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-EDITORIAL

VON—ANDREAS INGOLD

NEUE KERNDISZIPLIN
AM IMMOBILIEN-
MARKT

Der 29. Mai 2021 ist ein wichtiger Stichtag
fiir die Riickkehr in die Normalitit im Miet-
wesen in der Schweiz. Als Verband gehen wir
davon aus, dass ab diesem Datum keinerlei
Verhandlungsbedarf iber laufende Geschafts-
mietverhéltnisse mehr besteht. Wir diirfen
angesichts der steigenden Impfrate auch davon
ausgehen, dass eine weitere Schliessung immer
unwahrscheinlicher wird.

3

DIE PANDEMIE HAT
IN BEWEGUNG
GESETZT, WAS EHE-

DEM LOSE WAR.

e

ANDREAS INGOLD

Damit lichtet sich der Nebel tiber den tatsich-
lichen Umfang der durch die Schliessungen be-
troffenen und durch die Mieterverbinde bestrit-
tenen Mietzinszahlungen. Erste Indikationen
werden die Ergebnisse des zweiten bundesrétli-
chen Monitorings «Geschéftsmieten» geben, die
noch vor der Sommerpause veroffentlich werden
sollen. Erste Hinweise gibt es bereits.

Demnach ist der Kreis der Mieter, die in der
zweiten Welle um Mietzinsreduktion angefragt
haben, wesentlich geringer als in der ersten, da
auch nicht mehr alle Branchen gleichermassen
von den Schliessungen betroffen waren. Es waren
etwa halb so viele Mietervertriage und rund die
Haélfte des Mietvolumens wie im 1. Halbjahr 2020
betroffen. Von einem Flachenbrand kann also
keine Rede sein. Ebenso unwahr ist, dass es nicht
auch in der zweiten Welle zu Einigungen zwi-
schen Vermietern und Mietern kam. Nur waren
diese fallbezogen und nicht flaichendeckend,
wie es die Mietervertreter gern gesehen hitten.

Eine Riickkehr zur Normalitét bedeutet das
aber keineswegs. Es ist derzeit zum Beispiel viel
vom Strukturwandel in der Gastronomie und
im Detailhandel die Rede. Ich bin liberzeugt, dass
wir die Folgen der Pandemie liber die ndchsten
Jahre hautnah spiliren werden. Hier miissen
Eigentimer und Vermieter neue, kreative Ansit-
ze entwickeln. Die Neupositionierung von
Geschiftsflichen wird sich nach meiner Ansicht
zu einer Kerndisziplin am Immobilienmarkt
entwickeln.
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Mit «NeoVac myEnergy» behalten Bewohner
ihren Energie- und Wasserverbrauch immer unter
Kontrolle — ohne fachspezifisches Wissen.
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Energie- und Wasserkostenabrechnung mit NeoVac:
Mehrwert fiir Bewohner, weniger Aufwand fiir
Verwaltungen.

Fiir iiber 400°000 Wohnungen erstellt NeoVac die Abrech-
nungen zum Energie- und Wasserverbrauch. Als Marktleader
mit einem schweizweiten Vertriebsnetz iiberzeugen wir

mit umfassenden Leistungspaketen inklusive Messung,
Abrechnung und Monitoring.

Die praktische App «NeoVac myEnergy» liefert allen Hausbe-
wohnern aktuelle Informationen zum Verbrauch und macht
die Energie- und Wasserkostenabrechnungen direkt abrufbar.
So kann man gezielt sparen, die Umwelt schonen und den
Verwaltungsaufwand verringern.

neovac.ch/myenergy

HOME OF METERING INeoaoVac
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IMMOBILIENPOLITIK

880000 MEHR
HAUSHALTE BIS 2050

ZWISCHEN 2020 UND 2050 WIRD DIE ZAHL DER
HAUSHALTE IN DER SCHWEIZ UM 23% STEIGEN.
WIE SOLLEN WIR DIESE UNTERBRINGEN?

IMMOBILIENWIRTSCHAFT

ZIELGRUPPEN-MILIEUS
EINER GEMEINDE
ANALYSIEREN

OFT WIRD GEBAUT ODER SANIERT, OHNE AUF
DIE BESTEHENDEN MILIEUS IN DEN GEMEINDEN
EINZUGEHEN. NUR WENN INVESTOREN DIE
BEDURFNISSE IHRER ZIELGRUPPEN GENAU KENNEN,
KONNEN SIE MIT IHREN IMMOBILIEN ERFOLG HABEN.

BAU & HAUS

LICHT MIETEN
STATT KAUFEN

LICHT-CONTRACTING SPART KOSTEN UND MACHT
DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT FIT FUR DIE ZUKUNFT
DES DIGITALEN GEBAUDEMANAGEMENTS. WIE
IMMOBILIENBESITZER UND -VERWALTER IHRE
LICHTLOSUNG JETZT MODERNISIEREN, OHNE ZU
INVESTIEREN.

FOKUS
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«ES BRAUCHT EINE UBERGEORDNETE ORCHESTRIERUNG »
Andreas Haas, Country Manager Switzerland bei der Digitalstrom AG,
erklart, warum Smart-Home- Systeme starker nachgefragt werden.

IMMOBILIENWIRTSCHAFT
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GEBIETSMANAGEMENT BRAUCHT GEDULD

Am Ostrand der Stadt Ziirich liegt der grosste Gesundheitscluster der Schweiz.
Dank eines vorausschauenden Gebietsmanagements kann die Koordination
zwischen den Institutionen quartiervertraglich gestaltet werden.

DER WERT DER IDEE

Der Wert der Idee in der Immobilienentwicklung ist eine abstrakte Grosse.
Doch gerade bei grosseren Entwicklungen lohnt sich eine genaue Analyse.
LUZERN NORD MIT NEUEM GESICHT

Die Gebietsentwicklung Luzern Nord nimmt Fahrt auf. Mit dem Smart-
City-Ansatz soll sich dort ein 6kologisches Zentrum entwickeln.
INDUSTRIESTANDORT WIRD ZUM STADTQUARTIER

Die von der Steiner AG und der Baugenossenschaft BEP entwickelte
Uberbauung Manegg-Mitte in Ziirich umfasst Miet- und Eigentums-
wohnungen, die unter dem Namen «Sihlterrassen» vermarktet werden.
BOOMENDE ZWEITWOHNUNGSNACHFRAGE

Die Preise flir Zweitwohnungen haben in den letzten 12 Monaten in vielen
gut erreichbaren Tourismusgemeinden einen Sprung nach oben gemacht.
DER MONAT IN DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT

IMMOBILIENRECHT

36
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BAUME ALS SCHUTZOBJEKTE

Die Stimmen mehren sich, dass zunehmend in die Freiheiten privater
Gartenbesitzer eingegriffen wird. Rechtsfragen stellen sich, wenn der Staat
einzelne Baume inventarisiert und unter Schutz stellt.

NEUES REFERENZWERK

Die Schnittstellen zwischen 6ffentlichem Baurecht und zivilem Dienst-
barkeitsrecht sind der Inhalt des erschienenen Buches von Sacha Vallati.
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SMART BUILDINGS SIND OKONOMISCH

Wir leben in smarten Zeiten. Es gibt kaum ein Produkt, das sich nicht mit
diesem Attribut schmiickt. Nachfolgend wird aufgezeigt, was «smart» im
Zusammenhang mit Gebauden bedeutet.

DAMIT DER SOMMER KEIN ALBTRAUM WIRD

Im Sommer staut sich die Warme in unseren Rdumen. Abhilfe schaffen
koénnen Sonnenschutz-, UV-Schutz- und Blendschutzfolien, die oft
kostengiinstiger als Klimaanlagen sind.

LICHTELEMENTE FUR KUNDENHALLE

Die Bank Acrevis baute kiirzlich ihren Hauptsitz um. Dabei setzt die
Lichtplanung der Kundenhalle besondere Akzente.

«TAGESLICHT WIRD BIS HEUTE UNTERSCHATZT»

Lichtdesigner Mario Rechsteiner im Gesprich zum Thema und Lichtplanung.
Er setzt auf frithzeitigen Beizug eines Lichtdesigners, auf kompetente
Beratung und handwerkliches Konnen.

NEUE AUTOMATION SCHAFFT MEHRWERT

Die Haustechnik des Bahnhofs Luzern stammt von 1990. Gebdudeautomations-
spezialist Thomas Rohrer skizziert die abgeschlossene Modernisierung.
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HYBRID-UNTERRICHT: EIN ERFOLGSMODELL?

Die SVIT School hat an den Standorten Ziirich, Bern und Lausanne ihre
Schulrdume fiir den hybriden Unterricht ausgebaut. Ausléser waren die
Offnungsmassnahmen in der Coronapandemie vom letzten Frithherbst.
BEK-ERFAHRUNGSAUSTAUSCH: BEWERTUNG DER ZUKUNFT
SEMINARE UND FACHAUSWEISE
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FOKUS INTERVIEW
GEBAUDEAUTOMATION

ORD
TRIERUNG

Andreas Haas, Country Mana-
ger Switzerland bei der Digital-
strom AG, erklart, warum Smart-
Home-Systeme vor allem in
Zeiten der Pandemie nachge-
fragt werden.

INTERVIEW —-DIETMAR KNOPF*
FOTOS—URS BIGLER

Der Begriff «<Smart Home» wird oft schwammig

und in verschiedenen Bedeutungen

verwendet. Was verstehen Sie darunter?
Andreas Haas: Ich verstehe unter Smart Home die
Vollvernetzung einer Wohnung oder Liegenschaft.
Das bedeutet, dass nicht nur die Beschattung,
Beleuchtung und Heizung gesteuert werden kann,
sondern ebenfalls simtliche netzwerkfahigen Gera-
te. Ziel ist es, komplexe Verbindungen fiir den An-
wender einfach bedienbar zu machen. Smart-Home-
Anwendungen eignen sich sowohl fiir Neu- als auch
fiir Bestandsbauten. 4

ANZEIGE

TROCKA

WANN'S UMS TROCKNE GAHT

WASSERSCHADENSANIERUNGEN
BAUAUSTROCKNUNGEN
ZERSTORUNGSFREIE LECKORTUNG

24H-NOTSERVICE
0848 76 25 24

www.trockag.ch

Dietikon Lenzburg Chur
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Der Einstieg in das Thema Smart Home

ist aufgrund zahlreicher unterschiedlicher

Systeme und Standards oft schwierig.

