Haut aus
Dachziegeln

des neuen
Bahnhofs
Huttwil.

BILD: ZVG

sie wirkt als Puffer und Speicher. Mate-
rialeigenschaften konnen Warme absor-
bieren, speichern und zeitverzogert wie-
der an Raum und Ort abgeben.

Durch Anordnung und Gestaltung der
Masse entstehen viele architektonische
Gestaltungsmoglichkeiten. Bei Offnun-
gen in der Mauer wird die Masse expli-
zit sichtbar und der Ubergang zwischen
innen und aussen in seiner Tiefe. Sowohl
die Positionierung der Maueroffnungen
oder der addquate Umgang mit der Tie-
fe einer Leibung bieten interessante ge-
stalterische Ansatze fiir die architektoni-
sche Auseinandersetzung von Fassaden.
Die beiden Autoren kommen bei diesem
Thema zum Schluss, dassim Gegensatz zu
Fassadentiefe und Plastizitéit heute eine
allgemeine Tendenz zur Verflachung und
«Ausdinnung» der Fassade stattfinde.

RASANTE ENTWICKLUNG SEIT DEN
1970ER JAHREN

Die beiden Erdolkrisen (richtiger wi-
re: Olpreiskrisen) in den 1970er Jahren
hatten zur Folge, dass das Energiesparen
zum Thema wurde. In der Architektur
folgte die Aufsplittung der Aussenwand
- und damit verbunden auch der Verlust
von homogenen, einschichtigen Massen.
Die vertiefte Auseinandersetzung mit der
Bauphysik und die Verwendung von stér-
kerer Warmeddammung zwangen zu ei-
nem Schichtensplitt der Fassade in eine
Tragschicht, Dammschicht und Schutz-

Fassaden sind mehr als das Gesicht
eines Hauses. Die Entwicklung in den
letzten 40 bis 50 Jahren fuhrte zu
immer komplexeren Losungen. Eine
kritische Betrachtung ist angezeigt.
TEXT—ANGELO ZOPPET-BETSCHART*

schicht (T-D-S). Die beiden Professoren
und Bauexperten erldutern, dass dies ei-
ne Entkoppelung vom Ausdruck aussen
und dem dahinter liegenden konstrukti-
ven Aufbau zur Folge hatte. Als Gegen-
reaktion auf das urspriinglich tbliche T-
D-S-System versuchte man das Tragen,
Dammen und Schiitzen wieder zu verei-
nen. Das flihrte zu Fassadensystemen mit
pordsen und dennoch tragfesten Baustof-
fen und Materialschdumen - fachtech-
nisch T+D+S-Systeme genannt.

Diese Aufsplittung der Fassade fiihr-
te infolge Energiesparverordnungen und
Energielabels zu starker Zunahme der
Dammschichtstirkenundiibertrifftheute
vielfach die Dimensionen der Tragschich-
ten. Dadurch nahm auch die Exzentrizitét
zwischen Tragschicht und Schutzschicht
ebenfalls stark zu. Bei der &ussersten
Schutzschicht setzten sich immer leich-
tere Fassadenmaterialien und diinnere
Materialstarken durch. Die Schutzschicht
wurdebeivielen Systemen regelrechtaus-
gediinnt. Ewas liberspitzt und salopp for-
muliert, zeichnet sich in der heutigen Ar-
chitektur oftmals eine Tendenz zu einer
«Verpackungs- und Blecharchitektur» ab.
Die Fassade reduziert sich auf millimeter-
diinne Hiute und «Tapeten».

Die Autoren Andrea Deplazes und An-
dreas Kohne kommen bei ihrer Fassaden-
analyse zum Schluss, dass die Fassaden-
architektur hierbei je langer je mehr zum
«exterior design» verkommyt, also zur auf-
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gesetzten Aussengestaltung. Der Zwang
zur «Tapetenarbeit» und die Auseinander-
setzung mit aufgesetzten Zeichen in allen
Variationen wirke tiber die Zeit lahmend
und langweilig. Allen ist klar: Die einge-
hende Beschéftigung mit der Fassade wiir-
de viel mehr bieten.

ANZEIGE

IMMOBILIA/ Juli 2020

«WIR ARBEI-
TEN MIT
TYPOLOGIEN>»
INTERVIEW MIT
ARCHITEKT
DANIEL LISCHER

DIE ROLLE DES ARCHITEKTEN

Der vorbeschriebene Verlust des ar-
chitektonischen Gestaltungsspielraums
bedeutet mehr als eine Eingrenzung der
Ideen und Moglichkeiten und hat somit
auch direkten Einfluss auf das gestalteri-
sche Handwerk. Neben dem immer gros-
ser werdenden Spezialistentum gibt es
eine Tendenz, die vermehrt in Richtung
«core & shell» geht. Also die Aufteilung
der Architektur in Rohbau (core = Kern)
und Ausbau mit Aussenhiille (shell). Der
Architekt wird somit entweder zum am-
putierten Pragmatiker und setzt sich mit
Rohbaustrukturen und Rohbaustrategien
auseinander oder er tibernimmt die Rol-
le des Tapeten-Designers und beschiftigt
sich mit «interior und exterior design».

v

Diese Realitit und die zuvor erwahn-
ten Tatsachen miissten eigentlich jede
Architektin und jeden Architekten zum
Widerstand motivieren. Widerstand im
Sinne von einer notwendigen Auseinan-
dersetzung entgegen den vorherrschen-
den Trends und der reinen Uberwindung
dertechnischen Schwierigkeiten. Die He-
rausforderung ist doch, die Fassade be-
ziehungsweise die Gebdudehiille wieder
aus einer Schicht - eben monolithisch -
zu bauen. Es geht dabei nicht um naive
Ansitze oder nostalgische Wunschtrau-
me und Rickwirtsbewegungen vor die
1970er Jahre, sondern um echte Beitrage
zum Thema unter Berucksichtigung der
komplexen Anspriiche in der heutigen
Praxis und Zeit. |
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BAU & HAUS
INTERVIEW FASSADENBAU

«WIR ARBEITEN
MIT TYPOLOGIEN»

Herr Lischer, ich gehe davon aus, dass Sie 4

dem Sprichwort «Fassaden geben dem

Haus ein Gesicht» zustimmen kdnnen?
Daniel Lischer: Selbstverstindlich stimmeich dem
voll und ganz zu. Fassaden gehéren unbestritten zu

den wichtigsten Gebédudeteilen und Elementen ei-
nes Hauses. Sie geben einem Bauwerk ein Gesicht
und haben auch wie semipermeable Membranen zu
wirken, also wie halbdurchlédssige Schichten bzw.
Membranen. Fassaden sind sozusagen die Schnitt-
stelle zwischen innen und aussen. Es trifft zu, dass
Bauten mit guten und schonen Fassaden sozusagen
deren Seele widerspiegeln.

Sie bauen sowohl im urbanen wie auch
vorzugsweise im alpinen und voralpinen
Raum. Wie kam es dazu, und wer hat Sie
besonders inspiriert und beeinflusst?
Die Baukultur interessiert mich seit meiner Kind-
heit. Ich hatte mich wihrend der Ausbildung zu-
néchstviel mit Walter Gropius und dem CIAM aus-
einandergesetzt, alsomit derklassischen Moderne,
bevor ich mich schwerpunktmaéssig der Schweizer
Architektur zuwandte. Der Congrés Internationaux
d’Architecture Moderne, kurz CIAM, war eine 1928
von Siegfried Gideon und Le Corbusier gegriindete
internationale Architektenvereinigung. Der CIAM
schuf die Grundlagen fiir den modernen Stadtebau
und fiir die moderne Architektur. Es gibt in der
Schweiz eine ganze Reihe von herausagenden Ar-
chitekten der zweiten Moderne-Generation. Ich
war nach dem Studium bei Robert Obrist im Enga-
din, der pur, also unverfilscht, naturreinund archa-
isch gebaut hat. Natiirlich haben mich auch die
grossen Architekten Cruz y Ortiz in Sevilla und
Jean Nouvel in Paris, bei denen ich ebenfalls tétig
war, inspiriert und beeinflusst.

BIOGRAPHIE
DANIEL
LISCHER

(*1962) machte nach
der Matura eine Anleh-
re als Zimmermann,
studierte an der ETH
Zurich Architektur,

wo er 1989 diplomierte.

Daniel Lischer arbeite-
te zuerst als Architekt
und Planer im Engadin
beiRobert Obrist,
danach auch bei den
Architekten Cruzy
Ortiz in Sevilla, spéter
beiJean Nouvel in
Paris. Seit 1996 ist sein
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mittelpunkt Luzern,
WO er zusammen mit
Geschaftspartnerin
Nicole Renggli das Ar-
chitekturbiiro «alp
architektur lischer
partner ag» leitet.

Ein Gesprach mit Architekt Daniel
Lischer Uber Fassaden gibt Einblicke
in sein Schaffen, frei nach dem Motto:
«Zusammen sind wir kltger».
TEXT—ANGELO ZOPPET-BETSCHART*

lhr Buro hat auch das preisgekrénte Wohn-
haus «Bellevue» auf Rigi Kaltbad gebaut,
das mit seiner transparenten Holz-Glas-Fas-
sade und grosser Tiefenwirkung besticht.

Der Dorfplatz von Rigi Kaltbad erfuhr mit seinem
neuen Thermalbad eine splirbare Aufwertung. Na-
he dem ikonischen Bau von Mario Botta stand seit
den 1980er Jahren eine unschéne Ruine eines ge-
scheiterten Hotelprojektes. Wir gewannen auf der
Basis eines Gestaltungsplanes und in Begleitung
des Schweizerischen Heimatschutzes den Archi-
tekturwettbewerb. Das neue «Bellevue» mit 18 Fe-
rienwohnungen befindet sich in unmittelbarer N&-
hederRigibahn-undSeilbahnstation.In Anlehnung
an das alte Hotel Bellevue haben wir das Thema al-
pines Bauen zeitgendssisch umgesetzt. Der solita-
re Baukorper mit quadratischer Grundformbesteht
aus zwei Teilen: einem massiven eingeschossigen
Sockel und einem filigranen sechsgeschossigen
Wohnkorper aus Holzund Glas, derleicht tiber dem
Sockel zu schweben scheint. Der ganze Bau ist in
hohem Masse von Transparenz und Lebendigkeit
gepragt. Die Fassaden des Gebaudes leben und va-
riieren mit den Bewohnern. Die Auszeichnung im
Jahr 2017 fiir gute Baukultur im Kanton Luzern hat
uns natiirlich besonders gefreut.

Gebaudehillen respektive Fassaden sollen
ihren Bewohnern eine Identifikation geben.
Sie tragen wesentlich zu Raumkomfort und
Behaglichkeit bei, sie fuhren auch zu Ge-
borgenheit und Schutz. Die Anforderungen
an Fassaden sind hoch und werden
anscheinend immer grésser. Welche Dinge
sind fur Sie dabei wichtig?

Wie das vorerwihnte Beispiel auf Rigi Kaltbad
zeigt, erfiillt das hybride Gebaudesystem mit sei-
nen zentralen Komponenten und der transparen-
ten Fassade das Bediirfnis und Gefiihl seiner Be-
wohner. Der freie Blick in die umgebende
Landschaft, auf den Vierwaldstéittersee und das
beeindruckende Bergpanorama unterstreicht dies
noch zusétzlich. Zuriick zur Frage bezuglich der
Wichtigkeit von Faktoren und Dingen fiir eine gu-
te Fassade. Fiir mich und unser Biiro sind funf Din-
ge von zentraler Bedeutung: Erstens, der Ort mit
Lage und Umgebung - in welchem Kontext stehen
Gebaude und Fassade dazu. Ebenso wichtigist der
Respekt vor dem, was bereits vorhanden ist. Zum
Zweiten ist fiir uns die Struktur wichtig, also die
klare Gliederung einer Baute und Fassade. Drit-
tens, die Form. Wir arbeiten oft mit der Tripartita,
das heisst mit der Gliederung des Gebdudes
in einen Sockel-, Wand- und Dachteil. Viertens,
Programmund Funktion des Gebdudes. Esistnicht
unerheblich, ob die Fassade im Kontext zu einem
Wohnhaus, Bilirogebdude oder Hotel / Restaurant
steht. Schliesslich fiinftens, die Materialitat, die
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auch einen Bezug zum Ort und zur Umgebung ha-
ben muss. So schliesst sich sozusagen der Kreis der
flinf wichtigen Dinge.
Die Hille eines Gebaudes tragt massgeb-
lich zu dessen Identitatsbildung bei. Was ist
fur Sie eine ganzheitliche Fassadenkonzep-
tion - also quasi die perfekte Fassade?

Man hat fast den Eindruck, dass bei Materi-
alien fur die Fassaden heute immer weniger
Grenzen gesetzt sind. Welche Materialien
verwenden Sie bei Gebaduden und Fassaden
bevorzugt?

Beginnend von einem ganzheitlichen Ansatzmitden
fiinf Punkten, wie in der vorangegangenen Antwort
beschrieben, tiber eine kulturbewusste Haltung bis
hin zur differenzierten Auseinandersetzung zum
Objekt und Umgebung werden wertvolle und nach-
haltige Werte fiir unsere Baukultur geschaffen. Also
auch gute Fassaden. Das Bild des Gebdudes manifes-
tiert also auch den Inhalt der Architektur und den
Anspruch, der an sie gestellt wird. Der ganzheitliche
Ansatzreicht also vom stadtebaulichen Konzept bis
hin zur Dachrinne. Wir fangen mit dem Ort an und
gelangen schliesslich zur Materialisierung. So errei-
chen wir, dass die Gebdude in sich stimmig sind.

Neue Materialienreizen per se schon mal. Man darf
dabei nicht ausser Acht lassen, dass trotz vieler
Fortschritte bei Material, System und Technik eben
auch ganzheitliche Uberpriifungen notwendig sind.
Auch in Bezug auf Lebensdauer und Nachhaltig-
keit. Wir bevorzugen seit jeher die natiirlichen
Materialien wie Stein, Holz und Eisen bzw. Stahl
nach dem Motto und den Analysekriterien: jedes
Material an seinem Ort. Vier Stadtvillen am Hang
in Luzern (Mauerwerk, Jurakalkstein), Ferienhaus
ob Vitznau (Sichtbeton und Holz), Gotthardrast-
statte A2 beiErstfeld (Holz) und Erweiterung Reis-
miihle in Ingenbohl/Brunnen (Stahl und Metall). m
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BAU & HAUS
FASSADENBAU

SICHERHEIT
BEI FENSTERN
UND TUREN

» GRUNDBEDURFNIS DES MENSCHEN

In der Maslowschen Bediirfnispyramide steht das
Thema Sicherheit an zweiter Stelle, gleich nach den
physiologischen Grundbedirfnissen wie dem Stil-
len von Hunger, Durst oder Schlaf. Sind also die we-
sentlichen physiologischen Bedirfnisse befriedigt,
wird umgehend das Bediirfnis nach Sicherheit akut
(wie korperliche und seelische Sicherheit, materielle
Grundsicherung). Sicherheit bedeutet die Abwesen-
heit bzw. das Geschiitztsein vor Gefahr oder Schaden;
ohne jegliche Gefahrdung fithlt man sich sicher.

Ein Dach uber dem Kopf zu haben, ist die beste
Moglichkeit, um sich kérperlich zu schiitzen und sei-
ne Liebsten sowie sein Hab und Gut sicher zu wissen.
Um sich innerhalb eines Gebaudes wirklich sicher
zu fiithlen, miissen einerseits bauliche Schwachstel-
len wie Tiiren oder Fenster mit verbesserter Kon-
struktion gegen Eindringlinge verstiarkt werden. An-
dererseits muss auch die bauliche Konstruktion des
Gebaudes selbst optimiert werden. Aspekte wie Erd-
bebensicherheit, Brandschutz oder Explosionssicher-
heit miissen ebenso den aktuellen Anforderungen ge-
niligen wie Schlagregensicherheit, Warmeschutz und
Einbruchschutz.

Fiir die bauliche Sicherung von Gebiduden gibt es
zwar Standardlésungen. Jedes Haus erfordertjedochin-
dividuelle Sicherheitsmassnahmen, die seinem Zweck,
seiner Lage, seinen ortlichen Verhéltnissen und Eigen-
arten anzupassen sind. Es lohnt sich, die Sicherheits-
massnahmen bereits in der Planungsphase von Bauob-
jekten einzubeziehen. Denn das Erreichen anvisierter
oder vorgegebener Schutzziele erfordert eine individu-
elle, objektspezifische Planung im Voraus.

UNSICHTBARER BRAND-
UND RAUCHSCHUTZ

Besonders auch 6ffentliche Gebaude haben erhGhte
Sicherheitsanspriiche. Insbesonderedie Sicherheitim
Brandfall geniessthier hochste Prioritat. Brandschutz-
systeme dienen dem Schutz von Personen, Tieren und
Sachwerten. Hier sind die von der VKF zertifizierten
und zugelassenen Brandschutztiiren in den Feuerwi-
derstandsklassen EI30 bis EI90 gemiss den aktuel-
len EN-Normen gefordert. Um diesen Anforderungen
gerecht zu werden, sind diese Systeme so herzustel-
len und zu montieren, wie sie geprift und zugelassen
worden sind. Rauch-und Brandschutztiiren konnen ih-
re raumabschliessende Wirkung jedoch nur erfiillen,
wenn ihre Funktionsfiahigkeit jederzeit gewéhrleistet
ist. Dafiir miissen die Systeme auch regelmaéssig gewar-
tet werden.