Kodénnen Sie uns einen kurzen Marktuber-

blick geben?

Grundsatzlichunterscheiden wir zwischen draht-
gebundenen Varianten, beispielsweise dem klas-
sischen «Binary Unit System» (BUS), Powerline-,
sowie diversen Funksystemen. Wir nutzen die Po-
werline-Technologie, was heisst, dass die Kom-
munikation liber die bestehenden Elektroleitun-
gen stattfindet und keine zusitzlichen Kabel
installiert werden miissen. Somit kénnen wir ins-
besondere auch Bewohnern in Bestandsbauten
Mehrwertbieten und dabeihelfen, ihren Energie-
verbrauch zu senken sowie Komfort und Sicher-
heit zu erh6hen.

Wie genau funktioniert die Ubertragung?
Nehmen wir als Beispiel eine normale Lampe, die
mit einer Dimmerfunktion ausgestattet werden
soll. Dafiir schalten wir eine Liisterklemme, die an
einen Legobaustein erinnert, zwischen die Leuch-
te und die bestehende Stromleitung. Diese Klem-
me ist fiir den Bewohner natiirlich unsichtbar,
und die Steuerung der Lampe erfolgt tiber die be-
stehende Stromleitung. Es sind dazu keine weite-
ren Elemente (z. B. eine separate BUS-Leitung
oder ein Funksignal) nétig.

Durch die Pandemie haben wir uns im

vergangenen Jahr mehr als sonst in unse-

ren Wohnungen oder Hausern aufgehalten.

— 6 —
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BIOGRAPHIE
ANDREAS HAAS

(*1985) hat eine Aus-
bildung zum Gross-
und Aussenhandels-
kaufmann in Fellbach
bei Stuttgart abge-
schlossen und hat an-
schliessend den Wech-
sel vom Innen- in den
Aussendienst voll-
zogen. Zudem hat er
eine Ausbildung zum
Handelsfachwirt IHK
absolviert, seit 2015
ist er Key-Account-
Manager bei der Digi-
talstrom AG. Seit 2021
ist Haas Country
Manager Schweiz.

Deshalb liegt die Vermutung nahe, dass der

Smart-Home-Markt davon profitiert hat.

Wie lautet lhre Einschatzung?
Esistrichtig,dasssichviele Menschenindenletz-
ten eineinhalb Jahren gefragthaben, wie sie ihren
Energieverbrauch minimieren und den Komfort
in den eigenen vier Wanden erh6hen kénnen. Als
Folge davon sind unsere Auftragsbiichervoller ge-
worden, vor allem Eigentiimer von Bestandsim-
mobilien investieren mehr in ihre Haustechnik.
So schmerzhaft die Pandemie insgesamt auch ist,
dasInteresse anunserer Losungist gestiegen, was
sichanderhoheren Anzahl anrealisierten oder zu
realisierenden Projekten zeigt.

Ein weiterer Aspekt des Zuhausebleibens

ist der héhere Energiebedarf. Sind

Produkte rund um das Thema intelligentes

Energiemanagement besonders gefragt?
Das Thema Energie ist aktueller denn je. Wir se-
hen, dass bewusster mit Ressourcen umgegangen
wird. So entscheiden sich viele Bauherren fiir die
Installation einer Photovoltaikanlage mit Energie-
speicher, einer modernen Warmepumpe und einer
Wallbox fiir das Elektroauto. Das bedeutet, dass so-
bald die PV-Anlage einen Uberschuss generiert,
das Elektroauto geladen wird oder die Warmepum-
pe die elektrische in thermische Energie umwan-
delt. Ein anderes Beispiel ist die Beschattung, die
vollautomatisch zur Energieeinsparung beitragt,
indem sie im Sommer bei grosser Hitze abschattet,
um ein Aufheizen der Wohnung zu vermeiden.

IMMOBILIA/ Juni 2021



€O

ALLES, WAS ONLINE
STATTFINDET, BIETET
KEINE ABSOLUTE
SICHERHEIT.

o

j i

IMMOBILIA/Juni 2021

Wie funktioniert die Beschattung
von unterwegs technisch?

Wenn wir bei den Themen Heizung, Klimaanlage
und Beschattung bleiben, haben wir eine Wetter-
station, welche die Aussentemperatur misst.
Wenn es draussen beispielsweise 30 Grad warm
ist und ich in meiner Wohnung eine konstante
Temperatur von 22 Grad haben mochte, kann ich
diesen Wertiiber den Temperatursensorim Raum
einstellen oder aber per Smartphone-App vorge-
ben. Die App bietet die Moglichkeit, von tiberall
aufder Weltaufdie Immobilie zuzugreifen und sie
zu steuern. Sobald die gewlinschte Raumtempe-
ratur Uberschritten wird, fahren alle Beschat-
tungselemente herunter, egal wo man sich aufhalt.
Auch das Thema Sicherheit spielt eine Rolle: So-
bald ein Unwetter aufzieht, muss die Beschattung
(Jalousie, Markise) wieder von allein nach oben
fahren, um so mogliche Beschiadigungen zu ver-
meiden.

Besonders das Luften von geschlossenen
Raumen ist ein Faktor zur Bekampfung der
Pandemie. Was sind lhre Erfahrungen?

Das Thema Luftqualitit und CO2-Ausstoss hat
enorm an Bedeutung gewonnen. Deshalb steigt
das Interesse unserer Kunden an CO2-Sensoren,
die signalisieren, falls der Normwert fiir saubere
Luft tiber 800 ppm (Parts per million; entspricht
einem Milliliter pro Kubikmeter) liberschritten
wird. Dann schaltet die Liiftungsstufe der War-
mepumpe automatisch auf die ndchste Stufe, da-
mit mehr frische Luft in die Wohnungen gelangt.
Eine andere Moglichkeit ist ein optisches Warn-
system; hier ist es moglich, tiber die Beleuchtung

die Luftqualitiat anzuzeigen. Beispielsweise ist
bei einer guten Luftqualitit das Licht griin und
schaltet dann auf Orange oder Rot, wenn die Luft-
qualitét schlechter wird. Ebenfalls kann tiber das
Audiosystem eine Sprachansage ausgeben wer-
den: «Die Luftqualitit ist ungeniigend, bitte das
Fenster 6ffnen!»

Glaubt man den diversen Studien zum

Thema Smart Home, haben viele

Verbraucher Angst vor «digitalen Spionen».

Gibt es Gutesiegel oder andere Kriterien,

an denen sich Verbraucher orientieren

kénnen?
Das ist eine wichtige Frage, die uns bereits viele
Kunden gestellt haben. Aus meiner Sicht ist der
Datenschutz extrem wichtig. Der Server sitzt bei
unserem System in der eigenen Elektroverteilung
und kann auch offline betrieben werden. Hier ist
aber wichtig zu wissen, dass beispielsweise die
Sprachsteuerung iliber «Amazon Echo» nicht
mehr mit unserem System funktioniert, weil die-
se Integration nuriiber eine Cloudlauft. Alles, was
online stattfindet, bietet keine absolute Sicher-
heit. Wir tun unser Bestes, indem wir eine hoch-
komplexe Verschliisselung einsetzen und sich al-
leunsere Serverin Europabefinden. Zum zweiten
Teil Threr Frage: Ich kenne kein Giitesiegel in un-
serer Branche.

Welche Aspekte solite eine Bauherr-

schaft bei der Smart-Home-Planung

beritcksichtigen?
DieFrageist schwerallgemein zubeantworten, da
es so viele Wiinsche wie Kunden gibt. Grundsatz-
lich geht es darum, den Wohnkomfort und die

777
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Sicherheit zu erhohen und gleichzeitig nachhalti-
ger mit Energie umzugehen. Fiir den einen ist da-
bei wichtig, dass er seine Storen zentral steuern
kann, eine andere Person wiinscht sich eine An-
wesenheitssimulation. Darunter verstehen wir
eine Einbruchsprévention, beider wir eine Immo-
bilie bewohnt aussehen lassen, obwohl der Mieter
oder Eigentiimer abwesend ist. Dabei geht die Be-
leuchtung an, der Fernseher schaltet sich ein und
die Storen fahren rauf und runter. Falls doch ein
Einbruch stattfinden sollte, kann das Haus Alarm
schlagen,indem alle Storen zentral nach oben fah-
ren, die Beleuchtung drinnen wie draussen angeht
und das Audiosystem in voller Lautstiarke einen
Alarmton erzeugt. Dies sollte den Einbrecher end-
giltig in die Flucht schlagen.

Haus verlasse. Mit einem Knopfdruck werden al-
le Lichter gel6scht, der Fernseher oder das Radio
abgeschaltet oder auch die Anwesenheitssimula-
tion aktiviert. Seit ungefahr ein oder zwei Jahren
spurenwir, dass der Markt fiir diese Technologien
und Funktionen bereit ist.
Mit welchen Kosten muss eine Bauherr-
schaft rechnen, wenn sie sich ein vernetz-
tes Zuhause aufbauen mochte?
Das ist je nach Kundenwunsch und gewtinschten
Funktionen verschieden. Eine Grundinstallation
(Beleuchtung, Beschattung und Heizung) in einer
4-Zimmer-Wohnung kostet rund 5000 CHF.
Eignet sich Smart Home nur fiur Wohn-
liegenschaften oder auch fur andere
Immobiliensegmente?

Gibt es eine bestimmte Smart-Home-
Technologie, die man in Zukunft in jedem
Haushalt finden wird?
Aus meiner Sicht ist die zentrale Steuerung der
Beschattung ein wichtiger Punkt, der sich fast
uberall durchsetzen wird. Oder auch der «Gehen-
Taster», den ich betitigen kann, wenn ich das

— 8 —

Wir realisieren Smart-Home-Projekte in den un-
terschiedlichsten Immobiliensegmenten. Einer-
seits in Ein- und Mehrfamilienhéusern - sowohl
in Liegenschaften im Eigentum als auch in Miet-
objekten. Weiter werden auch Projekte in Ge-
schéfts- und Biiroliegenschaften, in Hotels und
Gaststitten und sogar in denkmalgeschiitzen »

cO

UNSER ZIEL
IST DIE VOLL-
VERNETZUNG
IN ALLEN
IMMOBILIEN.

e

IMMOBILIA/ Juni 2021



Ab jetzt
einzust
att

E3 Energieetikette 2021




FOKUS INTERVIEW
GEBAUDEAUTOMATION

Bauten und Kirchen realisiert. In all diesen ver-
schiedenen Typenvon Liegenschaftenkonnen die
unterschiedlichsten Funktionalitdten und Kun-
denwiinsche realisiert werden.

cO

HEUTE HAT SICH
DAS BEWUSST-
SEIN DURCHGE-
SETZT, DASS
SMART HOME
MEHR IST ALS
EINE SPIELEREI.

o

Welche Herausforderungen kommen

auf die Smart-Home-Branche in nachster

Zeit zu?
Wir sind in der komfortablen Lage, dass wir zurzeit
im Powerline-Segment — Kommunikation via die
bestehenden Stromkabel — nur sehr wenige Mitbe-
werber am Markt haben. Bei den Bestandsliegen-

Sie sind Landeschef Schweiz bei der
Digitalstrom AG. Welche Aufgaben
umfasst diese Funktion, und wie verlief Ihr
beruflicher Werdegang bis dorthin?

schaften gehoren die Anbieter von Funksystemen
zu unseren Konkurrenten. Aus meiner Sicht ist es
wichtig, den Kunden den Mehrwert einer Smart-
Home-Losung aufzuzeigen; dies konnen wir am
besten tiber unsere diversen Showrooms, in denen
die Kunden unser Smart-Home-System und alle
seine Vorziige live erleben kénnen.

Wohin wird sich der Smart-Home-Markt in
den nachsten 10 bis 20 Jahren entwickeln?

Die Anfragen von unseren Partnern aus der Elek- Schweiz gewechselt, seit 2021 arbeite ich in mei- | *DIETMAR
trobranche und unsere Umsatzzahlen sind in den ner aktuellen Position als Landeschef Schweiz. KNQPF )
letzten Jahren deutlich gestiegen. Das ist fiir uns Mein Aufgabenfeld reicht von der strategischen | Derdiplomierte

. . . ces s .. Architekt ist
ein Indikator, dass der Bedarf auch bei den Bau- Positionierungunseres Unternehmensbishinzur | pefredaktor der
herren geweckt ist. Kundenberatung. B | Zeitschrift Immobilia.

Ich war zehn Jahre im Elektrogrosshandel tatig,
bevorich 2015 zur Digitalstrom AG gestossen bin.
Wihrend dieser Zeit konnte ich mir ein breites
Wissen liber verschiedenste Systeme aneignen.
Dazu zahlt unter anderem die Gebaudetechnik -
Smart Home, Netzwerktechnik, Photovoltaik und
Speichersysteme sowie die Alarm- und Sicher-
heitstechnik. Vor gut zwei Jahren bin ich als Key-
Account-Manager von Deutschland in die

IMMOBILIA/Juni 2021



Holzkiichen
kommen und gehen.

Eine Stahlkiiche
bleibt.

Es gibt vieles, was fir eine Stahlkiiche spricht! Beispielsweise ihre
tiberdurchschnittliche Lebensdauer, mit 30 Jahren, doppelt so

lange wie die aus Holz. Dazu kommt, dass dafiir keine Walder gerodet
werden missen. Die Lieferfristen bleiben stabil und zuverlassig.

Stahlkiichen von Forster.
100% Schweizer Manufaktur.
Qualitat seit 1874.

“forster

www.forster-home.ch
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WOHNBAU- UND RAUMORDNUNGSPOLITIK

880000 MEHR HAUSHALTE

BIS 2050

(Quelle: BFS)
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> ANSTIEG UM 23 PROZENT
DieZahl der Privathaushalte wirdin den
néchsten 30 Jahren um 23% von 3,8 Mio.
(2020) auf 4,7 Mio. (2050) steigen. Zu die-
sem Ergebnis kommt eine Studie des Bun-
desamts fiir Statistik. Zwei Faktoren sind
fiir den massiven Anstieg im Referenzsze-
nario verantwortlich: einerseits die durch
die Zuwanderung stark wachsende Bevol-
kerung und anderseits die durch die Bevol-
kerungsalterung bedingte Zunahme der

ANZEIGE

Ein-und Zweipersonenhaushalte. Bis 2035
diirfte der Anstieg tberdurchschnittlich
hoch sein. Pro Jahr kimen durchschnitt-
lich 35400 Haushalte hinzu. Danach flacht
der Zuwachs auf 23 000 ab.

Die Zahl der Haushalte entwickelt sich
in den Schweizer Regionen sehr unter-
schiedlich. Geméss dem Referenzszenario
erhoht sich die Anzahl Haushalte zwischen
2020 und 2050 in den Kantonen Zug, Aar-
gau, Waadt, Ziirich und Genf um 30% bis
35%, wahrend das Wachstum in den Kanto-
nen Glarus, Basel-Stadt, Neuenburg und
Graubiinden mit weniger als 10% eher
schwach ausfallt. Basierend auf den aktuel -
len Trends geht die Anzahl Haushalte ein-
zig im Kanton Tessin zuriick (-1%).

BELEGUNG SINKT WEITER

Gemass dem Referenzszenario nehmen
Einpersonenhaushalte zwischen 2020 und
2050 am stirksten zu. Thre Zahl steigt von
1,4 auf 1,8 Mio., was einem Zuwachs von
30% entspricht. Die Zahl der Zweiperso-
nenhaushalte erhoht sich von rund 1,3 auf
knapp 1,6 Mio. (+24%). Die stirkere Zunah-
me der Kleinhaushalte ist vor allem eine
Folge der zunehmenden Lebenserwartung
der Wohnbevoélkerung der Schweizund der
niedrigen Geburtenrate. Die Zahl der Ein-
personenhaushalte steigt in den Kantonen
Zug, Aargau und Thurgau mit einer Zunah-
me von mehr als 40% am deutlichsten. In
Basel-Stadt und im Tessin beschrankt sich
der Zuwachs der Einpersonenhaushalte
hingegen auf 8%.

Schweizweit sinkt die durchschnittliche
Anzahl Personen pro Privathaushalt von
2,22 im Jahr 2020 auf 2,15 im Jahr 2050.
Mit Ausnahme des Kantons Basel-Stadyt,
wo sie stabil bleibt, ist die durchschnittli-
che Grosse der Privathaushalte in allen
Kantonenriicklaufig. Am starksten geht sie
in den Kantonen Wallis, Graubiinden, Jura
und Freiburg zuriick, am wenigsten stark in
den Kantonen Appenzell Ausserrhoden,
Genf und Ziirich. In Graubiinden und Ba-
sel-Stadt umfassen die Haushalte im Jahr
2050 durchschnittlich weniger als zwei
Personen.

. www.visualisierung.ch

2050 wird die Schweiz gemass dem Refe-
renzszenario des Bundesamts fur Statistik
876 553 mehr Haushalte z&hlen als 2020.
Wie soll das angesichts der geltenden
Raumordnungspolitik funktionieren?
TEXT—IVO CATHOMEN*

QUADRATUR DES KREISES

Es stellt sich angesichts dieser Progno-
sendie Frage, wie vor dem Hintergrund der
geltenden Raumplanungsordnung, des
hiirdenreichen Baurechts mit unzédhligen
Beschwerdemoglichkeiten und Nutzungs-
ordnungen, die eine Verdichtung eher ver-
hindern als férdern, 880 000 Wohnungen
fiir den Zuwachs an Haushalten geschaffen
werden soll. Das Bundesamt fiir Raument-
wicklung kommt 2019 in einem Bericht
tber die «Regelungen zur Forderung der
Verdichtung und zur Beseitigung von Ver-
dichtungshemmnissen» unter anderem zu
folgendem Fazit: « Hindernisse miissen ab-
gebaut und einzelfallgerechte Losungen
ermoglicht werden. Dazu braucht es eine
gewisse Offenheit der Regelungen. Zu star-
re oder detaillierte Planungs- und Bauvor-
schriften sind daher zu liberpriifen und so-
weit moglich so auszugestalten, dass sie
erwiinschte Entwicklungen fordern statt
behindern.» Und weiter: «Bau- und Pla-
nungsvorschriften sollten deshalb weder
zu detailliert noch zu beliebig sein, da in
solchen Fillen die erforderliche Qualitat
nicht sichergestellt werden kann. Diese
Balance zu halten, ist nicht einfach.»

Diese Erkenntnis hilft freilich wenig.
Solange Sondernutzungsplanungen und
Nutzungsordnungen, die beispielsweise
den Bau von Hochhédusern ermoglichen
wiirden, bekdmpft, an der Urne verhindert
oder mit Einsprachen verzogert werden,
ist wenig auszurichten. Zahlreiche solche
Projekte zeugen davon - typischerweisein
urbanen Gebieten, wo der Bedarf in den
néchsten Jahren am grossten ist. Mit (oft-
malswenigrentablen) Aufstockungenund
punktuellen Ersatzneubauten wird der
kiinftige Bedarf nicht zu decken sein. Was
bleibt, ist ein wachsender Nachfrageiiber-
hang in den Stédten und steigender Druck
auf die Mietzinse. [

QUELLEN

- BFS: «SZENARIEN ZUR ENTWICKLUNG DER PRIVATHAUSHALTE
IN DER SCHWEIZ UND IN DEN KANTONEN 2020-2050~», MAI 2021.