Gerade im Fenster- und Tiirenbau sind innovative
Hersteller gefragt, die mit Blick auf die neusten und
immer strenger werdenden Vorschriften die entspre-
chenden Loésungen bieten konnen. Lieferanten von
Profilen haben einen Wettbewerbsvorteil, wenn sie un-
terschiedliche und flexible Losungen bieten, die sich
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Das Renovations-
fenster RF1von 4B
ist mit der zertifizier-
ten Widerstands-
klasse RC2

das sicherste

seiner Art. BILD: 4B AG

In der Schweiz wird jahrlich Gber

42 000 Mal eingebrochen. Nicht nur
Einbruch, auch Feuer, Explosion oder
ein Erdbeben verlangen nach entspre-
chenden Massnahmen. Hier reichen
Standardlbsungen kaum aus.
TEXT—GERALD BRANDSTATTER*

unabhéingigvonder Brandschutzanforderung mitiden-
tischen Ansichten an vorhandene Profilsysteme an-
passen - beispielsweise mit filigranen Ansichten, die
ein Hochstmass an Transparenz erlauben. Moderns-
te Fertigungstechnologien gewéhrleisten die Herstel-
lung der Profile mit extrem kleinen Kantenradien, auch
beischmalen Ansichtsbreiten. Konstruktionen fiir den
Hochsicherheitsbereich lassen sich damit in gleicher
oder dhnlich schlanker Optik fertigen, ohne dass sie op-
tisch aus dem Rahmen fallen. Die Vielfalt der angebo-
tenen Profile, deren Wertigkeit und nicht zuletzt die
Prézision sind ausschlaggebend fiir die Qualitidt und
Sicherheit der Metallbaukonstruktionen.

ERHOHTE SICHERHEIT
Regierungsgebiude, Gerichte, Polizeiamter, Bot-

schaften, Justizvollzugsanstalten, Flughifen und
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Museen, aber auch Forschungseinrichtungen, Da-
tenverarbeitungszentren, Banken, Luxusboutiquen,
Villen und Kunstsammlungen - es gibt unzéihlige
Gebaudetypen, bei denen Standardlosungen nicht aus-
reichen, sondern héchster Schutz gefragt ist. Je nach
individueller Anforderung miissen Konstruktionen fiir
verglaste Fassaden, Fenster und Tiiren nicht allein vor
Einbruch, sondern auch vor Ausbruch, Feuer und zu-
sétzlich vor Beschuss und/oder Explosion schiitzen.
Beispiel Durchschusshemmung: Ziel vorbeugender
Massnahmen ist die Abwehr tédlicher Bedrohungen
durch Schusswaffen mit Hilfe durchschusshemmen-
der Fenster, Tiren und ganzer Fassadenelemente. Die
Schutzwirkung hiangt von der Qualitat der Fenster und
von den angewandten Schusswaffen ab. Die Wider-
standsklassen definieren den Grad des Widerstands ei-
nes Fensters, einer Fenstertir oder Tiir gegen Durch-
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schuss. Die européische Norm DIN EN 1522 beschreibt
die Anforderungen fiir Priifverfahren fiir durchschuss-
hemmende Elemente undlegt neben Waffe und Kaliber
auch die Artund Weise fest, wie eine Beschusspriifung
zu erfolgen hat. Sie gilt fiir alle beschusshemmenden
Tiiren, Fenster und Fassaden und stuft diese in Wi-
derstandsklassen FB1bis FB6 ein. Sie beinhaltet auch,
dass die in der Konstruktion verwendete Verglasung
gemiss der entsprechenden DIN EN 1063 gepriift sein
muss. Es wird bei allen Priifungen darauf geachtet, ob
an der Innenseite der zu priifenden Verglasung Mate-
rial- oder Glassplitter abplatzen.

ELEKTRONISCHER EINBRUCHSCHUTZ
Durchschnittlich geschieht schweizweit alle zwolf
Minuten ein Einbruch (BFS, 2018). Immer mehr Bau-
herren fordern daher von Architektur- und Planungs-
biiros erhdhte Sicherheitsvorkehrungen in Gebduden.
Zusitzlich zu speziell gefertigten Fenstern, Tiiren und
Toren, Fassaden und Eingangsbereichen bietet eine
laufende Uberwachung mittels Webcams und/oder
Einbruchmeldeanlagen zusétzliche Sicherheit. Trotz
aller elektronischen Uberwachung ist der mechani-
sche Einbruchschutz nach wie vor die wichtigste und
effektivste Sicherheitsmassnahme. Denn keine elek-
tronische Uberwachungstechnik wird einen Einbruch
verhindern kénnen, wenn sich Fenster und Balkon-
tiiren ganz einfach aushebeln lassen. [ ]

Die robuste Grund-
konstruktion des
Air-Lux-Glasfassa-
densystems kann mit
mechanischen und
elektronischen Zu-
satzkomponenten
bis zur Widerstands-
klasse RC3 aufgeriis-
tet werden.

BILD: AIR-LUX TECHNIK AG

*GERALD _
BRANDSTATTER

Der Autor ist Fach-
journalist und

verfasst regelméssig
Artikel zu den Themen
Architektur, Innenar-
chitektur und Design
fiir Fachmagazine und
Tageszeitungen
(www.conzept-b.ch).




BAU & HAUS
PROJEKTENTWICKLUNG

NEUER ZEN

. RUMS-
PLATZ FUR KONIZ

Die Uberbauung Blauacker hat eine
lange Geschichte und wurde eigentlich
bereits 2016 baubewilligt. Was seither
geschah, erzahlt Samuel Brunner,
Head Asset Management Deutsch-
schweiz fUr Edmond de Rothschild
Reim, im INnterview. texTr—sTEFAN WANZENRIED*

Edmond de Rothschild
Reimrealisiert die Ge-
baude, die Gemeinde
bleibt Eigentiimerin
des Platzes zwischen
den beiden Baufeldern.
Dieses Konstrukt
macht einen engen Dia-
log zwischen Entwick-
lerin und Gemeinde
unabdingbar. BILD: ZVG

Herr Brunner, ist das Projekt «Blauacker»
eine typische Entwicklung fur Edmond de
Rothschild Reim?

Welche Philosophie verfolgen Sie generell
bei Projektentwicklungen?
Edmond de Rothschild Reim verwaltet vorwie-

Samuel Brunner: Wir haben das Projekt mitrechts-
kraftiger Baubewilligung von der Totalunterneh-
merin Losinger Marazzi AG iibernommen und wa-
ren nicht von Anfang an in die Projektentwicklung
involviert. Aufgrundlanger Verzdgerungen hat sich
dieurspriingliche vorgesehene Nutzerin, fiir diedas
Projekt entwickelt wurde, umorientiert, und auch
diefrithere Investorin hat sich vom Projekt zurtick-
gezogen. Somit sind wir auf etwas tiberraschende
Weise zu diesem Vorhaben gekommen. Ja, weil der
Blauacker in der Gesamtheit unseren Kriterien fiir
eine Projektentwicklung entspricht - insbesonde-
re mit der hervorragenden Lage zwischen S-Bahn,
Einkaufszentrum und Bus -, und wir davon tiber-
zeugt sind, hier ein langfristig attraktives Zentrum
fiir Kbniz realisieren zu konnen.

gend Anlagevermogen fiir Immobilienfonds,
Anlagestiftungen und Pensionskassen. Je nach
Anleger variiert das Vorgehen. Wir interessieren
uns fiir Grundstiicke an guten Lagen und beurtei-
len diese zum Beispiel anhand der OV-Reisezei-
ten und -Giliteklassen. Danach folgt eine fundier-
te Standortanalyse, bei der wir Flachenmaérkte
und Nutzungen genau priifen. Wir suchen dabei
friihzeitig den Dialog mit den verschiedenen
Anspruchsgruppen und fithren Marktsoundings
durch. Auch die Zusammenarbeit mit lokalen
Immobilienbewirtschafternund -vermarkternist
wichtig: Wo sind Leerstinde, welche Woh-
nungstypen sind gefragt? Daraus ergeben sich die
Vorgaben fiir den Wohnungsmixund die Anforde-
rungen an die Architektur.

INFORMATIO-
NEN ZUM
PROJEKT

Die Erstvermietung
wird durch Von Graf-
fenried AG Liegen-
schaften gemacht.
Weitere Informatio-
nen unter
blaeuacker.ch
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Sie investieren also viel Zeit zu Beginn einer

Entwicklung?
Genau. Wir messen der Analyse und Rechercheviel
Bedeutung bei, weil hier wichtige Eckpfeiler einge-
schlagen werden konnen. Dementsprechend pfle-
genwir von Anfang an einen sehr intensiven Dialog
mitdenverschiedenen Beteiligten und fithren etwa
auch Informationsanlésse fiir Anwohner durch.

Wie eng fuhren Sie das Architekturteam?
Wir haben zwar ein baubewilligtes Projekt tiber-
nommen, allerdings hat sich seit der urspriing-
lichen Konzeption einiges verdndert, gerade im De-
tailhandel. Wirhabenunsereeigenen Vorstellungen
eingebracht und die Gewerbeflachen im Erdge-
schoss der beiden Gebaude neu konzipiert. Der
Platz ist fiir uns sehr wichtig, er ist eine Begeg-
nungszone fiir Anwohner, Kénizer, Passanten und
Besucher. Wir mochten eine Nutzung, die den Platz
belebtund die Begegnung fordert. Bei den Wohnun-
gen suchen wir die Balance zwischen Design und
Funktion. Wirlegen grossen Wert aufhochwertige,
warme und umweltfreundliche Materialien und
stellen hohe Anforderungen an Architekten, Planer
und Unternehmer. Wir setzen aber auch viel Ver-
trauen in sie. Wir sind alle gefordert, zukunftsfahi-
ge Losungen zu realisieren — wir bauen schliesslich
fiir die ndchsten 50 bis 100 Jahre.

Der neue Blauacker muss sich in das

bestehende Areal einflugen. Alte Gebaude

treffen auf ein neues urbanes Zentrum.

Wie kann dies gelingen?
Dadurch, dass der Blauacker zwischen S-Bahn, den
beiden Einkaufszentren von Coop und Migros und
der Bushaltestelle liegt, verbindet er auf natiirliche
Weise die umgebenden Orte. Unsere Gebaude bil-
den mit Sichtbeton, Holz und warmen Bronzefar-
ben eine gekonnte Ergdnzung zum Bestehenden,
dieauch mitder alten Bausubstanz gutharmoniert.
Ein architektonisches Detail gefallt mir besonders:
In der Betonfassade gibt es Einlagen, die mit OSB-
Schalungen erstellt werden. So erhélt der Beton ei-
ne holzartige Struktur, die beijedem Wetter anders
wirkt und das dussere Erscheinungsbild sehr inte-
ressant macht.

Nachhaltigkeit und Okologie spielen beim

Bau der Siedlung Blauacker eine wichtige

Rolle, zum Beispiel bei der Wiederverwen-

dung von Baustoffen. Warum legen Sie in

der Projektentwicklung darauf Wert?
Diese Aspekte sind Teil der DNA unseres Unter-
nehmens und bedeuten auch mir personlich viel.
Wir haben soeben alle unsere 75 Gebaude einer
Nachhaltigkeitspriifung unterzogen und werden
daraus Massnahmen zur Senkung des Energie-
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verbrauchs, der CO2-Emissionen und zur Verbes-
serung der langfristigen Marktfiahigkeit unserer
Mietflachen sicherstellen.

Wir mochten konsequent erneuerbare Energien
einsetzen - beim Blauacker sind dies eine Holz-Pel-
let-Heizung und Solarstrom vom Dach. Weiter set-
zen wir Recycling-Beton ein und verwenden FSC-
zertifiziertes Holz, wo immer moglich, aus der
Schweiz. Ausserdem verzichten wir auf gesund-
heitsschéidliche Materialien und Losungsmittel.
Aber auch beziliglich Mobilitdt oder Recycling
mochten wir etwas weiter gehen. Wir bieten Lade-
stationen fiir Elektrofahrzeuge und -fahrriader an
und testen aktuell ein neues Abonnement-System,
um in unseren Siedlungen den Bewohnern zusitz-
lich zu den herkommlichen Sammelstellen das Re-
cycling von Plastik, Batterien oder Elektrogeriten
zuermoglichen. In der Gesamtheit ergibt sich so ei-
ne nachhaltige Immobilie, die einen 6kologischen
und gesellschaftlichen Beitrag leistet.

Auf was freuen Sie sich personlich?

Ich sehe das Projekt als grosse Chance, um gemein-
sam mit der Gemeinde Koniz einen attraktiven
Platz zu schaffen, der zur Lebensqualitit im Zen-
trum beitragt. Deshalb denken wir die Entwicklung
weiter als nur bis zur Erstellung der Gebaudekor-
per, sondernbefassen uns auch mit dem Betrieb der
fertigen Siedlung. Uns schwebt ein Ort vor, wo Jung
und Alt, Koénizer und Nicht-Kénizer gerne verwei-
len, vielleicht sogar mit Wochenmarkt. Darauf wé-
re ich stolz. [ ]

&

N
BIOGRAPHIE
SAMUEL
BRUNNER

ist Head Asset Ma-
nagement Deutsch-
schweiz fir Edmond de
Rothschild Reim und
verantwortlich fiir Pro-
jektentwicklungen in
der Deutschschweiz.

*STEFAN
WANZENRIED

Der Autor fithrtin
Bern die auf Immo-
bilienmarketing und
Baukommunikation
spezialisierte Kommu-
nikationsagentur
Keen Public Relations.




BAU & HAUS
HOCHHAUS-FASSADEN
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Die verglasten Vulcano-Tiirme mit dem unregelmissigen Fassadenlayout in Ziirich-
Altstetten scheinen iiber dem Sockelbau zu schweben. BILDER: ERNST SCHWEIZER

) EIN KLEINES QUARTIER

Entlang der Vulkanstrasse beim Bahn-
hof Ziirich Altstetten reihen sich einige
Grossvolumen auf. Doch in der XXL-Pa-
rade markieren die drei 80 Meter hohen
«Vulcano»-Tiirme eine eigene Kategorie.
Vom Gleiskorper aus gesehen, sind die drei
Giganten auf dem fiinfgeschossigen So-
ckelbau zuriickgesetzt, nordseitig sind sie
mit der Sockelfassade bilindig. Dominique
Perrault, der 1996 bekannt gewordene Ar-
chitekt der franzosischen Nationalbiblio-
thek in Paris, plante eine «durchléassige»
Uberbauung, um das Grossformat stirker
ins Quartier zu integrieren. Dabei ist «Vul-
cano» mit fast 300 Wohnungen und eben-
sovielen Hotelzimmern sowie zahlreichen
Geschiften und Biiros selbst ein kleines
Quartier.

EINE FASSADE GANZ AUS GLAS
Vulcano bildet aber nicht nur aufgrund
seiner Grosse ein Solitér, auch der archi-
tektonische Ausdruckisteinzigartig. Denn
die Tiirme sind vollfldchig verglast. Beiden
transparenten Fassadenteilen handelt es
sich um Holz-Metall-Fenster, bei den opa-
ken Bauteilen um vorgehéngte Glaspakete
einer hinterliifteten Fassade. Die Fenster
sind unregelmaissig in die Fassade einge-
baut. Vulcano zeigt die Neigung des Star-

architekten fir den grossflachigen Ein-
satz von Glas in der Fassade, wie dies bei
vielen Perrault-Bauten, so zum Beispiel
bei der erwdhnten Bibliothéque National
de France, der Fall ist. Mit der Technik
des Structural Sealant Glazing (SSG) las-
sen sich «spiegelglatte» Oberflachen noch
konsequenter realisieren. Die eindrucks-
volle Architektur ist weitgehend durch die
Glaselemente bestimmt.

RESTTRAGSICHERHEIT
ALS KRITERIUM

Das Glaselement ist ein Verbundsicher-
heitsglas (VSG) der besonderen Art: ei-

Die drei Wohn- und Hotel-Turme am
Bahnhof Altstetten bilden im boomen-
den Zurcher Stadtquartier ein augen-
faliges Wahrzeichen und das nicht nur
wegen ihrer Grosse, auch die glaserne
Fassade der 80 m hohen Gebaude
wirkt spektakular. rexr—reo

ne Kombination aus Einscheibensicher-
heitsglas (ESG) und teilvorgespanntem
Glas (TVQ). In einem aufwindigen Evalu-
ationsverfahren wurde auch die Variante
ESG aussen und innen geprift. Schliess-
lich fiel der Entscheid zugunsten des ESG-
TVG-Verbundes, weil die Resttragsicher-
heit eines TVG nach einem Bruch hoher ist
als diejenige eines ESG. Der Grund liegt im
Bruchverhalten: Wahrend ESG in kleine,
kompakte Glasteile zerfillt, entstehen bei
TVG relativ grossflachige Scherben. Diese
bleiben mit der verklebten PVB-Folie ver-
bunden, was diese Resttragsicherheit si-
cherstellt und voéllig ausreichend fiir das
Eigengewicht des Glaspaketes ist.