- ARE (AUFTRAGGEBER): <REGELUNGEN ZUR FORDERUNG DER
VERDICHTUNG UND ZUR BESEITIGUNG VON VERDICHTUNGS-
HEMMNISSEN», MARZ 2019.

*IVO CATHOMEN

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

SCHWEIZ
|
KEIN REVISIONS-
AUFTRAG IM
MIETRECHT

Die grosse Kammer hat am
zweiten Sessionstag eine
Motion der standeratlichen
Rechtskommission mit
hauchdiinner Mehrheit abge-
lehnt, die den Bundesrat be-
auftragt hitte, nach Konsulta-
tion der Sozialpartner im
Wohnungswesen die gelten-
den Rechtsgrundlagen der
Mietzinsgestaltung fiir Wohn-
und Geschaftsraume zu pri-
fen und dem Parlament eine
ausgewogene Vorlage zu
unterbreiten. Die Mehrheit
befand, der Bundesrat habe
bereits Schritte fiir eine
Gesamtschau des Mietrechts
eingeleitet. Das Geschéft ist
damit vom Tisch.

KEINE WOHN-
RAUMFORDERUNG
IM BERGGEBIET

Der Nationalrat hat eine
Motion von Alt-Nationalrat
Thomas Egger abgelehnt, die
verlangte, dass die Kriterien
fiir die Wohnraumforderung
im Rahmen des Wohnraum-
férderungsgesetzes so an-
zupassen seien, dass sie den
Verhéltnissen in den Bergge-
bieten und landlichen Rau-
men besser Rechnung tragen.
Die grosse Kammer ist damit
dem Antrag des Bundesrats
gefolgt.

NEUES ERBRECHT
AB 2023

Der Bundesrat hat an sei-
ner Sitzung vom 19. Mai 2021
entschieden, das revidierte
Erbrecht aufden 1. Januar
2023 in Kraft zu setzen. Mit
dem neuen Recht konnen
Erblasser kiinftig iiber einen
grosseren Teil ihres Nach-
lasses frei verfiigen.
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REFERENZZINS-
SATZ VERHARRT

Der vom Bundesamt fiir
Wohnungswesen Anfang
Juni publizierte Referenz-
zinssatz bleibt bei 1,25%
stabil. Der Durchschnitts-
zinssatz der inldndischen
Hypothekarforderungen, der
mit Stichtag 31. Marz ermit-
telt wurde, ist gegeniiber dem
Vorquartal von 1,28% auf
1,25% gesunken.

UBERARBEITETER
VORSCHLAG ZUM
RAUMPLANUNGS-
GESETZ

Die Umweltkommission
des Standerats hat eine Ver-
nehmlassung zu einer Ande-
rung des Raumplanungs-
gesetzes im Rahmen der
2. Etappe der Teilrevision er-
offnet. Die Kommission hat
die Vorlage des Bundesrats
zum Bauen ausserhalb der
Bauzonen vereinfacht und
die Komplexitat der vorge-
schlagenen Massnahmen re-
duziert. Zudem brachte sie
Bestimmungen ein, die we-
sentliche Anliegen der eidge-
nossischen Volksinitiative
«Gegen die Verbauung unse-
rer Landschaft (Landschafts-
initiative)» aufnehmen.

ANPASSUNG DES
ZWEITWOH-
NUNGSGESETZES
GEFORDERT

Die nationalrétliche Um-
weltkommission hat an ihrer
Sitzung von Ende Mai einer
parlamentarischen Initiative
von CVP-Nationalrat Martin
Candinas Folge gegeben, die
unnoétige und schédliche
Beschriankungen des Zweit-
wohnungsgesetzes in Sachen
Abbruch und Wiederaufbau
von altrechtlichen Wohnun-
gen aufheben will. m
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GEBIETS-
MANAGEMENT
BRAUCHT GEDULD

Am Ostrand der Stadt Zurich liegt der
grosste Gesundheitscluster der
Schweiz. Dank eines vorausschauen-
den Gebietsmanagements kann die
Koordination zwischen verschiedenen
Institutionen und der &ffentlichen
Hand umwelt- und quartiervertraglich
gestaltet werden.

TEXT— REBEKKA RYF & CHRISTIAN SCHMID*

Das Gebiet Lengg
am Ostlichen Stadt-
rand von Ziirich.

BILD: KANTON ZURICH, BAUDIREKTION

> MASTERPLAN ERARBEITET

Das 65 Hektaren grosse Gebiet Lengg im Ziircher
Quartier Weineggreichtindie Gemeinde Zollikonund
beherbergt rund 15 Gesundheits- und Forschungsin-
stitutionen. Mit mehreren Tausend Arbeitsplitzen
ist die Lengg das grosste Arbeitsplatzgebiet im Ge-
sundheitsbereich der Schweiz. Gleichzeitig ist die
Lengg ein wichtiges Naherholungs- und Freizeitge-
biet fir die Bevolkerung (Sportanlagen, Kleingérten)
und weisthohelandschaftliche und 6kologische Qua-
litdten auf.

Seit drei Jahren baut das Universitits-Kinderspi-
tal Ziirich im Gebiet und setzt mit dem neuen Akut-
spital und einem Forschungs- und Ausbildungsturm
neue Massstidbe in Sachen Nutzerfreundlichkeit,
Spitalarchitektur und Nachhaltigkeit. Die anséassi-
gen Institutionen wie etwa die Klinik Hirslanden, die
Psychiatrische Universitatsklinik oder die Universi-
tatsklinik Balgrist mochtenihre Betriebe in den kom-
menden Jahren ebenfalls ausbauen und ein neues
Forschungszentrum mit den Schwerpunkten «Bewe-
gungsapparat», «Psychische Gesundheit» und «Ent-
wicklung des Kindes» soll die vorhandenen Stérken

am Standort nutzen und die akademische Exzellenz
im Gebiet weiter férdern.

Die verschiedenen Entwicklungsvorhaben sollen
bis 2040 realisiert sein. Aufgrund des beschrink-
ten Angebotes an Entwicklungsfldchen im dicht be-
siedelten Quartier ist eine frithzeitige Koordination
und das Entwickeln einer tibergeordneten Vorstel-
lung, insbesondere in den Bereichen Stadtebau, Ver-
kehr und Okologie wesentlich. Von der kantonalen
Politik beauftragt, wurde ein Masterplan erarbeitet
und 2018 mit der schrittweisen Umsetzung der ver-
schiedenen Eckwerte der Gebietsplanung begonnen.

BEDURFNISJONGLAGE UND
FAHRTENDECKEL

Die verschiedenen privaten, offentlichen und
halboffentlichen Institutionen haben unterschiedli-
che Entwicklungsvorstellungen, die nicht nur mate-
riell zu koordinieren sind, sondern auch hinsichtlich
der Bediirfnisse und Befindlichkeiten geschickt auf-
einander abgestimmtwerden miissen. Dies zeigt sich
beispielsweise beim Thema Verkehr. Um das beab-
sichtigte Wachstum verschiedener Institutionenund
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das damit verbundene hohere Verkehrsaufkommen
bewiéltigen zu konnen, sind mehrere Massnahmen
notwendig. Eine im Masterplan festgehaltene Be-
grenzung der Autofahrten macht eine substanzielle
Umlagerung aufden 6ffentlichen Verkehr notwendig.
Das Angebot des 6ffentlichen Verkehrs muss folglich
ausgebautund insbesondere Besuchende und Mitar-
beitende der Institution zur OV-Nutzung motiviert
werden. Die noch iibrigbleibenden Autofahrten miis-
sen unter den Institutionen verteilt werden. Damit
betritt das Gebietsmanagement verfahrenstechni-
sches Neuland.

Herausforderungen bestehen auch bei den The-
men Durchwegung und Freiraumgestaltung, Umgang
mit erwarteten Umweltbelastungen und den Bediirf-
nissen der Quartierbevolkerung. Schliesslich sind
verschiedene Gestaltungspline zu erarbeiten und -

ANZEIGE

in einem Fall sogar gemeindeiibergreifend - aufein-
ander abzustimmen. Dabei spielt der unterschiedli-
che Zeithorizont der Bauvorhaben eine grosse Rolle.
Eine Institution verfiigt etwa bereits tiber einen be-
willigten Gestaltungsplan, eine andere musste sich
erst mit betrieblich-strategischen Grundsatziiber-
legungen beschaftigen, bevor sie weitere Planungs-
schritte unternehmen konnte.