VERKLEBTE KONSOLEN

Die bedruckten Glaspakete sind tiber
ein handelsiibliches Befestigungssystem
mitderbetonierten Primérstrukturdes Ge-
baudes verbunden. Beidseitig des Systems
stellen Konsolen die Verbindung sicher.
Dazwischen ist ein Kassettenprofil aus
Aluminium eingefiigt. Wichtigster Teil ist
die dussere Konsole, die mit einer Winkel-
seite an der inneren Oberflidche des Glas-
elementes verklebt ist. Die Klebung der
Konsolen erfolgte im Werk Hedingen un-
ter kontrollierten Bedingungen. Dazu ge-
hort die prazise Nummerierung der Glas-
elemente, verbunden mit der liickenlosen
Dokumentation von der Klebung bis zum
Einbau. Damit wird jedes Glaspaket aus
dieser grossen Serie zu einem Einzelstlick.
Die normative Basis bildet, wie bei gekleb-
ten Fassaden liblich, die «Leitlinie fiir die
europaische technische Zulassung von ge-
klebten Glaskonstruktionen». Die gefor-
derte Lebensdauer der Klebung betragt 25
Jahre; die Teile miissen Windlasten von
bis zu 2,0 kN/m?® widerstehen. Alle Fas-
saden lassen sich mit einer seilgefiihrten
Kabine befahren. Damit ist die Reinigung
der Glaser im Ausmass von mehr als drei
Fussballfeldern sichergestellt. Zudem er-
laubt dies eine Sichtkontrolle der Elemen-
te, auch wenn jetzt schon feststeht, dass
kleine Risse in den inneren Glasern kaum
zu erkennen sind.

UMLAUFENDE ALU-ZARGE UND
BRANDSCHUTZBRUSTUNG

Im rund 300 Millimeter tiefen Hinter-
liftungsraum der Fassade sind, neben den
Befestigungen, gebidudeseitig die War-
meddmmung aus Mineralwolle und aus-
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senseitig die Sonnenschutzeinrichtung
integriert. Die Dreifachverglasungen der
Fenster mit innerem und dusserem VSG
sind mit ihrem 125 Millimeter breiten
Rahmen in die Maueroéffnung eingefiigt.
Auf diese Fensterrahmen sind umlaufen-
de Zargen aus Aluminiumblech von aus-
sen aufgesetzt, sodass diese vollstindig
ausserhalb des Dadmmperimeters liegen.
Im Sturz des Fensters ist die Zarge zwei-
teilig, um Platz fiir den Sonnenstoren zu
schaffen.

Unterhalb der Fenster sind hinter den
opaken Glaspaketen Brandschutzbriis-
tungen auf die verldngerte Beton-Decken-
stirne aufgesetzt. Damit sollen Brand-
uberschldge zwischen den Geschossen
verhindert werden, zumindest bis zur In-
tervention der Feuerwehr. Die knapp
380 Millimeter hohen Briistungen haben

ANZEIGE
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eine Bautiefe von 90 Millimeter; der Kern
aus Steinwolle ist allseitig mit Gipsfaser-
platten beplankt.

LOGISTISCHE MEISTERLEISTUNG
In Anbetracht des Lieferumfanges und
des komplexen Fassadenaufbaus kommt
der Logistik eine enorme Bedeutung zu.
Die 360 Tonnen schweren Glaselemen-
te kamen, synchron zum Montageverlauf,
in prézis dimensionierten Chargen auf die
Baustelle. In einem dhnlichen Modus wur-
den 120 Tonnen Alu-Profile angeliefert.Im
Wesentlichen geht es darum, den industri-
ellen Rhythmus der Vorfabrikation in der
Fabrik und den Takt der Montage in Uber-
einstimmung zu bringen, ohne deswegen
grosse Lagerkapazitidten im Werk aufbau-
enzumiissen. «Justin Time» lasst sich mit
disziplinierter Arbeitsweise auf der Bau-
stelle einhalten, aberbeiden vorgelagerten
Arbeitsschritten und bei der Beschaffung
der Einzelteile lasst sich die Forderung
nach kleinen Lagerrdumen nicht einfach
erfiillen. Als Vorteil erwies sich die kurze
Distanz zwischen der Fabrik und dem Ziel-

Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschaft - svit-bildung.ch

BAUTAFEL

Bauherrschaft: Credit Suisse
Anlagestiftung, Zlrich
Steiner AG, Zurich
Dominique Perrault
Architecture SA,
Geneve

PSS Engineering AG,
Chur

Ernst Schweizer AG,
Hedingen

Totalunternehmer:
Architektur:

Fassadenplanung:

Glasfassade:

ort «Vulcano». Auch der Verzicht auf eine
weitgehende Vorfabrikation verbesserte
die Effizienz. Die angelieferten Einzeltei-
le wurden auf der Baustelle zusammenge-
setzt. Lediglich heikle Fertigungsschritte
wiedie Klebung der Konsolen aufden Glas-
elementen erfolgten in Hedingen. Die Ele-
mente und die Fensterzargen wurden iiber
den Lift am Gertist auf die entsprechende
Etage gebracht und von aussen montiert.
Aufder Vulcano-Baustelle waren 50 Fach-
leute an der Montage der schweizerischen
Komponenten beteiligt. [

Erklarvideo



BAU & HAUS
BIM-CLOUD

TESTLAUF AN DER
DIN-ZENTRALE

Aufnahme des
DIN-Platzes
in Berlin.

BILD: ZVG

» STANDARDS UNTERSTUTZEN
BIM

Durch Nutzung allgemein verfiigba-
rer Standards und einer neuentwickel-
ten DIN-BIM-Cloud léasst sich der Auf-
wand im Vorfeld erheblich minimieren.
Mit der DIN-BIM-Cloud steht ein bau-
teilorientiertes Klassifikations- und Be-
schreibungssystem fiir BIM zur Verfi-
gung, das als semantische Ergdnzung zur
IFC-Norm (DIN EN ISO 16739) sowohl
die Aspekte der Baukonstruktion und
der technischen Anlagen im Hochbau als
auch im Bereich der Infrastruktur abbil-
det. Die DIN-BIM-Cloud ist hinsichtlich
Umfang, Tiefeund Qualitatder Dateneine
bisher einmalige Enzyklopédie fiir BIM-
Merkmale im Bauwesen. Die Vereinba-
rung der DIN-BIM-Cloud als «<BIM-Spra-
che der am Bau Beteiligten» erleichtert
die Erstellung von Austausch-Informa-
tionsanforderungen (AIA) und qualifi-

ANZEIGE

zierten Bauwerksinformationsmodellen.
Diese solide Grundlage weckt das Bediirf-
nis nach einer Erweiterung um Aspekte
des Betreibens. Eine gemeinsame «BIM-
Sprache der am Bau und am Betrieb Be-
teiligten» ist die grundlegende Vorausset-
zung, um endlich die relevanten Daten aus
dem Planungs- und Bauprozessinbrauch-
barer und direkt verwendbarer Weise fiir
Facility-Management-Prozesse zur Ver-
fligung zu stellen.

ONLINE-BIBLIOTHEK FUR OBJEKTE

Die DIN-BIM-Cloud (www.DIN-BIM-
Cloud.de) dient der Recherche und Ab-
stimmung standardisierter Bauteil-
eigenschaften sowie deren Vernetzung
mit der internationalen und nationa-
len Baunormenwelt. Durch Anwendung
der DIN-BIM-Cloud kénnen Bauteile in
Bauwerksmodellen mit standardisier-
ten Eigenschaften inhaltlich kompatibel

. www.visualisierung.ch

Eine der grossten Erwartungen an
BIM ist es, Uber die verschiedenen
Planungsphasen bis zum Abschluss
des Projektes, Projektdaten in einer
Datenbank zu sammeln, sie mit dem
BIM-Modell zu verbinden und kontinu-
ierlich zu pflegen. rexr—marTINA REINHOLZ*

zu STLB-Bau und zu den DIN-Baunor-
men mit Daten gefullt werden. Kern der
DIN-BIM-Cloud sind bereits standardi-
sierte Bauteileigenschaften, die in den
Bauteilgruppen der BIM-Klassifikation
nach STLB-Bau (DIN SPEC 91400) orga-
nisiert und mit IFC sowie mit dem Ord-
nungssystem von STLB-Bau verkniipft
sind. Die Verkettung der internationalen
Norm (IFC) mit der DIN-BIM-Cloud er-
gibt eine Spezifikation, deren Integration
in Softwareanwendungen fortschrittli-
che BIM-Losungen auf der Basis etablier-
ter Prozesse ermdoglicht. Die Inhalte ori-
entieren sich an den Regeln der Technik,
insbesondere am deutschen und européi-
schen Normenwerk. Im Rahmen der Be-
arbeitung der DIN-BIM-Cloud werden
Bauteileigenschaften klassifiziert und
mit IFC verkniipft. Dies bedeutet prak-
tisch, dass die in Normen bereits stan-
dardisierten Bauteileigenschaften struk-
turiert und der IFC-Bauteilklassifikation
zugeordnet werden.

ANWENDUNG ALS BAUTEIL-
KATALOG

Die DIN-BIM-Cloud istim Sinne eines
BIM-Bauteillexikons als normative Wis-
sensbasis zur interaktiven Recherche fir
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die am Bauund an der BIM-Standardisie-
rung Beteiligten anwendbar. Sie dient im
Rahmen des Planens, Bauens und Betrei-
bens als «BIM-Content-Bibliothek» dem
Suchen, Finden und Verstehen von Bau-
teileigenschaften im Zusammenhang mit
Normen und Standards. Gleichzeitig un-
terstiitzt sie die «k DIN-BIM-Community»
als Instrument der Standardisierung bei
der Mitarbeit an Bauteilklassifikationen
und Merkmalen. Die Moglichkeit zur ge-
zielten Entnahme von Klassifikationen
und Bauteileigenschaften durch «Copy &
Paste» unterstiitzt Informationsbesteller
und -lieferantenbeider Beschreibungvon
Bauteilen.

AUCH FM-DATEN INTEGRIERT

Die Bauteilgruppen der BIM-Klas-
sifikation nach STLB-Bau sind so auf-
gestellt, dass sie die eindeutige Refe-
renzierung weiterer Ordnungssysteme,
wie zum Beispiel STLB-Bau, DIN 276
oder die Entitdten von IFC (DIN EN ISO

ANZEIGE

16739) zulassen. Analogkdénnen auf dieser
Ebene auch Merkmale fiirs Facility-Ma-
nagement (FM) in der DIN-BIM-Cloud
ergianzt werden. Damit lassen sich kiinf-
tig schon zu Beginn des Lebenszyklus ei-
ner Immobilie, ndmlich in den Prozessen
der Planung und Bauausfithrung, FM-re-
levante Daten erfassen. Die Schnittstel-
le (Mapping Point) zwischen Bau und Be-
trieb sind die Bauteilgruppen, die aktuell,
angereichert um Informationen fiir den
Bau, auch um die Merkmale des FM er-
weitert werden konnen. Danicht alle bau-
relevanten Merkmale fiir den spéteren Be-
trieb betrachtungsrelevant sind, gilt es im
ersten Schritt, diese zu identifizieren, als
betriebsrelevant zu kennzeichnen und die
fiir den Betrieb wichtigen Informationen
anzufiigen.

BERLINER DIN-ZENTRALE ALS
ANWENDUNGSFALL

Wie genau die FM-Daten in die DIN-
BIM-Cloud integriert werden konnen
und welche Herausforderungen die Praxis
birgt, wird derzeit an einem praktischen
Anwendungsfall erprobt: bei der Sanie-
rung der DIN-Zentrale in Berlin. In direk-
ter Nachbarschaft des Berliner Zoos wird
das DIN-Gebéude, das in mehreren Bau-
abschnitten zwischen 1964 und 1991 er-
richtet wurde, derzeit umfassend saniert.
Bis Mitte 2021 wird dortein modernes Bii-
rogebiaude entstehen, das iiber moderne
Birostrukturen sowie nachhaltige Tech-
nik und Ausstattung verfiigen wird. Seit
Anfang 2020 erproben nun alle am Bau
und Betrieb Beteiligten, wie diese Datenin
die DIN-BIM-Cloud einfliessen konnen. m

*MARTINA REINHOLZ

Die Autorin ist Vize-Présidentin der
FM-Kammer der Schweizer Immobi-
lienwirtschaft und Geschéftsfithrerin
der Dr. Reinholz & Partner Real Estate
Management GmbH.

VERLUSTE

Basel
info@basel.creditreform.ch

Bern
info@bern.creditreform.ch

St.Gallen
info@st.gallen.creditreform.ch
Zirich
info@zuerich.creditreform.ch

DACHCOM

VERMEIDET
MAN ONLINE

Creditreform

Dank Bonitat- und Wirtschafts-
auskunften wissen Sie immer,
mit wem Sie es zu tun haben.
Sie erkennen Risiken, bevor
sie Uberhaupt entstehen. Sie
vermeiden Verluste. Doch das
ist nur eine kleine Auswahl der
Vorteile - mehr erfahren Sie
auf www.crediweb.ch.
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KUHL- UND

HEIZDECKENSYSTEME:
OEKONOMISCH, KREATIV

Kiihl- und Heizdeckensysteme in der technisch optimalen
Ausfiihrung sind heute, bei entsprechendem Raumkonzept, die
fiihrenden HK-Systeme. Aufgrund langjahriger Erfahrung mit
den verschiedensten Systemen konnte Durrer-Technik AG in der
Sportschule OYM in Cham diverse Kithldecken und Luftdurchlasse

liefern, zum Teil auch auf Wunsch montieren.

Das Kiihl- und Heizdeckensegel KKS mit eingebauten
Lautsprechern und Leuchten. (Bild 2)

Das Kiithl- und Heizdeckensegel KKS...

istein flachiges Metall-Akustiksegel mit integrierten Warmelei-
telementen. Es vereint die Funktionen Kihlen, Heizen, Schall-
absorption und Deckengestaltung. (Bild 1)

Ein Kiihl- und Heizdeckensegel KKS besteht aus:

— einem oder mehreren gelochten Metallsegeln inklusive
eines riickseitig eingeklebten Akustikvlieses.

— einem oder mehreren maanderférmig gebogenen

Kupferrohren mit speziell bearbeiteten Anschlussenden fiir
den Wasserein- und austritt.
— Al-Wiarmeleitprofilen zur Aufnahme des Kupferrohrmé&an-
ders und grosser Kontaktflachen zum Metallsegelelement.
— Stahlprofilen zur Aufhdngung des Metallsegels.

Optional konnen Schalldammstreifen in die Metallsegel einge-
legt werden (Bild 2).

Merkmale

— Energieiibertragung durch Konvektion und Strahlung, da
mit sehr hohe Behaglichkeit

— Nutzung der Speicherfahigkeit der Rohdecke

— Geringe Temperaturunterschiede im Aufenthaltsbereich

— Geeignet fiir Sanierungen in Biiro- und
Ausstellungsbereichen

— Kombination mit unsichtbaren
Luftfiihrungssystemen méglich

— Auch zum Heizen gut geeignet

— Segel mit vielfaltigen Oberflachenausfithrungen
und Einbauten méglich

— Gute akustische Eigenschaften

— Geringe Abhangehohe, mind. 80 mm, damit

— fiir Sanierungen gut geeignet

— bei Neubauten Bauraum und Kosten sparen

Technische Daten

Nennlédnge bis 3000 mm
Nennbreite bis 1200 mm

Nennhohe ab 80 mm

Rohrteilung 120 mm

Max. Betriebsdruck 6 bar

Wasserqualitat gemass SWKI Richtlinie
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Einbau von unsichtbaren Luftdurchldssen «Opticlean»...

in die Kiihl- und Heizdeckensegel KKS, Luftstrémung durch die
Perforation des Deckensegels, dank der optimierten Gestaltung
des Luftauslasses werden die wichtigen Eigenschaften; hohe
thermische Behaglichkeit, niedriger Schall-Leistungspegel und
Druckverlust sowie eine geringe Deckenverschmutzung einge-
halten. Einbauleuchten, Lautsprecher oder dhnlichen Einbau-
teilen zur Integration in das Kiithl- und Heizsegel sind im OYM
ebenfalls in die Deckensegel eingebaut. Zuluftvolumenstrom
40-860 m®%h sind je nach Baugrésse moglich. Optional kann
ein Luftdurchlass Opticlean mit «Leitfahige Luft®» (Bild 3) aus-
geriistet werden.

Unsichtbarer Luftdurchlass «Opticlean» (Bild 3)

Das statische Kiihl- und Heizdeckensystem SKS-4/3 duo...

ist ein Hochleistungselement zur Installation oberhalb offener,
abgehangter Zwischendecken und fiir die Anordnung in Sicht-
montage. (Bild 4)
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Das Kiihl- und Heiz-
deckensegel KKS mit
eingebauten Leuchten.
(Bild 1)

)

Kontakt:

Durrer-Technik AG www.durrer-technik.ch
Winkelbiiel 3 info@durrer-technik.ch

6043 Adligenswil T +41375 0011

Merkmale
— Hohe spezifische Kiihlleistung:
— Normkiihlleistung 216 W/m? -Kiihlelement ohne

abgehingte Zwischendecke (in Anlehnung an DIN 4715)

— Besonders geeignet fiir hohe Kiihlleistung in hoher
belasteten Biiros, Labors, Fernsehstudios usw.

— Nutzung der Speicherfahigkeit der Rohdecke

— Kombination mit beliebigen
Luftfiihrungssystemen maglich

— Auch zum Heizen gut geeignet

— Sehr gutes dynamisches Verhalten

— Keine brennbaren Bestandteile

Das statische Kiihl- und Heizdeckensystem SKS-4/3 duo ... (Bild 4)
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SOLARSTROM UND

BATTERIE FUR DEN NEUBAU

Solarstrom, Batterien, Energiestrategie 2050: Fachplaner benotigen immer
mehr Know-how in der Beratung, Planung und Umsetzung ihrer Projekte.
Eine Liegenschaft in Appenzell zeigt dies beispielhaft auf.

Espassiertnichtnurinden Stadten, dass an der Energiezukunft
gebaut wird. Nein, auch an den idyllischsten Lagen auf dem Land
entstehen derzeit landauf landab Wohnbauten, die den Weg in
die Zukunft eingeschlagen haben. Am Ortsrand von Appenzell,
mit bezauberndem Blick auf Berge und ins Griine, sind inmitten
einer Parkanlage mit altem Baumbestand eben zwei Mehrfami-
lienhé&user fertig geworden, die mit den neusten Technologien
ausgestattet sind. Die Warme beziehen die 14 Wohnungen iiber
ein Contracting aus dem oOrtlichen Warmeverbund. Im Keller
steht eine komplette Ladeinfrastruktur fiir 30 Elektrofahrzeuge
bereit. Und den Strom produziert die Liegenschaft zu einem we-
sentlichen Teil selber: Die Solaranlage auf den beiden Dachern
mit einer Leistung von 29 kWp liefert bei Sonnenschein bis zu 65
Prozent des bendtigten Stroms. Um den produzierten Strom mag-
lichst iiber den ganzen Tag verfiigbar zu machen und somit das
Maximum aus der Eigenproduktion herauszuholen, speichert
eine Batterie den Strom. Dadurch kann die Energie genau dann
genutzt werden, wenn sie gebraucht wird. Selbst wenn die Sonne
nicht scheint. «<Eine Batterie rechnet sich bei Neubauten je nach
Situation schon heute», erklart Michael Jastrob, Geschaftsfithrer
der Enpuls AG. «Je nach Region und Modell des Energieversoz-
gers sieht die Rechnung aber anders aus.»

Die Bewohner kénnen die Energie aus der Solaranlage auch dann nutzen,
wenn die Sonne nicht scheint: Eine Speicherbatterie macht das moglich.
(Bilder: einsplus baubegleitung)

Minergie und Energiestrategie als neue Herausforderungen
Die Enpuls AG bietet fiir Liegenschaftsverwaltungen Abrech-
nungslosungen fiir Strom, Wasser und Warme, sie berat aber
auch Immobilienbesitzer, Architekten und Fachplaner in Be-
zug auf erneuerbare Energien, Energieeffizienz, intelligentes
Datenmanagement und Elektromobilitat. Denn gerade fiir Elek-
troplaner bergen die neuen Technologien einige Herausforde-
rungen in der Planung und Umsetzung. «Heute verlangt die
Bauherrschaft ihre Liegenschaft im Minergie-Standard. Doch
was bedeutet das fiir den Elektroplaner?», fithrt Jastrob aus. Wie
muss das Anschluss-Schema ausgelegt sein? Was muss beiden
Elektroinstallationen bedacht werden, wenn eine Uberbauung
als Zusammenschluss zum Eigenverbrauch konzipiert wird?
Wie konnen sich Elektroinstallateure wappnen, wenn sie die
Bauherrschaft in Bezug auf eine Speicherlésung beraten méch-
ten? «Denn je nach Grosse der Batterie muss der Technikraum
anders gestaltet und unter Umstdnden mit einer Liiftung aus-
gestattet werden», gibt Jastrob zu bedenken. Das tangiere dann
auch den HLKS-Planer.
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WEITERE INFORMATIONEN:

Enpuls AG
Uberlandstrasse 2, 8953 Dietikon
T 058 359 55 70, enpuls.ch

An idyllischer Lage in Appenzell wird an der Energiezukunft gebaut.

Wann rechnet sich eine Batterie?

Die beiden Gebdude in Appenzell beispielsweise verfiigen iiber
einen Technikraum, in dem auch eine Batterie (10 kWh) verbaut
ist. Ziel der Batterie ist es, den Eigenverbrauch der Liegenschaft
zumaximieren, das heisst den Strom beispielsweise iber Nacht
zum Laden der Elektroautos zu nutzen. «<Das verlangt nach einer
grosseren Leistung der Batterie», erklart Jastrob. Je nach Ver-
teilgebiet macht die Nutzung einer Speicherlésung aber schon
fir das so genannte Peakshaving Sinn. Dabei geht es darum,
Leistungsspitzen zu glatten. Denn die Netznutzungsabgaben,
die den grossten Teil der Stromkosten ausmachen, bemessen
sich unter anderem an der hochsten bezogenen Leistung eines
Monats. Schafft man es — beispielsweise durch den kurzzeitigen
Bezug von Strom aus einer Batterie —, diese Leistungsspitzen
abzuflachen, spart man Geld. Je nach Tarifmodell des Verteil-
netzbetreibers ist die Wirtschaftlichkeit fiir eine solche Batte-
rie eher gegeben. «<Das muss aber tatsachlich von Fall zu Fall
berechnet werden», sagt Jastrob. Vielfach mache es auch Sinn,
eine Installation fiir einen spateren Zeitpunkt vorzubereiten.
Denn: «Wir sind iberzeugt davon, dass sich Batterien in naher
Zukunft auch finanziell lohnen werden.»

Verbrauch transparent darstellen

Doch wie rechnet man in einer Uberbauung mit 14 Parteien
den Strom aus Solaranlage, Netz und Fernwarme iiberhaupt
ab? Denn die Liegenschaft in Appenzell ist als Zusammen-
schluss zum Eigenverbrauch (ZEV) organisiert. Will heissen,
dass die Verwaltung gegeniiber dem Energieversorger als ein
Kunde auftritt und die Messung und Abrechnung der Verbrau-
che an die Nutzerinnen und Nutzer selber regeln muss. Diese
Dienstleistung iibernimmt in diesem Fall Enpuls und erstellt
fiir die Verwaltung die verbrauchsabhéngige Abrechnung fiir
ZEV-Strom, Wasser und Warme. Beim Strom kommt dabei ein
Vierfachtarif zur Anwendung, der neben dem klassischen Hoch-
und Niedertarif ausserdem je einen entsprechenden Solarta-
rif beriicksichtigt. So profitiert der Elektroautobesitzer bei-
spielsweise nicht nur vom attraktiven Solartarif, wenn er sein
Elektroauto bei vollem Sonnenschein 1adt, sondern auch noch
solange, wie der gespeicherte Solarstrom aus der Batterie be-
zogen wird. Die Verwaltung in Appenzell kann die Verbrau-
che jederzeit im 15-Minutentakt auf einer eigens entwickelten
Oberfldache einsehen. Und sie kann diese Daten auch ihren
Bewohnerinnen und Bewohnern pro Wohneinheit zur Verfii-
gung stellen — damit diese ihre Verbrauche aktiv steuern und
jederzeit iberpriifen konnen.
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SVIT SWISS REAL ESTATE SCHOOL

BILDUNG IST UND
BLEIBT GEFRAGT

Quelle: SVIT SRES AG

Die Berufsbildung im Immobiliensektor
zeichnet sich durch eine anhaltend hohe
Nachfrage aus. Das schlagt sich im Ab-
schluss 2019 der SVIT Swiss Real Estate
School nieder. Die Aktiengesellschaft fuhrte
Ende Juni ihre Generalversammlung auf
schriftlichem Weg durch. TexT—maARCEL HuG*

Quelle: SVIT SRES AG
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IM JAHR VOR CORONA

2019 wird fiir die SVIT
Swiss Real Estate School AG
(SRES) wirtschaftlich als
durchwegs positives Jahr in
Erinnerung bleiben. Die Anzahl
der Lehrgangsteilnehmer —
mitunter die entscheidende
Kernzahl des Bildungsge-
schiéfts des SVIT Schweiz - hat
nach geringfligigem Riickgang
im Vorjahr wieder das Niveau
des Spitzenjahrs 2017 erreicht.

Am 25. Juni wurde die
Generalversammlung (GV) der
Gesellschaft formell, jedoch
ohne Teilnahme der Aktionérs-
vertreter durchgefiihrt. Sie
hatten sich im Vorfeld in Uber-
einstimmung mit der Covid-
19-Verordnung 2 des Bundes in
einer schriftlichen Abstim-
mung und Wahl zu den Ge-
schéften der GV vernehmen
lassen. Von 550 moglichen
Stimmen gingen 500 ein, was
einer Stimmbeteiligung von
91% entspricht.

POSITIVE JAHRES-
RECHNUNG

Nach verschiedenen Sonder-
faktoren im Vorjahr und er-
griffenen Kostensenkungs-
massnahmen prasentierte der
Verwaltungsrat dem Aktionari-
at eine erfreuliche Jahresrech-
nung und eine gesunde Bilanz.
Unter dem Strich resultierte ein
Gewinn von rund 350 000 CHF.

Die Schule ist finanziell
geriistet fiir die vielfaltigen
Herausforderungen einer dyna-
mischen Weiterbildungsland-
schaft. Dem Antrag des Verwal-
tungsrats zur Verwendung des
Bilanzgewinns, eine Dividende
von 150 000 CHF auszuschtit-
ten und den Rest auf die neue
Rechnung vorzutragen, stimm-
ten die Aktionére zu. Ebenso ta-
ten sie dies flir die Jahresrech-
nung und fiir die Entlastung des
Verwaltungsrats bei Enthaltun-
gen eines Aktionérs.

ERSATZWAHL IN DEN
VERWALTUNGSRAT

Nach vielen Jahrenim
Verwaltungsrat hat sich David
Saxer dazu entschlossen, sich
nicht mehr fiir die nachste
Amtsperiode zur Verfiigung zu
stellen. Der Verwaltungsrat
konnte den Aktionéren an sei-
ner Stelle mit Dagmar Knob-
lauch eine Person vorschlagen,
die tiber grosse Erfahrung im
Bildungswesen verfligt. Sie ist
fiir die Ziircher Kantonalbank
als Bewertungsexpertin tétig,
verfligt tiber Masterabschliisse
in Bewertung und Banking und
ist selbst Erwachsenenbildne-
rin. Dagmar Knoblauch wurde
von den Aktionédren einstim-
mig ins Gremium gewéhlt.
Samtliche weiteren Mitglieder
wurden fiir eine weitere Amts-
periode von drei Jahren in

ihrem Amt bestétigt. Es sind
dies: Andreas Ingold (Prési-
dent), Andrea Anliker, Jean-
Jacques Morard, Peter Weber,
Thomas Ineichen, Hanspeter
Burkhalter und Peter Graf. Die
OBT AG wurde als Revisions-
stelle ebenfalls fiir eine weitere
Amtsperiode bestatigt.

OPERATIV IN ALLEN
LANDESTEILEN

Im Zentrum des operativen
Geschéfts im Geschaftsjahr
2019 stand die Durchfiihrung
der Lehrginge auf allen Stufen
und in drei Landessprachen.
Besonders zu erwdhnen ist
nach einem fiinfjadhrigen Un-
terbruch die Durchfiithrung ei-
nes Lehrgangs Immobilienent-
wicklungin der
Deutschschweiz.

Die SRES koordinierte tiber-
dies die Assistenzkurse und
den Sachbearbeiterkurs, die
durch die SVIT Mitgliederorga-
nisationen an mittlerweile elf
Standorten schweizweit ange-
boten werden. Insgesamt
verzeichneten sie 744 Teilneh-
mer. Die SRES tragt nach dem
erfolgreichen Aufrechterhal-
tungsaudit im Berichtsjahr
weiterhin das Qualitétslabel
«EduQua».

AUSBLICK
Bei den Lehrgingen 2020
kann eine Konsolidierung auf

hohem Niveau festgestellt
werden. Beim Lehrgang Be-
wirtschaftung gingen die Teil-
nehmerzahlen in Ziirich zu-
rick, sind dafiir in anderen
Regionen wieder gestiegen.

Ab 2020 greifen weitere
Kostenoptimierungen. Die An-
passung der Dozentenhonorare
hat dabei den grossten Effekt.
Die Assistenzkurse und der
Sachbearbeiterkurs diirften
auch 2020 erfolgreiche Ange-
bote bleiben.

Die SRES verstéarkt ihre
Marketingmassnahmen im Be-
reich der sozialen Netzwerke,
insbesondere um das Augen-
merk auf diese Stufe der Wei-
terbildung fiir Einsteiger zu
richten. Diese Kurse sind ndm-
lich ein wichtiges Startange-
bot, das Anschlussbuchungen
fiir die Lehrginge auslost. Sie
werden fiir die Subjektfinan-
zierung vom Bund anerkannt.

Die Corona-Krise hat sich
ab Mérz stark auf den Betrieb
der Schule ausgewirkt. Das
Verbot von Prisenzunterricht
wurde genutzt, um sehr rasch
aufvirtuelle Klassenzimmer
umzusteigen. Die Reaktionen
der Teilnehmer sind sehr posi-
tiv. Es wird gepriift, wie diese
Unterrichtsform optimiert und
in ein umfassendes Digitalisie-
rungskonzept eingebettet wer-
den kann. Die bestehenden
Lernplattformen fiir Lehrmit-
tel, Zusatzunterlagen und
Selbsttests haben sich in dieser
Zeit als hilfreich erwiesen. Es
soll gepriift werden, wie auch
diese weiter optimiert werden
kénnten.

Seminare konnen vorlaufig
auch nicht als Prasenzanléisse
durchgefiihrt werden. Angebo-
te als Webinare laufen inzwi-
schen.m

*MARCEL HUG

. Der Autor ist CEO
des SVIT Schweiz.
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IMMOBILIENBERUF
SEMINARE UND TAGUNGEN

SEMINARE UND TAGUNGEN DER
SVIT SWISS REAL ESTATE SCHOOL

Modul 5, Leistungsprozesse
(SIA-Kurszyklus)

Best Practice im Maklerrecht

KURSZYKLUS
SIA-NORMEN IN
DER IMMOBILIEN-
WIRTSCHAFT

INHALT

Der Kurszyklus behandelt praxisbezogen
SIA-Normen, welche in der Immobilienwirt-
schaft wichtig sind und haufig Anwendung
finden.

(SIA102, 112, 113, 118, 142, 143, 144, 180,
181, 358, 400, 414/2, 416, 500, 2040, 2051,
D 0165, D 0174, D 0213)

ZIELPUBLIKUM

Dieser Kurszyklus richtet sich an Personen,
die in der Ausbildung zu einer Berufs- oder
Héheren Fachprifung der Immobilienwirt-
schaft sind, bereits einen solchen Nachweis
besitzen, oder Personen mit langjéhriger Im-
mobilienpraxis. Grundkenntnisse werden
vorausgesetzt.

REFERENT

Markus Friedli

Ing. Architekt ETH BSA SIA SWB
Lehrgangsleiter

Planungs- und Bauprozesse nach SIA
8055 Frauenfeld

ORT

Schulungsrdume der

SVIT Swiss Real Estate School AG
Carbahaus, Raum 126/127
Forrlibuckstrasse 30, 8005 Zirich

KURSDATUM
Modul 5, Montag, 17. August 2020
17.30 bis 20.30 Uhr

TEILNAHMEGEBUHR

CHF 1450.- (SVIT-Mitglieder),

CHF 1700.- (Ubrige Teilnehmende)

inkl. MWST. Darin inbegriffen sind
Seminarunterlagen, Sandwich mit Getrank
an den Kursabenden.

Die Buchung von Einzeltagen ist zum Preis
von 398 CHF (348 CHF fur SVIT-Mitglieder)
inkl. MWST méglich.

Bitte beachten Sie, dass Anmeldungen von
Personen, welche den ganzen Kurszyklus
besuchen, Vorrang haben.

_—\

SWISS REAL
ESTATE SCHOOL

SEMINAR

BEST PRACTICE IM
MAKLERRECHT
23.10.2020

INHALT

Dieses Seminar gibt Ihnen einen aktuellen
Uberblick zum Immobilien-Maklerrecht
anhand der gesetzlichen Vorgaben sowie der
aktuellen und jingsten bundesgerichtlichen
Rechtsprechung. Ebenso erhalten Sie
praktische Tipps anhand aktueller
Beratungsmandate und laufender Gerichts-
verfahren zur Ausgestaltung und Durchset-
zung von Maklervertragen.

ZIELPUBLIKUM

Immobilienmakler und -vermarkter,
Immobilien-Treuhander, Immobilienberater
und weitere interessierte Fachleute aus der
Bau- und Immobilienbranche

REFERENT

Dr. iur. Boris Grell, LL.M.
Rechtsanwalt und Fachanwalt SAV
Bau- und Immobilienrecht, Zirich
www.grell-law.ch

VERANSTALTUNGSORT
UND -ZEIT

Hotel Marriott

Neumdihlequai 42, 8006 Zirich
09.00 bis 16.00 Uhr

SEMINARBEITRAG

(INKL. MWST)

CHF 783.- (SVIT-Mitglieder), CHF 972.—
(Ubrige Teilnehmende) inkl. MWST

Darin inbegriffen sind: Seminarunterlagen,
Pausengetrénke und Mittagessen.

AN- BZW. ABMELDEKONDITIONEN FUR ALLE SEMINARE (OHNE INTENSIVSEMINARE)
» 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 Halfte der Teilnehmergebiihr erhoben. Bei Absagen danach wird die volle Geblihr fallig.
Ersatzteilnehmer werden ohne zusétzliche Kosten akzeptiert.