PROFESSIONELLES GEBIETS-
MANAGEMENT UND GEBIETS-
UBERGREIFENDE PROJEKTE

Dank des vorausschauenden Gebietsmanagements
konnen die verschiedenen Anliegen von Institutionen,
Politik und Bevolkerung aufgenommen und koordi-
niert werden. Das Gebietsmanagement Lengg wird
vom Amt fiir Raumentwicklung (ARE) des Kanton
Zurichs geleitet und vom Beratungsunternehmen
Intep unterstiitzt. Das ARE hat die Verfahrenslei-
tung inne und tritt als Vermittlerin zwischen den

New Objekt
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A Automatische Inserate-Erfassung via Schnittstelle

A Vergiinstigte Inserate-Promotionen fiir mehr Aufmerksamkeit und Reichweite

A Erleichterte Inserate-Archivierung
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DANK DES VOR-
AUSBLICKENDEN
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KONNEN DIE AN-
LIEGEN VON
INSTITUTIONEN,
POLITIK UND BE-
VOLKERUNG AUF-
GENOMMEN UND
KOORDINIERT
WERDEN.
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Psychiatrische Universitatsklinik.
BILD: KANTON ZURICH, BAUDIREKTION

verschiedenen Institutionen auf. Gleichzeitig ist
das ARE eine der Priifinstanzen, beispielsweise be-
zliglich des tiberkommunalen Denkmalschutzes. Im
Rahmen des Gebietsmanagements werden Teilpro-
bleme analysiert, vermittelnde Gespriche gefiihrt,
mogliche Hiirden antizipiert und proaktiv themati-
siert. Dies verlangt neben vielfaltigen Fachkenntnis-

ANZEIGE

Professionelle Losungen rund um Tiir und Tor

+ Gesamtkonzeptionen
Individuallésungen
Brandschutztore

+ Entwicklung von Torantrieben
Planung und Produktion in Fehraltorf
Reparaturen und Service

JORRS OR

info@darotor.ch

sen eine schéne Portion Fingerspitzengefiihl, Uber-
zeugungskraft und Geduld. Mit diesen eingeleiteten
Schritten scheint die Ausgangslage gut, die komple-
xen Herausforderungen im Spitalquartier zu bewal-
tigen. Die ndchsten Jahre werden zeigen, ob die koor-
dinierte Entwicklung gelingtund ein zukunftsfiahiges
und vorbildliches Quartier entstehen kann. [

Dahinden + Rohner Industrie Tor AG
CH-8320 Fehraltorf - Tel. +41 44 955 00 22
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*REBEKKA RYF

Die Autorin, ML.A.
Business Innovation
HSG, ist Consultant
bei Intep.

*CHRISTIAN
SCHMID

Der Autor, Dr.sc. ETH
und dipl. Geograph, lei-
tet bei Intep den Be-
reich Sozio6konomie.
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DER WERT
DER IDEE

Wert(einfluss)

Die Einflussnahme auf
Ertrage und Kosten sind zu
Beginn einer Planung am
gréssten. Entsprechend
stark ist der Einfluss auf
den Projektwert. Dieser
kann zu mehreren Zeit-
punkten ermittelt und unter
Herausrechnen von metho-
dischen Effekten der Wert
der Ideen isoliert bestimmt
werden. Quelle: ZVG O

Stichtag:
Wert 1

Strategische Planung

I Kostenentwicklung

> STANDORT, KAPITAL UND IDEE

Im Jahr 1997 wurde im Hafenviertel von Bilbao das
Guggenheim-Museum eingeweiht, ein extravaganter
Bau des Architekten Frank O. Gehry. Die Stadt brachte
sich damit auf die Landkarte des européiischen Stadte-
tourismus. Die Idee zur Realisierung eines spektakulé-
ren Museumsbaus hat den Standort Bilbao aufgewertet
und die Entwicklung der Stadt nachhaltig gepragt. Heu-
te sprichtman vom «Bilbao-Effekt» (van Ryk, 2007),um
Projektideen mit ausserordentlicher und weitreichen-
der Wirkung zu beschreiben.

Nicht jede Projektidee wird fiir sich den Anspruch
auf einen «Bilbao-Effekt» erheben und nicht jedes Pro-
jekt ist auf eine aussergewohnliche Projektidee ange-
wiesen. Bei konventionellen Immobilienprojekten bei-
spielsweise, wie dem Bau eines Mehrfamilienhauses an
sehr guter Lage und mit gesicherter Finanzierung, ist
eine erfolgreiche Entwicklung auch ohne spektakula-
re Architektur gesichert. Eine erfolgreiche Projektidee
beschrankt sich aber nicht auf Fragen der Architektur,
sie beschreibt auch Losungen bei rechtlichen und pla-
nerischen Fragestellungen. Beispiele sind eine kluge Lo-
sung im Umgang mit baurechtlichen Einschrankungen
oder die Entwicklung eines innovativen Kooperations-
modellsunter Grundeigentiimern, um eine Immobilien-
entwicklungerst zu ermoglichenbzw. zubeschleunigen.
Die Liste liesse sich endlos fortsetzen.

Fiir die Immobilienentwicklung sind nicht nur die
Idee, sondern auch der Standort und das Kapital bedeu-
tend. Idee, Standort und Kapital bilden den Dreiklang,
der eine stimmige und erfolgreiche Immobilienent-
wicklung ausmacht. Der Wert von Standort und Kapital
lasst sich empirisch bestimmen. Der Wert der Idee ent-
zieht sich einer solchen Festlegung. Dennoch stellt sich
inderPraxisimmerwieder die Frage, wie der Werteiner

Vorstudien

Projektwertentwicklung

cO

IDEE, STAND-
ORT UND KAPI-
TAL BILDEN
DEN DREI-
KLANG, DER EI-
NE STIMMIGE
UND ERFOLG-
REICHE IMMO-
BILIENENT-
WICKLUNG
AUSMACHT.

e

Der Wert der Idee in der Immobilien-
entwicklung ist eine abstrakte Grosse.
Gerade bei grosseren und komplexeren
Entwicklungen lohnt sich jedoch eine
genauere Betrachtung.

TEXT— RAINER MARTI*

Stichtag:
Wert 3
Stichtag:
Wert 2 O

Betrieb

Realisierung
(inkl.
Ausschrei-
bungen)

Projektierung

I Einflussnahme auf Ertrag

Ideeinder Immobilienentwicklungzubeziffernist. Die-
ser Frage soll im Folgenden nachgegangen werden.

ENTWICKLERMODELLE

Erfolgen Projektentwicklung, Realisierung und Be-
trieb aus einer Hand, stellt sich die aufgeworfene Fra-
ge nicht. Der Investor-Developer, welcher zugleich als
Bautrdger und Investor auftritt, profitiert wirtschaft-
lich unmittelbar von seinen Ideen. Die frithen Projekt-
phasen einer Immobilienentwicklung erfordern jedoch
zunehmend spezifisches Know-how zur Beurteilung
und Steuerung politischer, planerischer, verfahrens-
technischer, vertraglicher und finanzieller Chancen
und Risiken. Neben den klassischen Entwicklermodel-
lendesInvestor-Developersunddes Trader-Developers
hat sich daher auch in der Schweiz das Modell des Ser-
vice-Developers herausgebildet.

Service-Developer sind zu Beginn der Immobilien-
entwicklung tétig. Sie lagern — neben dem spéteren Be-
trieb - auch die Realisierung an Dritte, beispielsweise
an ein Generalunternehmen, aus und sind von da an nur
noch beratend und priifend in den Prozess involviert.
Allerdings ist der Einfluss der Idee auf die Projektkos-
ten und die kiinftig erzielbaren Ertrige zu Beginn einer
Immobilienentwicklung, also in den SIA-Phasen 1 und
2 (Strategische Planung und Vorstudien), am grossten.
Die Service-Developer laufen daher Gefahr, in frithen
Projektphasen mit guten Ideen massgeblich zum Pro-
jekterfolg beizutragen, an diesem aber nicht oder nur
ungentigend zu partizipieren, dasich der Wertihrer Idee
erst nach deren Umsetzung manifestiert.

VERTRAGSPRAXIS
In der Vertragspraxis wird das Honorar des Ser-

vice-Developers meist in Prozenten der Anlagekosten
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einer Immobilienentwicklung bemessen. Diese Praxis
hat sich etabliert, bleibt aber eine unbefriedigende Lo6-
sung, da sie teilweise auf falsche Anreize setzt. Alter-
nativ kann fir die Honorierung auf die Vergiitung des
effektiv geleisteten Aufwands abgestellt werden. Das
ist sinnvoll, wenn Immobilienentwicklung als reine
Dienstleistung verstanden wird, die im Wesentlichen
das mehr oder weniger «qualifizierte Abarbeiten» von
Aufgaben in einem definierten Rahmen zum Ziel hat.
Wie in der Planungsbranche tiblich kénnen auch hier
die Leistungen je nach Komplexitit mit unterschiedli-
chen Stundenanséitzen verrechnet werden. Der Nach-
teil dieses Ansatzes liegt darin, dass die Idee als krea-
tives Moment kaum honoriert wird. Denn die gute Idee
entstehtjanicht unbedingt dank stundenlangem Arbei-
ten. Sie kann unter der Dusche, beim Joggen oder beim
Feierabendbier entstehen und kaum verrechenbare
Stunden beanspruchen. Kreatives Schaffen (der Wert
der Idee) lasst sich daher nur schwer in Stundenansét-
ze libersetzen.

Zudem hat sich das Modell der «Incentives» in der
Vertragspraxis etabliert. Der Service-Developer wird
am wirtschaftlichen Projekterfolg beteiligt und hat
damit ein unmittelbares Interesse, wertvermehren-
de Ideen in den Entwicklungsprozess einzubringen. So

ANZEIGE
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die Grundiiberlegung. Der Nachteil bzw. die Unschérfe
dieser Praxis liegt darin, dass der Mehrwert einer Pro-
jektentwicklung nicht nur von der Idee, sondern eben-
sovonder Entwicklung der Immobilienmérkte abhéngt.
So kann es sein, dass trotz iiberzeugender Projektarbeit
bei riicklaufigen Immobilienpreisen ein schlechteres
Projektergebnis als antizipiert resultiert und der Ser-
vice-Developer unverschuldet das Nachsehen hat.

DIFFERENZBETRACHTUNG -
DER WERT DER IDEE

Bei einfachen Immobilienentwicklungen mag eine
Vergiitung der Leistungen des Service-Developers in
Prozent der Anlagekosten zweckméssig sein. Der Pro-
zentsatz wird entsprechend der Grosse und Komple-
xitdt des Projekts festgelegt, die Herleitung des Hono-
rarsisttransparent. Der Zahlungsplan wird entweder an
ein Terminprogramm oder an das Erreichen bestimm-
ter Meilensteine (z. B. Rechtskraft Sondernutzungs-
plan, Baubewilligung, Abschluss TU-Werkvertrag) ge-
koppelt.