» Programmanderungen aus dringendem Anlass behalt sich der Veranstalter vor.

SVIT Swiss Real Estate School AG, Giessereistrasse 18, 8005 Zirich, Tel. 044 434 78 98, Fax 044 434 78 99
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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 konnen 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-
BEWIRTSCHAFTUNG SVIT

SVIT BERN

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

SVIT OSTSCHWEIZ
17.08.2020 - 18.03.2021
Montag und Donnerstag,
18.15-21.30 Uhr

bzb Weiterbildung, Buchs SG

11.08.2020 - 10.06.2021
Dienstag und Donnerstag,
18.00 - 20.30 Uhr

KBZ, St. Gallen

SVIT ZzURICH

08.10.2020 - 24.06.2021
Donnerstag, 09.00 - 15.30 Uhr
Zurich-Oerlikon

ASSISTENZKURSE
ASSISTENT/IN BEWIRT-
SCHAFTUNG MIET-
LIEGENSCHAFTEN SVIT

SVIT AARGAU
11.08.2020 - 12.11.2020
Dienstag, 18.00 — 20.35 Uhr
Samstag, 08.00 — 11.35 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BERN

12.10.2020 - 06.02.2021
Montag, 18.00 — 20.30 Uhr
Samstag, 08.30 — 12.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern
SVIT OSTSCHWEIZ
11.08.2020 - 14.01.2021
Dienstag und Donnerstag,
18.00 - 20.30 Uhr

KBZ, St. Gallen

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Kurs 2: 17.08.2020 - 14.12.2020
Kurs 1: 22.02.2021 - 07.07.2021
(inkl. Kommunikation/
Methodenkompetenz)

Montag und Mittwoch,

18.30 -21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

ASSISTENT/IN
IMMOBILIEN-
VERMARKTUNG SVIT

SVIT AARGAU
18.08.2020 - 27.10.2020
Dienstag, 18.00 — 20.35 Uhr
Samstag, 08.00 — 11.35 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BERN

08.03.2021 - 12.06.2021
Montag, 17.45 -21.00 Uhr
Samstag, 08.30 — 12.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
09.01.2021 - 25.09.2021
Samstag,

08.30 — 11.45 Uhr

KBZ, St. Gallen

SVIT ZURICH
10.08.2020 - 30.11.2020
Montag, 18.00 — 20.45 Uhr
sowie teilweise

Samstag, 09.00 — 15.30 Uhr
Zirich-Oerlikon

ASSISTENT/IN
BEWIRTSCHAFTUNG
STOCKWERKEIGENTUM
SVIT

SVIT AARGAU
11.08.2020 - 13.10.2020
Dienstag, 18.00 — 20.35 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg
SVIT BERN

15.10.2020 - 10.12.2020
Donnerstag, 18.00 - 20.30 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT BEIDER BASEL
04.11.2020 - 25.11.2020
Mittwoch, 08.15 — 16.45 Uhr
Handelsschule KV, Basel

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

SVIT OSTSCHWEIZ
19.01.2021 - 04.03.2021
Dienstag und Donnerstag,
18.00 — 20.30 Uhr

KBZ, St. Gallen

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Montag und Mittwoch,

18.30 - 21.00 Uhr

Kurs 1: 04.01.2021 - 08.02.2021
Kasernenplatz 1, Luzern

Kurs 2: 31.05.2021 - 07.07.2021
Fernunterricht via «Zoom»

SVIT ZURICH
02.11.2020 - 07.12.2020
Montag, 14.30 — 20.45 Uhr
Zirich-Oerlikon

ASSISTENT/IN
LIEGENSCHAFTS-
BUCHHALTUNG SVIT

SVIT AARGAU

Modul 2: 15.08.2020 - 19.09.2020
Samstag, 08.00 — 11.35 Uhr

BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BEIDER BASEL
Modul 1: 02.12.2020 - 16.12.2020
Modul 2: 06.01.2021 - 27.01.2021
Mittwoch, 08.15 — 16.45 Uhr
Handelsschule KV, Basel

SVIT BERN

Modul 1: 11.08.2020 - 20.10.2020
Modul 2: 27.10.2020 - 15.12.2020
Dienstag, 17.30 — 20.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Bern

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

HWS Graubtinden, Chur

SVIT OSTSCHWEIZ

Modul 1: 11.08.2020 - 03.09.2020
Modul 2: 15.09.2020 - 10.11.2020
Dienstag und Donnerstag,

18.00 —20.30 Uhr

KBZ, St. Gallen

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Modul 1: 17.08.2020 - 21.09.2020
Modul 2: 26.10.2020 - 30.11.2020
Montag und Mittwoch,

18.30 -21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

SVIT ZURICH

Modul 2: 25.08.2020 - 27.10.2020
Dienstag

18.00 —20.45 Uhr

Zdrich-Oerlikon

ASSISTENT/IN
IMMOBILIEN-
BEWERTUNG SVIT

SVIT BERN

13.10.2020 - 03.12.2020
Dienstag und Donnerstag,
17.45-21.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT ZURICH
17.08.2020 - 30.11.2020
Montag, 18.00 — 20.45 Uhr
sowie teils

Samstag, 09.00 - 15.30 Uhr
Zurich-Oerlikon

COURS
D’INTRODUCTION
A LECONOMIE
IMMOBILIERE

03.09.2020 - 07.10.2020
Examen: 28.10.2020
Lausanne

28.10.2020 - 02.12.2020

Examen: 16.12.2020
Geneve

SPECIALISTE EN COMP-
TABILITE IMMOBILIERE

28.08.2020 - 11.12.2020
Examen: 16 et 17.12.2020
Lausanne

GESTION TECHNIQUE
DU BATIMENT

31.08.2020 - 14.12.2020
Examen: 11.01.2021
Lausanne

HOHERE AUSBILDUNGEN

LEHRGANG BUCHHAL-
TUNGS-SPEZIALIST SVIT

Jahrlicher Start im August in Zlrich
und der Romandie
Dauer: 4 Monate
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LEHRGANG
BEWIRTSCHAFTUNG FA
Jéhrlicher 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

LEHRGANG
BEWERTUNG FA

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

LEHRGANG
VERMARKTUNG FA
Jahrlicher Start im August in Zlrich
und Bern

Dauer: 15 Monate

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

LEHRGANG IMMOBILIEN-
TREUHAND HFP

Jahrlicher 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
Jahrlicher Beginn im Herbst an der
Hochschule fiir Wirtschaft Zirich
(www.fh-hwz.ch).
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BILDUNGSINSTITUTIONEN
SRES BILDUNGS-
ZENTRUM

Die SVIT Swiss Real Estate School
(SVIT SRES) koordiniert alle Ausbil-
dungen fur den Verband. Dazu ge-
héren 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 Ziirich 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 ZUurich, sekretariat@fh-hwz.ch
+41 43 322 26 00

OKGT ORGANISATION
KAUFMANNISCHE
GRUNDBILDUNG
TREUHAND/IMMOBILIEN
Branchenkunde Treuhand- und Im-
mobilienTreuhand fur 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. Fir 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-Jorg Berger

Sekretariat: Marlies Candrian
SVIT Graublinden
Bahnhofstrasse 8, 7001 Chur

T 081 257 00 05; F 081 257 00 01

svit-graubuenden@svit.ch

_—\

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 021 331 20 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 fur Interessenten aus
den Kantonen GL, SH, SZ

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

Siewerdtstrasse 8, 8050 Zlrich

T 044 200 37 80; F 044 200 37 99
svit-zuerich@svit.ch




Brandenberger+Ruosch ist Pionier und fithrender Anbieter von unabhdngigen Beratungsleistungen im Bau- und Immobilienbe-
reich. Seit 50 Jahren zdhlen Bauherren, Investoren, Eigentiimer und Nutzer auf unsere Kompetenz.

Wir erweitern unser Team in Dietlikon (ZUrich). Wir suchen:

Projektmanager m/w

fur die Immobilienberatung

Unser Einsatz ist auf den gesamten Immobilienlebenszyklus ausgerichtet. Wir sind fiir unsere
Kunden treuhdnderisch auf Bauherren- bzw. Eigentimerseite tdtig. Als Teammitglied unse-
rer Immobilienberatung erarbeiten Sie Strategien fir Portfolios oder Einzelobjekte, steuern
Areal- und Projektentwicklungen, definieren Fiihrungsinstrumente und gestalten zugehdrige
Prozesse. Dienstleistungen im strategischen Facilitymanagement und im Beschaffungs-
management runden das Aufgabengebiet der Abteilung Immobilienberatung ab.

Fir diese anspruchsvolle Beratungstdtigkeit haben Sie vorzugsweise ein Hochschulstudium
in Architektur, Bauingenieurwesen, Immobilienmanagement o. d. abgeschlossen. Idealer-
weise verfligen Sie Uber Praxiserfahrung im Real Estate Management. Sie arbeiten gerne
selbststdndig, haben eine rasche Auffassungsgabe und kommunizieren professionell.

Wir bieten Ihnen eine dusserst motivierende und herausfordernde Aufgabe in einem dynami-
schen Tdtigkeitsgebiet auf oberster Fiihrungsebene unserer Kunden. Unsere Anstellungs-
bedingungen sind zeitgemdss und fair.

Bauherrenberatung Zirich
Immobilienberatung Bern
Unternehmensberatung Luzern

Interessiert? Ero6ffnen Sie sich neue
Perspektiven und werden Sie Teil von
Brandenberger+Ruosch.

Herr Dr. Markus Kellenberger, Ge-
schdftsfihrer, freut sich auf Ihre voll-
stdndige Bewerbung mit Lebenslauf,
Foto, Ausbildungs- und Arbeitszeug-
nissen.

Brandenberger+Ruosch AG
Industriestrasse 24

8305 Dietlikon (Zurich)

Tel. +41 44 805 47 77
mk@brandenbergerruosch.ch
www.brandenbergerruosch.ch

| Brandenberger
1~ Ruosch
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VERBAND

SVIT DELEGIERTENVERSAMMLUNG

DELEGIERTE

BESTATIGEN DAS
SVIT-PRASIDIUM

» IM ZEICHEN DER
COVID-PANDEMIE

Erstmalig in der Geschich-
te des SVIT Schweiz wurden
die Geschifte einer ordent-
lichen Delegiertenversamm-
lung auf schriftlichem Weg
behandelt. Im Sinne des Ge-
sundheitsschutzes hatte das
Préasidium auf den sonst so
wichtigen Netzwerkanlass des
Verbands verzichtet und in
Ubereinstimmung mit der Co-
vid-19-Verordnung 2 des Bun-
des Schriftlichkeit angeordnet.
Mit der «ausserordentlichen
Lage» hatte der Bundesrat die
Moglichkeit geschaffen, dass
Versammlungen von Gesell-
schaften und Vereinen ihre Be-
schliisse mit den gleichen Quo-
ren fassen konnen wie bei der
sonst vorgesehenen Prasenz-
veranstaltung,.

Im Vorfeld der formel-
len Versammlung des SVIT
Schweiz wurden auf der Grund-
lage der Meldungen der SVIT-
Mitgliederorganisationen 222
Stimmrechtsunterlagen ver-
schickt. Moglich gewesen
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wiéren - einschliesslich
Exekutivrat, Prasidium und Eh-
renmitglieder - 279 Stimmen.
Bis zum Stichtag gingen 180
Stimmzettel ein. Die Stimmbe-
teiligung lag somit bei 81%.

Die Delegiertenversamm-
lung wurde formell am 19. Ju-
ni 2020 in kleinem Kreis an
der Geschéftsstelle des SVIT
Schweiz in Ziirich durchge-
fithrt. Als Beobachter wach-
ten Rechtsanwalt Dr. Boris
Grell und Pascal Stutz als Ver-
treter einer Mitgliederorga-
nisation tiber die Auszidhlung
der postalisch eingegangenen
Stimmzettel. Sie bescheinigten
in allen Punkten eine korrek-
te und nachvollziehbare Durch-
fithrung der Abstimmung und
Wahlen. Im Anschluss an die
Auszahlung fiihrte Andreas In-
gold durch die ordentlichen
Geschifte.

VERTRAUENSBEWEIS
FUR DAS PRASIDIUM

Die Delegierten folgten den
Antriagen des Exekutivrats in
allen Geschéften mit praktisch

Die nach den Regeln der Covid-19-Verord-
nung 2 des Bundes schriftlich durchgefuhrte
Delegiertenversammlung hat das Préasidium
mit Uberwaltigendem Mehr fur eine weitere
Amtsperiode bestatigt. Auch alle anderen
Geschafte waren unbestritten. Die Stimmbe-
teiligung lag bei rund 80%. TexT—Ivo cATHOMEN

100-prozentiger Zustimmung.
Jahresrechnung, Verwendung
des Ergebnisses, die Entlastung
des Exekutivrats und des Prasi-
diums sowie die Beibehaltung
der Mitgliederbeitrige waren
ebenso unbestritten wie die Be-
statigungswahl des Prasidiums
und der Revisionsstelle.

Mit dieser Wiederwahl
wurde dem bisherigen Prési-
dium unter der Fithrung von
Andreas Ingold das Vertrau-
en ausgesprochen. Nebst ihm
wurden Michel Molinari (Vi-
zeprisident), Jean-Jacques
Morard (Vizeprasident), And-
reas Diirr (Mitglied) und Peter
Weber (Mitglied) glanzvoll fiir
eine weitere dreijahrige Amts-
zeit bestatigt. Die OBT AG
wurde fiir ein weiteres Jahr als
Revisionsstelle gewahlt.

Andreas Ingold zeigte sich
hoch erfreut, dass die durch
den SVIT geleistete Arbeit bei
seinen Mitgliedern grosse An-
erkennung erfahrt. Er verwies
dabei auch auf die neue Ver-
bandsstrategie, die das Pro-
filund die Dienstleistun-
gen des SVIT weiter schérfen
wird. Unter dem Titel «Der
SVIT bewegt» hat der Exeku-
tivrat die drei Stossrichtun-
gen Bildung, Netzwerk und Po-
litik definiert. Aufviel positive
Resonanz stiess auch der Jah-
resbericht 2019 in Form ei-
ner informativen Webseite mit
Kurzfilmen zur Tatigkeit des
SVIT Schweiz im vergangenen
Jahr und zum Strategieprozess
sowie vielen weiteren Zahlen
und Fakten.

BLICK AUF DIE DV 2021

Die Delegiertenversamm-
lung 2020 wird in ihrer Form
hoffentlich eine Ausnahme blei-
ben. Die Absage des Anlasses in
Aarau wurde allgemein bedau-
ert, der Entscheid des Prasidi-
ums zur Absage aber mit Ver-
stdndnis aufgenommen. Nun
laufen bereits die Vorbereitun-
gen fiir den Anlass im kommen-
den Jahr. Dann - und in den da-
rauffolgenden Jahren — wird die
Delegiertenversammlung mit
einem neu konzipierten Rah-
menprogramm in Luzern statt-
finden. Wie das Préasidium be-
reits frither bekanntgab, werden
das bisherige SVIT Plenum (mit
Delegiertenversammlung) und
das SVIT Forum in einem An-
lass zusammengefiihrt. Durch-
fithrungsdatum ist der 17. und
18.Juni2021.m

Weitere Infos:

SVIT-Strategie 2020-2023:
www.svit.ch, Suchbegriff «Strategie»
Jahresbericht 2019: 2019.svit.ch

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




VERBAND
SVIT ZURICH

RECHTSAUSKUNFT
FUR MITGLIEDER

» NEUES ANGEBOT

Dieses bewéhrte Dienst-
leistungsangebot geht auf die
Jahrtausendwende zuriick. In
der Neuorganisation wurden
einzelne Prozesse der Anfra-
gen digitalisiert. Auf der neuen
Website «rechtsauskunft-svit-
zuerich.ch» finden Mitglie-
der des SVIT Ziirich eine Ein-
gabemaske mit Kriterien zu
den einzelnen Rechtsgebie-
ten. Die personliche Mitglie-
dernummer (auf der Mitglie-
derrechnung 2020 ersichtlich)
ermoglicht das Login fiir eine
kostenlose Rechtsauskunft.

Zur Beantwortung der ein-
gehenden Anfragen wurde ein
Juristen-Pool gebildet. Die-
ser besteht aus ausgewiese-
ne Fachpersonen, welche beim
SVIT Ziirich im entsprechen-
den Rechtsgebiet dozieren.
Somit ist fiir die Mitglieder
gewihrleistet, spezifisch ver-
tiefte und aktuelle Auskiinfte
zu erhalten.

Nachdem ein Mitglied die
Anfrage digital lanciert hat,
wird es in der Regel innerhalb
von zwei Werktagen von einem

s

zugewiesenen Juristen telefo-
nisch kontaktiert, um das An-
liegen zu besprechen.

KONDITIONEN

Mitglieder des SVIT Ziirich
haben Anspruch auf zwei kos-
tenlose telefonische Erstaus-
kiinfte (4 30 Minuten) pro Ver-
bandsjahr. Weitere Auskiinfte
werden verrechnet (Honorar-
ansatz 250 CHF pro Stunde).
Auch Nichtmitglieder kén-
nen von dieser Dienstleistung
profitieren (Honoraransatz
300 CHF pro Stunde). Weiter-
fithrende Beratungen aufgrund
der Erstauskunft kbnnen mit
dem zustandigen Juristen di-
rekt vereinbart werden (Man-
datsbasis im Ermessen des
Juristen).