Bei grossen und komplexen Arealentwicklungen ist
hingegen ein Phasenmodelle sinnvoll, bei dem die zu
Planungsbeginn eingeschéitzten Projektwerte an be-
stimmten Stichtagen nachgesteuert werden, zum Bei-
spiel per Genehmigung des Planungsinstruments, per
Baubewilligung oder per Baubeginn. Es stellt sich die
Frage, wie eine solche Nachsteuerung des Projektwerts
zu erfolgen hat, wenn sie den Anteil der Ideen an der >

gw
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Wertsteigerung angemessen abbilden soll. Im Laufe der
Immobilienentwicklung kann sich der Projektwert auf-
grund der folgenden Faktoren verdndern:

1. Optimierungvon Ertrigen und Kosten
(Erstellungs- und Bewirtschaftungskosten);

2. Abbau von Projektrisiken;

3. Veranderungen der Planungskosten;

4. Zeiteffekt im Falle einer Wertermittlung
mittels DCF-Methodik.

Zentral ist eine Differenzbetrachtung zwischen der
tiblicherweise zu erwartenden und der aussergewohn-
lichen Entwicklung des Projektwerts. Der gewohnliche
Verlauf des Projektwerts ist einerseits auf Standard-
leistungen des Service-Developers und andererseits
auf die methodisch begriindeten Werteffekte zurtick-
zufiihren. Die Differenz zwischen dem gewdhnlichen
und dem aussergewohnlichen Projektwert, sprich der
zuséatzliche Mehrwert, kann auf den Wert der Idee zu-
rickgefithrt werden. Das Honorar des Service-Deve-
lopers setzt sich damit zusammen aus einer Grundleis-
tung und einer Erfolgsbeteiligung. Die Grundleistung
kann je nach vertraglicher Ausgestaltung in Prozenten
der Anlagekosten oder nach effektiv geleistetem Auf-
wand vergiitet werden. Die Erfolgsbeteiligung bemisst
sich als prozentualer Anteil am Mehrwert, der den Ide-
en des Service-Developers fiir seine aktive Steuerung
von Chancen und Risiken geschuldet ist.

ANZEIGE

FOLGERUNGEN

Service Development stellt ein etabliertes Entwick-
lermodell dar und kann als Reaktion aufdie zunehmende
Komplexitét der Realitit in der Immobilien- und Areal-
entwicklungverstanden werden. Der Service -Developer
istdabeinichtiiber die gesamte Wertschopfungskette in-
volviert und er lauft charakteristischerweise Gefahr fiir
den Wert seiner Ideen (die zu Beginn des Entwicklungs-
prozesses den grossten Werteinfluss haben) nicht sach-
gerecht entschédigt zu werden.

Bei grossen und komplexen Immobilienentwicklun-
gen, bei denen die Idee eine wichtige Rolle spielt, ist ein
differenzierterer Ansatz zur Einschitzung des Werts
der Idee notwendig. Der Service-Developer soll fiir sei-
ne Grundleistungen honoriert und zusétzlich am Erfolg,
der seinem kreativen Umgang mit Chancen und Risiken
in der Immobilienentwicklung zu verdanken ist, betei-
ligt werden. Der Projekterfolg bemisst sich dabei aber
nicht am Marktwert per Fertigstellung, sondern an den
aussergewOhnlich geschaffenen Projektwerten bereits
wiahrend des Entwicklungsprozesses.

Der Wert der Idee ldsst sich durch die Differenzbe-
trachtung einer gewOhnlichen und einer aussergewohn-
lichen Entwicklung des Projektwerts transparent er-
mitteln. Die Einschétzung kann dabei weitestgehend
daten-und faktenbasiert und fiir unterschiedliche Stich-
tage erfolgen, wobei es sich in der Praxis empfiehlt, ei-
nenunabhéngigen Dritten in den Prozess zu involvieren.
Damit ergibt sich die Moglichkeit, die Ideen des Ser-
vice-Developers addquat und nachvollziehbar zu hono-
rieren und zugleich die richtigen Anreize fiir eine nach-
haltige Immobilienentwicklung zu setzen. ]

co

DER WERT DER
IDEE LASST SICH
DURCH DIE
DIFFERENZBE-
TRACHTUNG
EINER GEWOHN-
LICHEN UND EI-
NER AUSSERGE-
WOHNLICHEN
ENTWICKLUNG
DES PROJEKT-
WERTS TRANSPA-
RENT ERMITTELN.
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*RAINER MARTI

Der Autor ist Mana-
ging Partner bei Fahr-
lander Partner Raum-
entwicklung (FPRE).
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GEMEINSAM
VORSPRUNG
GESTALTEN

Gebéaude schaffen Raum fir Zukunft. Sie sind Ausdruck von
Kultur, eines Selbstverstandnisses — und einer Vision.
Gemeinsam mit Partnern, Nutzern und Investoren lassen wir
Ideen Realitat werden. In jedem Projekt aufs Neue.

steiner.ch
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LUZERN NORD MIT
NEUEM GESICHT

Die Hochschule Luzern
Design & Kunst in der
Viscosistadt, dem kreati-

ven Zentrum von Luzern
Nord.

» LUZERN NORD NIMMT
GESTALT AN

Seit dem Baubeginn des Projekts «4Vier-
tel» am Seetalplatz im August 2020 wird die
Transformation vom ehemaligen Verkehrs-
knoten zum neuen Zentrum in Luzern Nord
definitiv sichtbar. Zu dem bestehenden Ge-
baude mit dem heutigen Kino Maxx wer-
den sich drei Neu- und Anbauten mit rund
45000 Quadratmetern Nettogeschossflache
fiir 192 Wohnungen, Laden, Biiros, Gastro-
nomieund Freizeitangebote gesellen. Gleich
nebenan, in der Viscosistadt, ist die Zukunft

ebenfalls spiirbar: Dort wird das historische
Industriegebdude der ehemaligen Nylon-
6-Fabrik saniert, um neue Flichen fiir die
Vermietung zu schaffen. Apropos Riickbau:
Auch im Gebiet Ibach sind derzeit die Bag-
ger am Werk, um die ehemalige Kehrichtver-
brennungsanlage abzubrechen. Direkt dane-
ben entstanden ein neues Recyclingcenter
und einneues Verwaltungsgebiude von Real.

PLANUNG NEUBAU KANTONALE
VERWALTUNG

Mit dem Abschluss des Gesamtleistungs-
wettbewerbs wird die neue zentrale Verwal-
tung des Kantons Luzern immer konkreter.
Das Projekt der Firma Losinger Marazzi
mit Max Dudler Architekten, das sich gegen
mehr als ein Dutzend andere Projekte durch-
gesetzt hat, wird den Seetalplatz in Zukunft
mitpriagen. Mit neun Stockwerken und rund
30000 Quadratmetern Flachebietet es Platz
fiir knapp 1000 Arbeitsplitze. Ebenfalls in
diesem Bau untergebracht sind ein Polizei-

Die Gebietsentwicklung rund um

den Seetalplatz in Emmen und Luzern
nimmt Fahrt auf. Verbindendes Ele-
ment ist dabei Smart City. Mit diesem
Ansatz soll sich Luzern Nord zum
Okologischen und lebhaften Zentrum
entwickeln. TexT— cHRISTOPH ZURFLUH*

posten, Wohnungen, ein Restaurant, Retail-
flaichen sowie eine Kindertagesstétte. Der
Kanton Luzern will mit dem Zentralen Ver-
waltungsgebaude rund 30 dezentrale Stand-
orte in der Stadt Luzern neu am Seetalplatz
zentralisieren. Insgesamt wird das neue
Verwaltungsgebdude den Anforderungen
der heutigen und zukiinftigen Arbeitswelt
Rechnung tragen, wie es im Rahmen der Be-
strebungen zu Smart City Luzern Nord ange-
dacht ist. Der Bezug ist auf 2025 terminiert.
Das Luzerner Stimmvolk wird im November
2021 lber dieses zukunftsweisende Projekt
entscheiden.

WEITERE PROJEKTE
KONKRETISIEREN SICH

Vis-a-vis des neuen Verwaltungsgebiu-
desbefindetsichdasBaufeld A2, woebenfalls
ein priagnantes Gebdude mit einem zehn-
stockigen Turm und 26 000 Quadratmetern
Geschossfléche fiir Biiro und Dienstleistun-
gen entstehen soll. Eswird von Losinger Ma-
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razzi in Zusammenarbeit mit der Luzerner
Kantonalbank entwickelt. Scheitlin Syfrig
Architekten, die Gewinner des Architektur-
wetthewerbes, setzen sich ganzheitlich mit
dem Thema Smart City auseinander. Sei es
bei der Verwendung von nachhaltigen Ma-
terialien, der Energieversorgung mit Wér-
meverbund und Photovoltaikanlage oder
beim Thema Mobilitat. Auch beiden Baufel-
dernBlbisB3entlangder Kleinen Emmeist
Dynamik zu spiiren: Der Kanton Luzern be-
sitzt dort drei Grundstiicke von total 17 000
Quadratmetern. Der vom Kanton lancierte
Investorenwettbewerb steht kurz vor Ab-
schluss. Zur Sicherstellung der Qualitdtund
Nachhaltigkeit sind das SNBS-Label (Stan-
dard Nachhaltiges Bauen Schweiz), ein An-
schluss an den Warmeverbund, ein Archi-
tekturwettbewerb oder eine Beteiligung am
Smart-City-Prozess zwingend erforderlich.