Eingehende Anfragen wer-
den vom SVIT Ziirich den ent-
sprechenden Juristen zuge-
wiesen. Wiinscht ein Mitglied
einen bestimmten Juristen,
kann er diesen direkt kon-
taktieren. Eine telefonische
Erstauskunft ist in diesem Fall
kostenpflichtig, resp. im Er-
messen des Juristen.

Die neue Rechtsauskunft des SVIT ZUrich
wurde digitalisiert und stellt einen echten
Mehrwert dar. Ausgewiesene Juristen,
welche gleichzeitig beim SVIT Zurich
dozieren, geben aktuelle und spezifische
Auskunfte. TexT—pascAL sTuTZ*

NUTZUNGS-
BESTIMMUNGEN

1. Personen, welche die
Rechtsauskunft des SVIT Zii-
rich in Anspruch nehmen,
stimmen den vorliegenden Be-
nilitzungsbestimmungen zu.

2.Der SVIT Ziirich bietet
eine telefonische Rechtsaus-
kunftim Sinne einer ersten
Einschétzung an. Umfang-
reiche und schwierige Sach-
verhalte und komplizierte
Rechtsfragen konnen mit die-
ser Rechtsauskunft nicht ab-
schliessend behandelt werden.
Die Rechtsauskunft bietet le-
diglich eine erste rechtliche
Einschétzung des Sachver-
haltes durch eine Fachperson.
Die Fachperson schétzt die
Rechtslage ein, erteilt dem Be-
niitzer einen Vorschlag fiir das
weitere Vorgehen und beant-
wortet einfache Rechtsfragen.

3. Die Rechtsauskunft
basiert auf der vom Beniitzer
geschilderten Sachverhalts-
darstellung. Ergibt sich tat-
séchlich ein anderer Sachver-
halt oder werden bestehende
Informationen préazisiert, kann

BILD: ZVG

dies zu einer anderen Rechts-
lage fihren. Jegliche Gewahr-
leistung und Haftung fiir die
Richtigkeit und Vollsténdig-
keit der Rechtsauskiinfte wer-
den gegentiber dem SVIT Zii-
rich und den Fachpersonen,
soweit gesetzlich zuldssig,
wegbedungen. Die Benlitzer
sind selber fiir die Einhal-
tung von allfélligen gesetzli-
chen, richterlichen und/oder
behordlichen Fristen verant-
wortlich.

4. Anfragen und Antwor-
ten der Rechtsauskunft sind
umfangmassig begrenzt. Die
Rechtsauskunft wird nicht
aufgezeichnet. Der Bentitzer
hat keinen Anspruch auf eine
schriftliche Mitteilung der
telefonisch erteilten Rechts-
auskunft.m

*PASCAL
STUTZ

Der Autor ist CEO
des SVIT Ziirich.

=
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SUISSEDIGITAL verbindet die Schweiz

Fiir das wachsende Angebot an HD-Sen-
dern, Filmen auf Abruf, Online-Games
und Videos im Internet wird immer mehr
Bandbreite bendtigt. Die hochleistungs-
fahigen und flichendeckend verfiig-
baren Glasfaserkabelnetze bieten die
Garantie, dass samtliche Breitband-Be-
diirfnisse auch in Zukunft abgedeckt
werden.

Mit ihrer Netzinfrastruktur leisten die Mit-
glieder von SUISSEDIGITAL einen wichti-
gen Beitrag zur digitalen Grundversorgung
in der Schweiz — fldchendeckend in stdd-
tischen ebenso wie in landlichen Gebie-
ten. Wer an eines der 200 Kommunika-
tionsnetze angeschlossen ist, hat tberall
Zugang zu Radio, Fernsehen, Replay-TV,
Telefonie und Hochgeschwindigkeitsinter-
net mit Bandbreiten bis zu 1 Gigabit pro
Sekunde. Mdglich ist dies, weil die Netze
der Mitglieder von SUISSEDIGITAL mehr
als 80 Prozent aller Schweizer Haushalte
erreichen und bereits heute zu 95 Prozent
aus Glasfasern bestehen. Die Netze wer-
den zudem laufend weiter ausgebaut und
an die neuesten technischen Standards
angepasst.

LOKALE VERANKERUNG ALS TRUMPF
Die Mitglieder von SUISSEDIGITAL, die
heute rund 2,2 Millionen Haushalte und
zahlreiche Geschéftskunden mit ihren
Dienstleistungen versorgen, sind vor
mehr als 50 Jahren in den verschiede-
nen Regionen der Schweiz entstanden.
Ausgangspunkt war das Bedirfnis nach
einer qualitativ hochstehenden Radio-
und Fernsehversorgung. Seither haben
sich die Kommunikationsnetze rasant
weiterentwickelt, und ihr Angebot wurde

... ebenso wie in landlichen Regionen der Schweiz.
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laufend ausgebaut. Jedoch sind sie ihrer
Geschichte und Entstehung treu geblie-
ben, indem sie auch heute noch zu ihrer
lokalen Verankerung stehen. Dies hat un-
schlagbare Vorteile: So bieten die lokalen
Kommunikationsnetze dank tberschau-
baren Verbreitungsgebieten und kurzen
Distanzen einen schnellen, flexiblen und
unkomplizierten Kundendienst. Zudem
kénnen sie bei Bedarf auf lokale Beddirf-
nisse und Gegebenheiten eingehen.

HAUSVERTEILANLAGE AUF DEM
NEUSTEN STAND HALTEN

Um maximal vom Glasfaserkabelanschluss
profitieren zu kdnnen, empfiehlt es sich,
die Hausverteilanlage auf dem neusten
Stand zu halten. So ist garantiert, dass
auch neue Dienste einwandfrei funktionie-
ren. Interessierte erhalten sémtliche Infor-
mationen zu den Angeboten der Schweizer
Glasfaserkabelnetze auf der Internetplatt-
form www.suissedigital.ch.

WEITERE INFORMATIONEN:

SUISSEDIGITAL - Verband fiir
Kommunikationsnetze
Bollwerk 15

CH-3011 Bern

Tel: +41 (0)31 328 27 28

Fax: +41 (0)31 328 27 38
info@suissedigital.ch
www.suissedigital.ch

-

Die 200 Kommunikationsnetze von SUISSEDIGITAL leisten einen wichtigen Beitrag zur Grundversorgung mit hochleistungsfahigem

Breitbandinternet in stadtischen Gebieten ...
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Zwei Weishaupt-Brennwertkessel fiir 109 Wohnungen

Von der Idealvorstellung zur praktischen Losung

Die Siedlung Bérenweidstrasse, Sams-
tagern zeigt die praktischen Probleme
einer Heizungssanierung: Vom theo-
retisch Wiinschbaren, politisch Gefor-
derten bis hin zur einzig praktikablen,
bezahlbaren Losung: Dem Ersatz der
beiden alten Kessel mit Gebldsebrenner
durch zwei Weishaupt WTC-GB Gas-
Brennwertkessel mit je 300 kW Leis-
tung sowie neuen Weishaupt- Boilern in
den Unterstationen.

Zum Gliick hatten die Wohnungseigentii-
mer der Siedlung Bérenweidstrasse 5-39
schon vorher mit dem Heizungsingenieur
Markus Rickenbach, Bach, Kontakt aufge-
nommen, um eine Ersatzlésung fiir ihre
alte Heizzentrale zu suchen. «Eine Riesen-
(ibung», kommentiert Rickenbach. Als im
Mérz letzten Jahres einer der beiden Kes-
sel inkontinent wurde, eilte es plétzlich mit
der Sanierung. Die 1995 erbaute Siedlung
umfasst 18 Mehrfamilienhduser in acht
zusammengebauten Reihen, insgesamt
109 Eigentumswohnungen, meist 3 %2
oder 4 ¥ Zimmer, plus einige 2 ¥2- und

5 ¥.-Zimmer-Wohnungen in den Attikas.

TIEFGARAGE VERHINDERT BOHRUNGEN
Unter den Hausern erstreckt sich eine
Tiefgarage flr 116 Autos. Fir Erdsonden-
Bohrungen zur Versorgung einer Warme-
pumpe blieb auf den Griinfldchen rundum
zu wenig Platz. Zwischen den Bohrungen
hétte man mindestens je 6 m Abstand im
Umkreis einhalten miissen. Zudem hétten
allein die Bohrungen rund eine Million
Franken gekostet — plus Verrohrungen zur
Heizzentrale, plus Warmepumpe. Das kam
also nicht infrage. Mehrere Luft-Wérme-
pumpen hatten nicht in allen vier Unter-
stationen Platz gefunden, und vor allem:
Die Hauser stehen relativ eng zusammen
— man fiirchtete die Gerausche der Venti-
latoren. Und es spielte der «Nimby-Effekt»
(Not in my Backyard): Niemand wollte auf
solche Késten blicken miissen, erzahlt Beat
Peter, einer der Wohnungseigentimer und
in der Siedlung als Installateur der Mann
flr die Heizung. Blieb Sonnenwérme: Die
Installation von Solarkollektoren scheit-
erte daran, dass rund um die obersten
Wohnungen Balkone verlaufen. Da hatte
man die Leitungen durchziehen miissen
und scheute die dadurch entstehenden
Abdichtungsprobleme, ebenso bei den
Einflihrungen durch die Tiefgarage in die
Unterstationen. Hier war zudem zu wenig
Platz flir Solarspeicher. Daran scheiterte
auch eine weitere Idee von Markus Ricken-
bach: Dezentrale Gasheizungen fir jedes
Haus, um die Verluste der Fernleitungen
zu eliminieren. Dafir hétte man einzelnen
Wohnungsbesitzer Kellerabteile abkaufen
miissen — keine Chance! Es blieb also nur
der Ersatz der alten Kessel durch neue
Brennwertkessel, die, richtig betrieben,
auch eine Energieeinsparung bringen.

DIE LOSUNG: GAS-BRENNWERTKESSEL
VON WEISHAUPT

Fiir den Kesselersatz holte Markus Ri-
ckenbach mehrere Offerten ein. Dieje-
nige von Weishaupt obsiegte nicht nur

bei den Kosten. Der Service fiir die alten
Weishaupt-Gas-Geblasebrenner hatte stets
einwandfrei funktioniert. Deshalb entschied
man sich, weiterhin auf Weishaupt zu
vertrauen. Die Installateure von Steimen
Heizung Klima AG, Wollerau, erhielten den
Auftrag zur Sanierung der Heizungsanlage.

Die beiden neu installierten Weishaupt
Gas-Brennwertkessel Thermo Condens
WTC-GB 300 modulieren von 58—-300 kW;
in der Kaskade ergibt sich eine Leistungs-
anpassung von 1:10. Das gewahrleistet
inshesondere in der Uebergangszeit — also
im grossten Teil des Jahres — eine hohe
Energieeinsparung. Kernstlick des Gas-
Brennwertkessels WTC-GB ist der alte-
rungsbesténdige Aluminium/Silizium- War-
metauscher, der sich als hervorragender
Warmeleiter bewahrt hat. Ein spezielles
Giessverfahren verleiht ihm hoch effiziente
Konturen zur Warmeibertragung. Fir seine
dauerhafte Funktionalitit sind homogene
Materialien wichtig. Daher fertigt Weishaupt
auch die Anbauteile wie Kondensatwanne
und Vor-/Riicklaufsammler konsequent aus
Aluminium.

Der Premix-Strahlungsbrenner des WTC-
GB aus einer thermisch hoch belastbaren
Metalllegierung gewéahrleistet eine optima-
le Verbrennung des homogen aufbereiteten
Luft-Gasgemisches. Seine zylindrische
Form und die spezielle Oberfldchen-
Gewebestruktur sorgen fiir geringe Schad-
stoffemissionen. Gas-Brennwertkessel von
Weishaupt haben einen Normnutzungsgrad
von (iber 109 %; das ist Spitze.

Fir die hydraulische Verbindung der
Kaskade lieferte Weishaupt auch die Vor-/
Riicklaufsammler mit angebauter hydrau-
lischer Weiche und die Basisanschluss-
gruppen mit drehzahlgeregelten Energie-
sparpumpen sowie die Abgasleitungen. Um
sicherzustellen, dass bei Brennerstillstand
kein Abgas von in Betrieb befindlichen Kes-
seln nachstromt, ist jeder Kessel mit einer
Abgasklappe ausgestattet. Die Abgasrohre
wurden in die bestehenden Kamine einge-
zogen. Der Weishaupt-Feuerungsmanager
sorgt fiir einen optimalen Betrieb der
Anlage.

«Die neue Verteilanlage in der Heizzentrale
haben wir selber gebaut», betont Roger
Buhler von Steimen Heizung Klima AG —
unten geschweisst, oben geklemmt.

NEUE BOILER IN DEN UNTERSTATIONEN
Zuvor standen in den vier Unterstationen
800I-Boiler mit Rippenrohrwérmetau-
schern. Sie wurden getauscht gegen neue
600 I-Weishaupt-Chromstahlboiler mit
grossfléchigen Glattrohr-Warmetauschern;
das verbessert nicht nur den Wérme-
(ibergang, es hélt auch die Verkalkung in
Grenzen. In den beiden grésseren Hausern
wurden zwei Weishaupt-Boiler installiert, in
den kleineren nur je einer. In allen Stati-
onen wurden auch die perfekt isolierten,
vorgefertigten neuen Modulverteiler von
Weishaupt eingebaut, mit effizienten, dreh-
zahlgeregelten Umwalzpumpen.

Die beiden 600 I-Boiler und rechts die Modulverteiler-Elemente

von Weishaupt in einer der Unterstationen

Die beiden Weishaupt Thermo Condens
WTC-GB 300 Gas-Brennwertkessel in der
Bérenweid-Zentrale

BETRIEBSWEISE SOLL SPAREN

Die alte Zentrale mit ihrer Fernverteilung
wurde permanent mit etwa 70—80 °C
Vorlauf betrieben; die Regelung fir die
Fusshodenheizungen erfolgte dezentral.
Das hat Rickenbach beendet. Nun wird
der Vorlauf witterungsabhéngig gleitend
betrieben, mit etwa 50 °C bei -8 °C, flir
den Heizungsbetrieb. Das sorgt fiir tiefe
Riicklauftemperaturen und stellt sicher,
dass das Abgas in den Kesseln wirklich
kondensieren kann. Dreimal am Tag — mor-
gens, mittags, abends, fir 1-2 Stunden,
werden die Boiler mit 70 °C Vorlauf gela-
den. «Je nach Erfahrung werden wir wahr-
scheinlich die Mittags-Aufladung streichen
konnen», vermutet Roger Blihler — das

So sah es vorher aus...

wilrde wieder Energie sparen. Halt sich Beat
Peter mit Angaben zur derzeitigen Energie-
einsparung noch zuriick — «wir haben die
erste Betriebs-Saison noch nicht abgerech-
net...», schétzt Markus Rickenbach: «Also
15% sollten es schon sein!»

WEITERE INFORMATIONEN:

Weishaupt AG
Chrummacherstrasse 8
8954 Geroldswil

Tel. 044 749 29 29
www.weishaupt-ag.ch

—weishaupt-
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ImmoVision1 AG: Erfolgreiches Geschaftsjahr 2019

Die ImmoVision1 AG erwirtschaftete WEITERE INFORMATIONEN:
im Geschéftsjahr 2019 eine Eigenkapi- KONTAKT
talrendite von 8,0%. Diese erfreuliche Markstein AG Seit der Griindung im Jahr 2005 fiihrt die Markstein AG die ImmoVision1 AG, die sich
Rendite ist einerseits durch den hohen Haselstrasse 16, 5401 Baden an langfristig orientierte Anleger richtet. Markstein ist verantwortlich fiir die operative
Cash-Flow (Liegenschaftsertrdge) an- T +41 (0) 56 203 50 00 und finanzielle Geschéftsfiihrung und ist Ansprechpartner fir die externen Immobilien-
dererseits durch eine leichte Portfolio- baden@markstein.ch verwaltungen, Behdrden, Lieferanten, Banken und Aktionére. Strategisches Ziel ist es,
aufwertung zustande gekommen. Die www.markstein.ch das Portfolio durch Neubauten und Liegenschaftskdufe renditeoptimiert auszubauen.
Aufwertung ist auf weiterhin sinkende Aktienkapital-Beteiligungen sind ab CHF 0.5 Mio. méglich.
Renditen auf dem Transaktionsmarkt - Markstein AG Ziirich . .
ausgeldst durch die hohe Nachfrage Bellerivestrasse 55, 8034 Ziirich Simon Meier
nach der Anlageklasse «Immobilien T+41(0) 438109010 Leiter Portfoliomanagement
Schweiz» — zuriickzufiihren. zuerich@markstein.ch Markstein AG, Haselstrasse 16

5401 Baden, 056 203 50 46
Das Portfolio der ImmoVisiont AG zanit i * ‘ simon. meier@markstein.ch
aktuell rund 400 Wohnungen in Deutsch- ’ _—— www.markstein.ch
schweizer Mehrfamilienhdusern. Ein markstein

Grossteil der Liegenschaften weist ein
junges technisches Alter auf. Aktuell laufen
drei Neubauprojekte mit insgesamt 64
Wohnungen, welche das Portfolio in den
ndchsten Monaten erweitern und diversifi-
zieren werden.