BREITE BETEILIGUNG AN
TRANSFORMATION

Wiahrend die grossen Bauprojekte
schrittweise vorankommen, passiert die
Transformation von Luzern Nord zum
smarten Zentrum auch im Kleinen. So er-
offnete Pro Senectute in der Zwischennut-
zung NF49 das Lab.LU, einen Ort fiir neue

ANZEIGE
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Ideen beziiglich «Wohnen 60+». Ebenfalls
auf NF49 entstand ein neues Variététhe-
ater. In der Viscosistadt macht das Projekt
«Spinnerei» die Zukunft der Arbeit erlebbar.
Die Menschen vor Ort kénnen sich aktivam
Planungsprozess beteiligen: Zum Beispiel
im Rahmen von Workshops zu den Smart-
City-Dimensionen «Mobilitdt» und «Leben
& Gesellschaft». Darin werden kurz- und
mittelfristige Massnahmen besprochen, da-
mit ein attraktiver und qualitativer Lebens-
raumentsteht. Auch die ortsanséissige Hoch-
schule Luzern Design & Kunst beteiligt sich
am Entwicklungsprozess von Luzern Nord
und zeigt in verschiedenen studentischen
Arbeiten oder Forschungsprojekten auf, wie
das zukiinftige Arbeiten und Fortbewegen
in Luzern Nord erfolgreich umgesetzt wird.
Neustes Projekt ist die Quartier-Plattform
«Dialog Luzern», entwickelt von der Stadt
Luzern. Aufder Plattform konnen die Bevol-
kerungund Interessierte an der Entwicklung
teilhaben oder aktiv Ideen einbringen. [

kg . -

¥
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|~

Modernes
Banking fir
KMU und
Private

Gemeinschaft..Mehrwert. Schweiz.

UBER LUZERN NORD

Luzern Nord ist ein Entwicklungsschwerpunkt
des Kantons Luzern. In den nachsten Jahren
werden schrittweise 1500 neue Wohnungen,
4000 zusétzliche Arbeitsplatze und 850 Studien-
platze realisiert. Luzern Nord soll sich als Smart
City entwickeln, als Praxisbeispiel in der Zentral-
schweiz. Das neue Zentrum wird um zwei Er-
holungszonen und diverse kulturelle Einrichtun-
gen ergénzt. Die Transformation zu einem
neuen, vielseitigen und belebten Zentrum ist in
vollem Gange: Beispiele sind die Viscosistadt,
die Hochschule Luzern — Design und Kunst, der
Nordpol oder die Zwischennutzung NF 49. Lu-
zern Nord steht auch fir eine gemeinsame und
koordinierte Planung unter den unterschiedlichen
Anspruchsgruppen. Beteiligt sind die Gemeinde
Emmen, die Stadt Luzern, der Kanton, der
Verkehrsverbund, die Wirtschaftsférderung,
Unternehmen, Arealentwickler und die Be-
voélkerung. www.luzernnord.ch

*CHRISTOPH ZURFLUH

/ Der Autor ist Gebietsmanager von
W= Luzern Nord.
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QUARTIERENTWICKLUNG ZURICH-MANEGG

DUSTRIESTAND-
RT WIRD ZUM
STADTQUARTIER

IN
O

Die anspruchs-

vollen Bauarbei-
ten, die bei den
verschiedenen Ge-
bauden parallel
vonstattengehen,
kommen plan-
massig voran.

BILD: ZVG

» URBANE SITUATION ENTLANG
DER ALLMENDSTRASSE

Das Gebiet Manegg hat eine lange Ge-
schichte als Industriestandort im Sliden
der Stadt Ziirich. Bis im Jahr 2007 wurde
hier noch Papier produziert. Ab dem Jahr
2000 startete die Stadt Ziirich gemeinsam
mit allen Grundeigentiimern in der Man-
eggeinekooperative Entwicklungsplanung.
Gesucht waren Losungen, welche die Qua-
litat der Lage direkt an der Sihl und im Zen-
trum der Manegg optimal ausschopfen. Das
Ziel war es, mit besonders gut gestalteten
Aussenrdumen und einer sorgféltigen Ar-
chitektur eine attraktive Gesamtstimmung
Zu erzeugen.

Die Baugenossenschaft des Eidgends-
sischen Personals (BEP) hat im Dezember
2014 das Stammareal und das Druckerei-
gebédude der Druckerei GDZ AG im Gebiet
Manegg in Zirich-Wollishofen erworben.
Gleichzeitig hat sie mit der Steiner AG ei-
nen Projektentwicklungsvertrag fiir die ge-
meinsame Entwicklung und Realisierung
einer gemischt genutzten Uberbauung auf
dem Areal abgeschlossen. Dasrund 7700 m?
grosse Grundstiick der GDZ AG ist Teil ei-
nes grosseren Entwicklungsareals westlich
der Allmendstrasse, welches die Steiner AG
entwickeln konnte. Insgesamt weist das Ge-
biet am Rande des Uetlibergs eine Flache
von knapp 16 000 m? auf.

Fiir die Entwicklung des Gesamtareals
hat die Steiner AG einen zweistufigen Stu-
dienauftrag durchgefiihrt. Als Siegerprojekt
wurde das Projekt «silberpappel» des Pla-
nerteams Neff Neumann Architekten mit
Schmid Landschaftsarchitekten erkoren.
Dieses setzt dreizeilenférmige Gebdude auf
das Areal, die differenziert auf die stadte-
baulichen Gegebenheiten abgestimmt sind.

co

DAS PROJEKT
UBERZEUGT DURCH
SEINE SORGFALTIGE
ARCHITEKTUR

UND DIE IDYLLISCHE
LAGE.

e

Das Gebédude der BEP mit 101 attraktiven
Genossenschaftswohnungen passt sich der
urbanen Situation entlang der Allmend-
strasse an und schliesst den durchgriinten
Innenhof der Siedlung.

EXKLUSIVE WOHNTRAUME AN
DER SIHL

Die fantastische Umgebung der Sihl-
terrassen zieht alle an, ob jiingere Paare,

Die von der Steiner AG und der
Baugenossenschaft BEP entwickelte
Uberbauung Manegg-Mitte in Zurich
umfasst 101 Mietwohnungen und 151
Eigentumswohnungen, die unter

dem Namen «Sihlterrassen» vermarktet
werden. Text— Reb.

Senioren, Einzelpersonen jeden Alters
oder Familien mit Kindern. Wer gern viel
Zeit daheim und in der Natur verbringt,
ist in der modernen Uberbauung am Fluss
an der richtigen Adresse. Wie zwei Schiffe
im Griinen liegen die Baukorper der Sihl-
terrassen langs zum Fluss. Die beiden Ge-
baude wirken zuriickhaltend elegant und
strahlen gleichzeitig eine gediegene Wohn-
lichkeit aus.

Charakteristisch fiir die Uberbauung
sind die vertikal verlegten, glasierten Ke-
ramikfassaden. Der Glanz, die Farbigkeit
und die bewegte Silhouette inszenieren
das Zusammenspiel zwischen Griinraum
und Architektur. Auch im Innern vermo-
gendie151neuen Eigentumswohnungen zu
uberzeugen: Der Wohnraum mit der Kiiche
entwickelt sich um eine Loggia, mit span-
nenden Diagonalbeziigen und attraktivem
Aussenraum. Der Grossteil der Wohnun-
gen ist langlich offen angelegt, in vorteil-
hafter Westost-Typologie. So profitieren
die kiinftigen Bewohner von Grossziigig-
keit und einer optimalen Besonnung.

EIN NEUES, DURCHMISCHTES
QUARTIER

Das Ziircher Quartier Manegg befindet
sich an wunderbarer Lage am Rande der
Stadt, zwischen der Allmend Brunau und
Leimbach. Die prigenden Freirdume der
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Manegg sind das Sihlufer mit Weiden und
Pappeln, die Allmend Brunau sowie ein zen-
traler Gemeinschaftsplatz innerhalb der Be-
bauung. Rund um die beiden Gebiude be-
steht ein Freiraumnetz aus Plitzen, Wegen
und Griinflachen. Hier kannman abendsund
am Wochenende nach Belieben ausruhen,

ANZEIGE

PROPERTY ONE

Finance

Die Uberbauung
Manegg-Mitte iiber-
zeugt durch ihre
idyllische Wohnlage

direkt an der Sihl.

BILD: ZVG

spazierenoder Sporttreiben. Kinderkénnen
sich aufeinen einladenden Spielplatzfreuen.

HERAUSFORDERNDE LOGISTIK
Der Baustart fiir die Uberbauung erfolg-

te mit dem Riickbau der bisherigen Gebau-

de im Marz 2019. Inzwischen wurde der

Rohbau fertiggestellt. Besonders hervor-
zuheben ist die gute partnerschaftliche Zu-
sammenarbeit mit den involvierten Subun-
ternehmen: Seit dem Beginn der Arbeiten
haben Planer, Spezialisten und Handwerker
bereits unzihlige Arbeitsstunden geleistet.
Die komplexen Bauarbeiten, die bei den ver-
schiedenen Gebauden parallel vonstatten-
gehen, stellen eine grosse Herausforderung
dar. Besonders anspruchsvoll ist die Logis-
tik aufder Baustelle. Es steht wenig Platz zur
Verfiigung und es miissen viele Materialien
in kurzer Zeit verarbeitet werden. Dank der
hohen Professionalitit und Effizienz der be-
teiligten Partnerunternehmen laufen die Ar-
beiten bisher nach Plan. Mit dem Bezug der
‘Wohnungen kann voraussichtlich im Friih-
jahr 2022 begonnen werden.

INNOVATIONEN UND NEUE
TECHNOLOGIEN

Bei der Vermarktung der modernen 2,5-
bis 6,5-Zimmer-Wohnungen ging die Stei-
ner AG einen neuen, innovativen Weg.
Mithilfe eines raffinierten Wohnungskonfi-
gurators konnten Interessentinnen und In-
teressenten auf der Website www.sihlter-
rassen.ch ihre Wunsch-Eigentumswohnung
mitwenigen Klicksindividuell anpassenund
Grundrisse sowie Materialien auswéhlen.
Auchin Bezugaufdie Umwelt kommen beim
Projekt Manegg-Mitte innovative Technolo-
gien zum Einsatz. So werden beispielswei-
se Wasserspeichermatten auf den Dichern
installiert, welche Okologie, Okonomie und
Bautechnik perfektionieren. Wertvolles Re-
genwasser wird auf den Dachern zuriickge-
halten und steht sowohl Pflanzen als auch
der Atmosphiére zur Verfligung. Durch die
Verdunstung entsteht an heissen Sommer-
tagen eine angenehme Frische. Die geschaf-
fene Dachflache ist Lebensraum fiir Fauna
und Flora - und trigt ausserdem zur Verbes-
serung der CO2-Bilanz bei. ]

Auf unsere Kredite konnen Sie bauen.