Das umfassende Management dieser
Immobilien-Investmentgesellschaft wird
durch die Markstein AG sichergestellt. Das
Team wird sich auch im Geschéftsjahr
2020 mit viel Engagement und Weitsicht
flr eine positive Gesellschaftsentwicklung
einsetzen.

Weitere Informationen:
www.immovision1.ch / www.markstein.ch

Geplante Wohniiberbauungen in Urdorf ZH und Frick AG
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«Wieso Handlauf» — Ich bin doch versichert? — Fehlanzeige!

Y o w 9

Handlauf in Buche, wandseitig, wo die Stufen breiter und damit sicherer sind

Noch immer vertrauen viele Hausbesit-
zer und Hausverwaltungen auf ihre Ver-
sicherung: Wenn eine Treppe vorhanden
ist, und diese entspricht nicht den ge-
setzlichen Vorgaben, so zahlt im Scha-
densfall ja eine Versicherung. Allerdings
kann dies zu einer sehr teuren Erfahrung
werden.

Die regelméssige Uberpriifung von Treppen
gehort zu den Pflichten des Hausbesitzers,
und dazu zahlt nicht nur die Streu- und
Raumpflicht im Winter.

Ein Gericht hat vor Kurzem entschieden,
dass Treppen, die nicht verkehrssicher sind,
fiir die Offentlichkeit zu sperren sind, und
gleichzeitig den Hausbesitzer zu Schaden-
ersatz und Schmerzensgeld verurteilt. Bau-
ten und Anlagen missen den anerkann-
ten Regeln der Baukunde entsprechen,

und dies unabhéngig von einem neu be-
willigungsféhigen Bauvorhaben; dies gilt
also auch fiir bestehende Bauten und Anla-
gen. Diese gesetzliche Vorgabe ergibt sich
vor allem aus dem verfassungsrechtlichen
Schutz flir &ltere und behinderte Menschen,
die oftmals an Treppen grosste Probleme
haben oder ohne einen Handlauf die Treppe
selbststéndig und ohne fremde Hilfe gar
nicht benutzen kdnnen. Es gilt vor allem fiir
Gffentliche Bauten, aber auch fir 6ffentlich
zugéngliche Bauten, dass die Bediirfnisse
von Behinderten und Betagten berticksich-
tigt werden miissen.

BFU UND SUVA INFORMIEREN

SEIT JAHREN

Stiirze sind die haufigste Unfallursache in
der Schweiz. Jahrlich verletzen sich mehr
Menschen bei Sturz- und Stolperunfal-
len als bei Autounféllen. Unter den un-
fallbedingten Todesursachen nimmt der
Sturz den ersten Platz ein. Nach der aktu-
ellen Einschétzung der bfu wird das Pro-
blem in Zukunft durch die Altersentwick-
lung noch an Bedeutung gewinnen und
stellt eine der grossen Herausforderungen
flr die Unfallprdvention dar. Der bfu und
der Suva entstehen durch Stiirze Kosten

in Milliardenhdhe, und rund ein Drittel aller
Stiirze ereignen sich auf Treppen. Die Ursa-
chen von Stiirzen sind natrlich auch Witte-
rungseinfliisse und auf menschliche Fehler
zuriickzuflihren. Bei Treppen sind es auch
oftmals bauliche und technische Méngel
die vermieden werden konnten. Dazu z&h-
len: Bodenunebenheiten, glatte Béden und
Stufen, fehlende oder schlechte Beleuch-
tung, keine oder nur einseitige Handldufe
bei Treppen, und fehlende Markierungen.
Die Suva hat daher in ihre Fachbroschire
und Checkliste geschrieben: «Die meisten
Unfélle liessen sich vermeiden, wenn der
Handlauf konsequent benutzt wiirde.» Dies
setzt allerdings voraus, dass Treppen ent-
sprechend ausgestattet sind.

NORMEN UND GESETZE REGELN

DEN HANDLAUF

Speziell beim Thema Treppensicherheit gilt
die SIA-Norm 358 und auch die SIA-Norm
500 fiir behindertengerechtes Bauen, die
sich ausfiihrlich mit dem Thema Treppe be-
fasst. Wenn der Laie an Behinderte denkt,
S0 kommt ihm meist der Rollstuhlfahrer

in den Sinn, dabei sind weniger als 5 Pro-
zent der Behinderten Rollstuhlfahrer. Fiir die
meisten Behinderten, vor allem fir blinde
und sehbehinderte Menschen und die ganz
grosse Gruppe von Menschen mit motori-
schen Einschrédnkungen sind sichere Trep-
pen notwendig. Deshalb miissen hier beid-
seitig Handldufe sein, die sicheren Halt ge-
ben, griffsicher und gut umgreifbar sind.
Und dies in einer Hohe von 85 bis 90 cm
durchlaufend und mind. 30 cm (iber das
Treppenende oder den Treppenanfang hi-
nausgehend, mit moglichst rundem oder
ovalem Querschnitt von ca. 3 bis 4.5 cm,
dazu unterseitig angeordnete Halterungen.
Besonders &ltere Menschen sind flir norm-
gerechte Handldufe sehr dankbar.

HANDLAUF IM FREIEN - STRASSEN

UND WEGEBAU

Ausser der SIA gibt der Schweizer Verband
der Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS)
Normen heraus, auch diese bestimmen den
Stand der Technik. So regelt der Punkt 7.1

Handlauf in Rot nach SIA Norm

der «SN 640 238» auch die ordnungsge-
masse Bauweise von Treppen, Geldndern
und Handldufen, damit Treppen fir alle Nut-
zergruppen bequem und sicher begehbar
sind. Auch hier ist der Handlauf an Trep-
pen ausdrticklich selbst bei wenigen Stufen
geregelt, oftmals ist sogar der beidseitige
Handlauf vorgeschrieben.

NORMEN SIND KEIN GESETZ

Die technische Norm ist anerkannter Stand
der Technik, aber kein Gesetz. Sie erhalt je-
doch Gesetzescharakter, wenn sie in den
ortlichen oder kantonalen Bauvorschriften
der Behorde erwdhnt ist, was vielerorts der
Fall ist. Die Einhaltung der Gesetze und Nor-
men liegt auch und hauptséchlich im Inter-
esse des Hauseigentiimers. Auch wenn sich
der Eigentimer mit der Abweichung einer
Norm einverstanden erkldrt, haftet er zivil-
rechtlich entsprechend der Werkeigentimer-
haftung des Art.58 Obligationenrecht. Darin
heisst es, dass der Eigentiimer eines Gebau-
des den Schaden zu ersetzen hat, den dieser
Infolge von fehlerhafter Anlage oder Herstel-
lung oder von mangelhaftem Unterhalt ver-
ursacht. In aktuellen Féllen haben die Versi-
cherungen Hausbesitzer und Eigenttimer in
Regress genommen, weil diese den vorge-
schriebenen Handlauf nicht angebracht hat-
ten. Damit kann ein fehlender oder falsch
angebrachter Handlauf recht teuer werden.

FACHFIRMA WAHLEN: FLEXO-HANDLAUF
Als Fachfirma, die sich auf die normgerechte
Ausfiihrung von Handlaufen spezialisiert hat,
empfiehlt sich die Firma Flexo-Handlauf aus
Winterthur, die in der gesamten Deutsch-
schweiz vertreten ist.

Aluminium-Handlauf
mit handwarmen Laminat

WEITERE INFORMATIONEN:

Flexo-Handlauf GmbH
Seenerstrasse 201

8405 Winterthur

Tel. 052 534 41 31
Gratis-Tel. 0800-04 08 04
www.flexo-handlauf. ch
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Notfille und teuren Arger vermeiden

Unliebsame Uberraschungen und teure
Schadensfalle miissen nicht sein: Im Sin-
ne von Vorsorge und Werterhalt kontrol-
liert RohrMax kostenlos die Abwasser-
rohre und Schichte von Immobilien.

Wichtig: Die Vorsorge-Kontrolle von
RohrMax ist jederzeit kostenlos und zieht
keine Verpflichtungen nach sich.

UNSICHTBAR

Abwasserrohre sieht man meistens nicht.
Deshalb schenkt man ihnen kaum Beach-
tung, zumal sie in der Regel jahrelang pro-
blemlos funktionieren, bis ein Rohr plotz-
lich dicht macht. So weit sollte es nicht
kommen.

Eine Vorsorge-Rohrkontrolle informiert, wie
es um den Zustand der Rohre und Schéch-
te einer Liegenschaft steht.

VORSORGEN STATT AUSBADEN

Die Vorsorge-Kontrolle umfasst eine visuelle
Kontrolle samtlicher zugénglicher Abwas-
serrohre, Dolen und Schéchte einer Liegen-
schaft, und zwar bis an die 6ffentliche Ka-
nalisation. Zudem fiihren die RohrMax-Kun-
denberater Ablauftests durch. Interessierte
konnen unverbindlich telefonisch oder per
info@rohrmax.ch jederzeit eine kostenlose
Kontrolle anfordern.

SERVICE-VERTRAGE — KOSTEN KENNEN
RohrMax bietet verschiedene Vertrags-
Varianten an. Ein einfacher Wartungsvertrag
umfasst die regelmassige Rohrreinigung
wahrend einer festgelegten Zeitperiode und
versteht sich im Sinne einer nachhaltigeren
Vorsorge, trégt also massgeblich zum Wer-
terhalt einer Liegenschaft bei.

Unter anderem empfiehlt es sich, die
Grundleitungen eines Hauses oder z. B. die
Kiichenabldufe in Restaurants periodisch
reinigen zu lassen. Je nach Komplexitat des
Abwassersystems kommen individuelle Ver-
trags-LOsungen zum Tragen.

Einlauf in einen Meteorschacht: In
den Sickerleitungen sieht es dhnlich
verkalkt aus.
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Erfahrene RohrMax-Kundenberater iiberpriifen die Funktionstiichtigkeit von Abwasserrohren, Schéchten + Co.

Der umfassendste Wartungsvertrag von
RohrMax ist der ServicePlus-Vertrag, bei
dem die Verantwortung fiir den Unter-

halt des Abwassersystems vollumfanglich
bei RohrMax liegt. Der ServicePlus-Vertrag
ist abschliessbar flir Mehrfamilienhduser
und gewerblich genutzte Liegenschaften,
mit einer Mindestdauer von 5 Jahren. Fiir

Blick in einen Kontrollschacht,
in den drei Rohre miinden.

Immobilienverwaltungen resultieren dar-
aus fixe und auf Jahre kalkulierbare Kosten.
Auch Einsétze bei einem Notfall sind durch
den ServicePlus-Vertrag abgegolten.

Sinnvoller Unterhalt und umsichtiges Han-
deln zahlen sich aus. Oder anders gesagt:
Offene Ldcher, weniger Kosten.

Fett, eine Portion Essensreste und
Kalk haben sich im Spiilstutzen eines
Kiichenfallstrangs abgelagert.

WEITERE INFORMATIONEN:
RohrMax AG

Hauptsitz, Werkstrasse 9
8627 Grliningen

ROHRMAX &)

ist nach Wartungsarbeiten wieder
funktionstiichtig.
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Der neue Citroén é-Jumpy: elektrischer Alleskonner

INSPIRED BY PRO

Nutzfahrzeuge haben bei Citroén eine lange
Tradition. Mit den Kultmodellen 2CV Kasten-
wagen, Typ H, C15 und Berlingo Kastenwa-
gen etablierte sich die Marke im Segment.

Bis heute haben alle Citroén Nutzfahrzeuge
eines gemeinsam: eine starke Personlichkeit.
Sowohl der Berlingo Kastenwagen, als auch
der Jumpy und der Jumper zeichnen sich
durch eine hohe Praktikabilitdt und herausra-
genden Komfort aus. Sie sind auf die Bedrf-
nisse von Gewerbekunden zugeschnitten und
bieten eine Vielzahl von Einsatzmdglichkeiten.

Im Jahr 2020 startet Citroén seine Elektro-
Offensive fiir Nutzfahrzeuge: bis 2021 soll

fiir jedes Modell eine elekirifizierte Version
erhdltlich sein. Als erstes rein elektrisches
Nutzfahrzeug wird der neue &-Jumpy lanciert.
Eine rein elektrisch angetriebene Version des
Jumper folgt im zweiten Halbjahr 2020 und
der 100% elektrische Berlingo Kastenwagen
im Jahr 2021.

Die Nutzfahrzeuge von Citroén legen das Au-
genmerk auf aussergewdhnlichen Komfort,
geringe Betriebskosten und freien Zugang zu
Innenstédten. Mit ihnen sind Businesskunden
perfekt auf die Zunahme des E-Commerce-
Geschéfts vorbereitet.

CITROEN JUMPY: BENCHMARK IM
SEGMENT DER KOMPAKTEN TRANSPORTER
Seit seiner Markteinftihrung im Jahr 2016
wurden mehr als 145000 Exemplare des Ci-
troén Jumpy verkauft. Vor rund einem Jahr
hat die Marke den robusten Transporter wei-
terentwickelt, um den unterschiedlichen Be-
dirfnissen von Geschéftskunden noch besser
nachkommen zu konnen. Der Citroén Jum-
py wird in fiinf Versionen angeboten, darun-
ter drei neue: «Worker» fiir Baustellentrans-
porte (inklusive erhthter Bodenfreiheit, Mo-
torschutz, erhdhter Nutzlast, Grip Control),
«Driver fiir Vielfahrer (mit Fahrerassistenz-
systemen flir Komfort und Sicherheit) und
«CityVan» fir Fahrten in den Innenstadten

Best in Class: Der neue Citroén é-Jumpy setzt mit der schnellsten Nachladezeit Massstébe in seinem Segment!

(wendiger, bedienungsfreundlicher). Diese
vielféltigen Einsatzmdglichkeiten machen den
Citroén Jumpy zum perfekten Begleiter fir
Gewerbekunden.

DER NEUE CITROEN E-JUMPY, ELEKTRISCH
FUR ALLE ANFORDERUNGEN

Optisch unterscheidet sich der é-Jumpy vom
Jumpy mit Verbrennungsmotor durch den
Ladeanschluss an der linken Karosseriesei-
te vorn. Weitere Merkmale sind die Abde-
ckung des Kihlergrills, ein neuer «&»-Badge
rechts vom Khlergrill und auf der linken hin-
teren Tr.

Gewerbekunden haben die Wahl zwischen
zwei Batterieantrieben mit unterschiedlichen
Reichweiten:

© 230 Kilometer Reichweite im WLTP-
Zyklus, Batterie mit 50 kWh Kapazitat

© 330 Kilometer Reichweite im WLTP-
Zyklus, Batterie mit 75 kWh Kapazitat

Der neue Citroén &-Jumpy ist mit einer
Lithiumlonen Batterie ausgestattet, der am
besten entwickelten Technologie auf dem
Markt. Die Plattform EMP2 ermdglicht den
Einbau der Batterie im Chassis, wodurch das
Ladevolumen erhalten bleibt. Die Batterie
speichert und liefert die fiir den Betrieb des
Elektromotors, der Heizung und der Klimaan-
lage erforderliche Energie.

Der neue Citroén &-Jumpy Ubermimmt sémt-
liche Vorteile der Version mit Verbrennungs-
motor. So verfligt der Transporter (iber
kompakte Abmessungen, einen variablen,
ergonomischen Innenraum, zahireiche Abla-
gefacher und ein optimiertes Ladevolumen.
Damit ist der neue Citroén é-Jumpy der per-
fekte Begleiter fiir Gewerbetreibende. Er kann
sich Uberall in den Innenstédten fortbewegen,
auch dort, wo Fahrverbote drohen.

Drei Langen stehen zur Wahl, darunter die
neue Lé&nge XS (4,60 Meter). Diese Lange in
Kombination mit einem Ladevolumen von bis

zu 5,1 m3 machen die XS Version zu einem
besonders kompakten Fahrzeug. Riickfahr-
kamera mit Top Rear Vision, Einparkhilfe vorn
und anklappbare Aussenspiegel erleichtern
Parkmanéver.

Die Nutzlast von bis zu 1'275 kg ist passge-
nau auf die Bed(rfnisse im Segment zuge-
schnitten. Ausserdem verfligen alle Versio-
nen (iber eine Anhéngelast von bis zu einer
Tonne. Mit einem Ladevolumen von 4,6 m?
bis 6,6 m? gehort der neue Citroén é-Jumpy

zu den besten im Segment. Dank einer Lade-

breite von 1,25 Metern kdnnen Europaletten
miihelos verstaut werden.

FAHREN

Der Elektroantrieb sorgt fir Traktion in Ab-
héngigkeit vom ausgewahliten Fahrmodus
und den Fahrbedingungen. Das System zur
Riickgewinnung der Brems- und Verzoge-
rungsenergie verbessert die Reichweite wah-
rend der Fahrt.

* Die Leistung betrdgt 100 kW (136 PS),
das Drehmoment 260 Nm.

® |n allen drei Antriebsmodi (Eco, Normal,
Power) betragt die Hochstgeschwindig-
keit 130 km/h.

Die Garantie fur die Antriebsbatterie betragt
8 Jahre oder 160000 km (bis zu 70% der
Batteriekapazitét).

AUFLADEN DER BATTERIE

Der Ladeanschluss befindet sich an der lin-
ken vorderen Karosserieseite des Citroén é-
Jumpy. Fir das Aufladen der Batterie beste-
hen drei Mdglichkeiten.

© An einer Haushaltssteckdose mit einem
Mode-2-Kabel (zu Hause, am Arbeits-
platz oder auf einem Parkplatz)

— Mit einer 8A-Standardsteckdose
kompatibel

— Mit einer verstérkten 16A-Steckdose
kompatibel. So kann die Ladezeit um
die Halfte verkiirzt werden.

e Private oder 6ffentliche Schnelllade-
station. Hierflir miissen eine Wallbox
und ein Mode-3-Kabel (optional) vor-
handen sein

— 32A-Kabel

— Wallbox von 3,7 bis 22 kW

— Die leere Batterie wird in weniger als
8 Stunden vollsténdig aufgeladen
(Wallbox ab 7,4 kKW).

o (ffentliche Superschnellladestation
(Mode-4-Kabel ist am Ladegerat
integriert)

— Bis 100 kW

— Kann eine Batterie mit 50 kWh inner-
halb von 30 Minuten bis zu 80 Prozent
aufladen (75 KWh in 45 Minuten).

DER NEUE CITROEN E-JUMPY:
TRANSPORTER MIT E-KOMFORT

Der neue Citroén &-Jumpy verkdrpert das
Programm Citroén Advanced Comfort®

aufs Beste und richtet sich an ein breites
Kundenspektrum (u.a. Handwerker, Bauge-
werbe, Zulieferer, Unternehmen, Dienstleister,
Behdren Gemeinden). Lebenskomfort, Fahr-
komfort und Arbeitskomfort stehen im Vor-
dergrund!

WEITERE INFORMATIONEN:
AC AUTOMOBILE SCHWEIZ AG

Brandstrasse 24, 8952 Schlieren
www.citroen.ch
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ISS Hygiene Steward

Das Thema Hygiene ist mit dem Corona-
virus in allen Bereichen zuoberst auf die
Agenda geriickt. Wer nicht im Homeof-
fice arbeiten kann, muss in Zeiten von
Corona auf einen hygienisch sicheren Ar-
beitsplatz vertrauen kénnen. ISS Facility
Services bietet mit einem modularen
Servicekonzept Hygienelésungen, die
flexibel auf die aktuelle Situation ange-
passt werden kénnen.

Social Distancing und die Richtlinien des
Bundes allein reichen nicht aus, um die
Hygiene und Sicherheit am Arbeitsplatz zu
gewdhrleisten. Fir Betriebe stellen sich
rund um die Geschaftsaktivitdten zahlrei-
che weitere Fragen: Wie kdnnen wir sicher-
stellen, dass die Arbeitsumgebung und die
Raumlichkeiten fur Mitarbeitende, Kunden
und Besucher sicher sind? Wie und wie oft
muss die Reinigung erfolgen? Was muss
im Falle eines an Covid-19 erkrankten Mit-
arbeitenden am Arbeitsplatz getan werden?

Seit Beginn der Verbreitung von Covid-19
beschéftigt sich ISS intensiv mit diesen
Fragen, denn das Facility Management
spielt beim Thema Hygiene in allen Bran-
chen eine Schilisselrolle. In enger Zu-
sammenarbeit mit den Kunden und unter

UBER ISS FACILITY SERVICES

ISS Schweiz ist das flihrende Facility
Management- und Serviceunternehmen
der Schweiz. Wir beschéftigen tiber
12000 Mitarbeitende und sind mit

36 Niederlassungen flachendeckend
vertreten. ISS konzentriert sich auf die
Erbringung von Integralen Facility
Services (IFS) zur Werterhaltung von
Gebauden, Anlagen und Infrastruktu-
ren. Das Angebot fir Integrale Facili-
ty Services beinhaltet Facility Manage-
ment-Leistungen, Support Services,
Property Services, Security Services,
Cleaning Services sowie Infrastruk-
tur Services. Dank einer maximalen
Eigenfertigungstiefe von 85% verfii-
gen wir Uber ein einzigartiges Fach-
wissen im Unternehmen. Dies gewdhrt
uns grésstmagliche Flexibilitat in der
Leistungserbringung.
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Berticksichtigung der Richtlinien des Bun-
des hat ISS ein auf die aktuellen Anforde-
rungen ausgerichtetes Servicekonzept ent-
wickelt, das sich auf drei Anwendungsebe-
nen konzentriert:

PROPHYLAKTISCHE SERVICES
Aufrechterhaltung einer ausgezeichneten
Hygienesituation durch gesteigerte Reini-
gungsfrequenzen oder regelméssige Desin-
fektion von haufig berlihrten Kontaktfldchen
wie Tiirgriffe, Treppengelénder, Aufzugstas-
ten sowie von Gemeinschaftshereichen wie
Toiletten, Ruhezonen usw.

DESINFEKTION

An Arbeitsplatzen mit einem kurzfristig er-
héhten Kontaminationsrisiko werden Ober-
flachen, Mobel und Objekte mit speziellen
Verfahren und Produkten desinfiziert, um
die Hygiene und Sicherheit fiir die Mitarbei-
tenden weiter zu optimieren.

DEKONTAMINIERUNG

Liegt ein konkreter Covid-19-Fall vor, wird
der Arbeitsbereich durch einen intensi-
ven, einmaligen Einsatz dekontaminiert, mit
dem Ziel rasch mdglichst wieder eine si-
chere Arbeitsumgebung fiir die anderen
Mitarbeitenden bereitstellen zu kdnnen.

| —

ISS Decontamination Specialist

ISS Disinfection Agent

Fir die Umsetzung hat ISS schweizweit
spezifische Teams etabliert, die im Falle

von Desinfektions- und Dekontaminations-
einsétzen auch als Notfalleinsatztruppe ar-
beiten. Die ISS Mitarbeitenden wurden flir
diese Aufgaben mit entsprechender Aus-
ristung ausgestattet und erhielten eine de-
taillierte Schulung im Umgang mit der per-
sonlichen Schutzausriistung, den neuen
Verfahren und den zu verwendenden Pro-
dukten. Neben den Massnahmen zur Siche-
rung der Hygienestandards stehen die ISS
Fachspezialisten den Kunden auch in weite-
ren Bereichen beratend zur Seite, beispiels-
weise wenn es darum geht, wie Biirordume
organisiert werden kénnen, um das Social
Distancing einzuhalten, was sich fiir die Ab-
grenzung von Arbeitspldtzen eignet oder mit
welchen Kommunikationsmassnahmen die
Belegschaft informiert werden soll.

Dominik Drayer, Leiter Excellence Center
bei ISS Schweiz, erklart: «Der Schutz unse-
rer Mitarbeitenden und unserer Kunden hat
flr ISS oberste Prioritdt. Wir verfolgen die
Entwicklung der Situation und die Vorgaben
des Bundes sehr genau und arbeiten eng
mit unseren Kunden zusammen. Wir kon-
nen unsere modular aufgebauten Service-
und Workspace-Konzepte rasch den neuen

Anforderungen und Bediirfnissen der Kun-
den anpassen und so die geforderten Hygi-
enestandards und Schutzmassnahmen an

den Arbeitsplétzen sicherstellen.»

UNSERE HYGIENELOSUNGEN

* Beratung

* Modulare Hygieneldsungen und
Workspace-Konzepte

* Ausgebildete und qualifizierte
Mitarbeitende

e Lasungen fir Information und Signaletik

Weitere Informationen erhalten Sie bei
Dominik Dréyer, Leiter Excellence Center
ISS Schweiz, dominik.draeyer@iss.ch
WWW.iss.ch

WEITERE INFORMATIONEN:

ISS Facility Services AG
Vulkanplatz 3

8048 Ziirich

058 787 80 00
info@iss.ch
www.ch.issworld.com

@FAOILJTY SERVICES
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ABDICHTUNGEN / BAUTENSCHUTZ

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

24h 0848 852 &

Kostenlose

Rohrreinigung I
e

Kanal-TV I(onl‘::r

Wartungsvertriige Abwas

X s + Liiftung
Inliner-Rohrsanierung

Liftungsreinigung  rohrmax.ch

ABRECHNUNGSSYSTEME

KEYCOM

EEMOTE HAINLJCENENT SYSTEEN TECHEROLOGT

KeyCom AG
Neuenburgstrasse 7
CH-3238 Gals

Otto Mueller

Key Account Management
079 326 19 04
otto.mueller@keycom.ch
info@keycom.ch
www.keycom.ch

ABWASSER-ROHRSANIERUNG

M- 1 — A\
LISl L€« IRl

Abwasserrohrsanierungen

InsaTech AG
Weieracherstrasse 5
8184 Bachenbiilach

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

nn,n

ok
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ELEKTROKONTROLLEN

www.certum.ch

Sicherheit steht an erster Stelle, wenn es um Strom geht. Die
ierten Spezialisten der Certum Sicherheit AG
tallationen und stellen die erforderlichen
weise aus.

certum

Elektrokontrolle und B

regional org
prijfen Elekir
Sicherheitsna

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 432051313
Fax ~ +41432051314

welcome@aandarta.ch
www.aandarta.ch

Axept Business Software AG
Kemptpark 12
8310 Kemptthal

Tel. +41 58 871 94 11

kontakt@axept.ch
aximmo.ch

BDO

ABACUS

Gold Partner

Ihre Experten fiir Abalmmo:

BDO AG
Schiffbaustrasse 2
8031 Ziirich
www.bdo.ch/abacus

Tel. 044 444 35 55
abacus@bdo.ch
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IMMOBILIENMARKT

Anlage in
Immobilien -
Handeln Sie
jetzt!

dealestate

www.dealestate.ch

X homegate.ch

Der grosste Immobilienmarktplatz
der Schweiz.

Inre Vermarktungsplattform:
www.myhomegate.ch

Homegate AG
Werdstrasse 21
8004 Zirich

Tel. 0848 100 100
info@homegate.ch
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ImmoStreet.ch
GARAIO REM
Ldsungen fiir Inmobilienfachleute N AHER AN DER
| Street.ch AG
Werdtes 21 IMMOBILIE
8004 Ziirich .
Tol 0848 100 200 www.garaio-rem.ch
info@immostreet.ch

IMMOBILIENSOFTWARE

LIEGENSCHAFTSVERWALTUNGEN
DOSSIERS UND ABLAUFE DIGITAL,
SICHER UND ZUGRIFF VON UBERALL

Ve g

A

Canon (Schweiz) AG
Richtistrasse 9

8304 Wallisellen

076 313 41 64
im@canon.ch
www.canon.ch/immo

Canon

eAtenso

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

IMMOMIL B

Software, Website & Portal

Losung fiir Vermarktung,
Uberbauungen, Ferienwohnungen
und lhr eigenes Netzwerk

info@immomigsa.ch IO LA
0840 079 089 i
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 o

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

KRUGER g

/ sanieren

Kriiger + Co. AG

Wir optimieren Ihr Klima.

9113 Degersheim / T 0848370370
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

/ki.'lhlen //sanieren

;
Kruger + Co. AG

Wir optimieren Ihr Klima.

bimbo
9113 Degersheim / T 0848370 370 macht spass Km
info@krueger.ch / krueger.ch

SCHADLINGSBEKAMPFUNG ai T
ﬁ Schéne Spielplatze
Mit Sicherheit gut beraten.

ielens... i

” y

TROCKAG

h u |-I| E www.trockag.ch

Burli Spiel- und Sportgerate AG _ _Qani
CH-6212 St. Erhard LU Wasserschaden-Sanierungen

Telefon 041 925 14 00, www.buerliag.com - BauaHSthanIng
— Zerstorungsfreie Leckortung

WANN'S UMS TROCKNE GAHT

WASSERSCHADENSANIERUNG 8953 Dietikon +41(0)43 322 40 00
“RATEX AG Neuanlagen. Sanierungen. BAUTROCKNUNG 5600 Lenzburg  +41 (0)62 777 04 04
Sicherheitsberatungen. 7000 Chur +41(0)81 353 11 66
: . 6048 Horw +41 (0)41 34070 70

HINNEN Spielplatzgerate AG
25::;?338 T041672 91 11 - bimbo.ch 4132 Muttenz ~ +41 (0)61 461 16 00
(0)62 285 90 95

8045 Ziirich //entfeuchten
24h-Pikett: 044 241 33 33
www.ratex.ch

X __GTSM_Magglingen AG__ 0
info@ratex.ch Planung und Installation fiir Spiel & Sport KRUGER Trockag AG

Grosséckerstrasse 27 Silbernstrasse 10
8105 Regensdorf /kﬁhlen / sanieren 8953 Dietikon
Tel. 044 461 11 30 Tel +41 (0)43 322 40 00

*_ Fax. 044 461 12 48 Fax +41 (0)43 322 40 09

/heizen 4800 Zofingen  +41

24H-Notservice 0848 76 25 24

: info@gtsm.ch . info@trockag.ch
rofessionelle Schéadlingsbekémpfun www.gtsm.ch = www.trockag.ch
provess o ‘ Kriiger + Co. AG
- é’rlrt])elff?nh n '#‘- % Wir optimieren Ihr Klima.
— Silberfischchen L
— Schaben f*, -’ 9113 Degersheim / T0848 370370
— Motten * *_, : ¥ info@krueger.ch / krueger.ch
— Nager -
— Wespen = il
.= Spinnen B 5
7 "Und vieles mehr ... *. . +
Floraweg 6
8810 Horgen -

> T: 044 725 36 36
| . H:07972536 36

* www.plagex.ch
info@plagex.ch

~#* Unser Grundsatz: - % .
So wenig wie moglich & -
aber so viel wie nétig #‘

— 72 — IMMOBILIA/ Juli 2020



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: Tanja Molinari, Aeschenvor-
stadt 55, 4051 Basel,

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

SVIT BERN

Sekretariat: SVIT Bern,
Murtenstrasse 18, Postfach,

3203 Mihleberg-Bern

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

IMMOBILIA/ Juli 2020

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 071 677 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
Geschiftsstelle & 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:
rechtsauskunft-svitzuerich.ch

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.smk.ch

SVIT FM SCHWEIZ
Sekretariat:

Brunaustrasse 39, 8002 Ziirich

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

www.kammer-fm.ch

TERMINE 2020/2021

_—\

SCHWEIZ

SVIT Schweiz

Giessereistrasse 18, 8005 Zirich
T 044 434 78 88

Fax 044 434 78 99

www.svit.ch

SVIT SCHWEIZ

SVIT PLENUM
17./18.06.21 Luzern

SVIT CAMPUS
14./15.09.20  abgesagt
13./14.09.21 Fleli-Ranft

SVIT-MITGLIEDERORGANISATIONEN

Aufgrund der Covid-Pandemie wur-
den zahireiche Anlasse abgesagt
oder verschoben. Bitte konsultieren
Sie die Webseite der betreffenden
SVIT-Mitgliederorganisation.

SVIT ZENTRALSCHWEIZ

SVIT AARGAU

10.09.20 Business Lunch

07.05.21 Generalversammlung

SVIT ZURICH

03.09.20 Stehlunch

17.09.20 Herbstevent

21.09.20 SVIT Digital Day,
Kosmos Zirich

01.10.20 Stehlunch

27.11.20 Jahresschluss

20.08.20 Partnerfirmenanlass
24.09.20 Generalversammlung
12.11.20 SVIT Fruhstiick
SVIT BASEL

04.12.20 SVIT Niggi Naggi
SVIT BERN

10.09.20 Generalversammlung

BEWERTUNGSEXPERTEN-
KAMMER SVIT
20.08.20 Seminar

SVIT OSTSCHWEIZ

25.08.20 Sommeranlass

15.09.20 Generalversammlung

SVIT ROMANDIE

02.09.20 Débat en
collaboration avec
le SVIT Young
Romandie

15.09.20 Prix Bilan de
I'lmmobilier

24.09.20 Déjeuner des

membres a Genéve

FACHKAMMER

STOCKWERKEIGENTUM

28.10.20 Herbstanlass,
Winterthur

KAMMER UNABHANGIGER
BAUHERRENBERATER
08.09.20 KUB Focus

SCHWEIZERISCHE
MAKLERKAMMER SMK
20.10.20 Generalversammlung
20.10.20 Makler-Convention
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BIRGIT TANCK UBER BUROALLTAG

WENN DIE MIT IHREN LAPTOPS JET2T ALLE HIER
HOCKEN, KONNTEN WIR DANN IN IHRE BUROTURME
ZIEHEN?
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Mieteranliegen intelligent automatisiert

schnell. schlank. schlau. imofix

eine Losung weniger automatische
fuar alle Anliegen Ruckfragen Bewertung

¥

end-to-end umfangreiche automatisierte
Integration Datenbank Verarbeitung

gPle)

imofix ist ein digitales Werkzeug fur Immobilienprofis und
Ubersetzt vollstandig automatisch Mieteranliegen. Der Aufwand
fur die Bearbeitung und Losung von Mieteranliegen wird
massiv reduziert und die Qualitat deutlich verbessert.

Jetzt
kennenlernen! aus dem Alltag fiir die Praxis
.E dank tber 30 Jahren Erfahrung

0
1
O

imofix.io EinStart-upin  Schreiner

Kooperation mit S
248
VAR



CASASOFT

ALLES NUTZEN,
FLAT ZAHLEN.

Mit der Software CASAONE vermarkten
Sie Immobilien im Nullkommanichts.
Alles mit dabei. Alles ohne Limits.
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©  Unlimitierte Benutzer
© Unlimitierte Objekte
©  Alle Funktionen
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MONATSFLAT

CHF 250. —

Mehr Informationen auf
www.casaone.ch