Mit Property One unkompliziert zum
nachrangigen Immobilien-Kredit.

Die Kreditvergabe setzt eine vertiefte und positive Priifung der Gegenpartei, der Sicherheit(en) und der Transaktion als Ganzes voraus.
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT
SINUS-MILIEUS

ZIELGRUPPEN-
MILIEUS EINER
GEMEINDE
ANALYSIEREN

- [
g
n 5726 tiherhun
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Die Sinus-Milieus in
5726 Unterkulm -
Quartierunterschiede
werden erkennbar.
Quelle: ZVG

> WER WOHNT WO

Mit den Sinus-Milieus in der Mikrogeografie ist es
nun moglich, die entsprechenden Milieus in jeder Ge-
meinde auf Strassenebene zu erkennen. Damit kann
die Bevolkerung einer Gemeinde viel besser verstan-
den oder die Milieus im Quartierumfeld des geplan-
ten Bauprojekts eruiert werden. Die gewiinschten
Zielgruppen-Milieus des Bauprojekts konnen damit
Uberpriift werden, ob sie wirklich in dieses bestehen-
de Quartierumfeld und in die Gemeinde hineinpassen.
Mitdem Beizug der Sinus-Milieus Wohn-und Lebens-
welten (siehe Kasten) konnen die Lebensgewohnhei-
ten, die soziale Stellung, aber auch die Wohnbediirf-
nisse der einzelnen Milieus besser verstanden werden.

GEMEINDE UNTERKULM - SCHON MAL
GEHORT?

co

Inder Aargauer Gemeinde Unterkulm im Wynental | WIR BAUEN
mit ihren knapp 3000 Einwohnern wurden in den ver- NICHT OHNE
gangenen rund 20 Jahren pro Jahr nur so um die zehn Zlgggg ggﬁ_’:ﬁl'

neue Wohneinheiten inklusive Einfamilienhéuser er-
stellt. Damit stellt sich die Frage, dass ja eigentlich sta-
tistisch gar kein Neubau mit tiber 50 Wohneinheiten

GE NUTZUNGS-
ANALYSE - WIR

MOCHTEN
verkraftbar wire, umso mehr muss die Zielgruppen- | MOGLICHST DIE
definition sehr genau mit dem Bestand und den rea- | PASSENDEN
listischen Moéglichkeiten abgestimmt werden. Sowur- | MIETER ANSPRE-
den in den letzten zwei Jahren ein grosserer Neubau | CHEN.

und eine Sanierung von zwei verschiedenen Eigentii-
mern fertiggestellt. In der Planung musste auf dem be-
stehenden sozialen Wohnniveau der Gemeinde aufge-
baut werden. Neben den tiblichen Marktabklarungen,

e

MARKUS DOBNIK,
GESCHAFTSFUHRER
ARTEMIS IMMOBILIEN AG

Oft wird gebaut oder saniert, ohne auf
die bestehenden Miilieus in den Ge-
meinden einzugehen. Nur wenn Inves-
toren die Bedurfnisse inrer Zielgruppen
genau kennen, kbnnen sie mit inren
Immobilien Erfolg haben.

TEXT— BENY RUHSTALLER*

Zufriedene Mieter nach
einer Totalsanierung - auch
wegen einer sorgfiltigen
Milieu-Analyse. BILD: ZVG

zum Beispiel der bestehenden Mietpreise, die im ge-
samten Wynental doch sehr bescheiden ausfallen,
mussten aber auch die vorhandenen Bediirfnisse der
moglichenund gewiinschten Zielgruppen-Milieus und
deren Kaufkraft genau analysiert werden.

EINE SANIERUNG MIT AUFSTOCKUNG IM
PROBLEMQUARTIER

Das Wynamattquartier hinter der Sigerei am Ein-
gang zum Dorf ist weit herum bekannt. Die Siedlung
mit zehn Wohnblocks hat 60 Wohneinheiten mit
kleinen 3-Zimmer- (66m?) und 4-Zimmer-Wohnun-
gen (77m?) zu bescheidenen Nettomieten von rund
800 CHF und 900 CHF. Meist bewohnt von Familien
mit mehreren Kindern aus eher einem schwachen so-
zialen Milieu. Wie sollnun eine Totalsanierung der aus
dem Jahr 1964 stammenden Siedlung angepackt wer-
den? Dazu stellen sich viele Fragen: Wie teuer werden
die Wohnungen durch einen Abriss und Neubau? Was
ist fiir ein Mietzinsaufschlag nach einer Sanierung fiir
das vorhandene Zielgruppen-Milieu tiberhaupt ver-
kraftbar? Wie kann eine Totalsanierung in bewohnten
Wohnungen durchgefiihrt werden, ohne eine Leerriu-
mung der Liegenschaften machen zu miissen? Die Ei-
gentiimerschaft entschied sich nach einem genauen
Studium der Sinus-Milieus und den Erkenntnissen
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aus der bisherigen Vermietung fiir eine Totalsanie-
rung mit bewohnten Wohnungen. Durch ein ausgeklii-
geltes, strangweises Vorgehen und die Bereitstellung
von Leerwohnungen konnten die Umbauten inklusi-
ve neuer Kiichen und Béider, Strangsanierungen, neu-
er Balkone, Fassaden, Haustechnik, neuer Heizung
usw. umgesetzt werden. Dies verlief ohne Probleme,
weil sehr auf die bestehenden Mieter-Milieus Riick-
sicht genommen wurde. Nach der Sanierung konnte
mit 990 CHF fiir eine 3-Zimmer- und 1030 CHF fiir ei-
ne4-Zimmer-Wohnungein weiterhin moderater Miet-
zins angeboten werden.

ARBEITSPLATZE UND WOHNEN IM
KWC-QUARTIER

Das Traditionsunternehmen KWC ist im Sanitér-,
Bad- und Kiichenbereich tétig, seit ca. 140 Jahren in
Unterkulm beheimatet und gehort heute zur Franke-
und Artemis-Gruppe. Schon langer wurde die Produk-
tion in einem benachbarten Fabrikneubau betrieben
und der alte Fabrikteil wurde immer leerer und hin-

zugefiihrt werden konnte. Wiederum stellte sich die
Frage der Zielgruppen im Bereich Wohnen: Wie viel
kann im Wynental und der Gemeinde Unterkulm fiir
ein Neubauwohnen bezahlt werden? Wer sind die Nut-
zer, wo kommen sie her, was haben sie fiir Bediirfnis-
se an den Wohnraum? Wie kénnen in Unterkulm 71
‘Wohnungen in der ersten Etappe gebaut und vermietet
werden, nach der dritten Etappe sind es dann rund 200
‘Wohnungen? Es musste sehr effizient und kostenbe-
wusst geplant und gebaut werden, damit zahlbare Mie-
tenum die 150 CHF pro m? angeboten werden konnten.
Die Milieu- und Marktkenntnisse haben dazu beigetra-
gen, dass alle Wohnungen bei Bezug vermietet waren
(mehr Infos unter www.kwe-quartier.ch). [ ]

SINUS-MILIEUS WOHN- UND LEBENSWELTEN
SCHWEIZ

Die Sinus-Milieus gruppieren Menschen, die sich in ihrer Le-
bensauffassung und Lebensweise sowie in ihrer sozialen Lage
gleichen. Die Sinus-Milieus Wohn- und Lebenswelten Schweiz
bieten fundierte Grundlagen, um Immobilien und Wohnformen

. . . . . . *BENY
terliess zus.e')h?nds elnen' 6den El'ndruck. Die Genﬂlem- emotional und werthaltig als Marken im Markt zu platzieren. Der RUHSTALLER
de war nattirlich daran interessiert, dass der grosste  Sinus-Milieus Analyzer und der Zugriff auf die Cloud rundendas | o aveoo0
Arbeitgeber einerseits im Dorf blieb und andererseits Abgebot ab. Mehr Infos unter www.wohnlebenswelten.ch. der Acasa Immobilien-
das grosse Areal entwickelt und einer Mischnutzung Marketing GmbH.

ANZEIGE

Hochwertig, nachhaltig
und durchdacht bauen

Der SNBS Hochbau ist ein Baustandard, der fir Sie
an alles denkt: Mit ihm bauen Sie nach allen Dimen-
sionen der Nachhaltigkeit — heute fir die Zukunft.

Er ermdglicht es, die Bedlrfnisse von Gesellschaft,
Wirtschaft und Umwelt umfassend in die Planung,
den Bau und den Betrieb miteinzubeziehen.

snbs-hochbau.ch

== SNBS
HOCHBAU

‘simonhuwiler.com
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I Schweiz

» BLICK ZURUCK

Am 11. Mérz 2012 nahm die Schweizer Stimmbe-
volkerung die Zweitwohnungsinitiative an. Im Januar
2013 trat ein entsprechendes Gesetz in Kraft, das den
Bauvon Zweitwohnungen in Gemeinden miteinem ho-
hen Zweitwohnungsanteil stark einschriankte. Der von
vielen Okonomen erwartete Preisanstieg fiir Ferienob-
jekte blieb aber vorerst aus. Denn auf der Angebotssei-
te stieg die Anzahl der auf dem Markt angebotenen Ob-
jekte deutlich an, da all die vorsorglich eingereichten
Projekte, die bis Ende 2012 noch eine Baubewilligung
erhalten hatten, in den Folgejahren erstellt wurden.
Auf der Nachfrageseite herrschte dagegen eine gewis-
seVerunsicherungiiber diekonkrete Ausgestaltung des
Zweitwohnungsgesetzes, und die Frankenstérke sorgte
fiir einen Riickgang bei der auslandischen Nachfrage.

NORMALISIERUNG

Gegen Ende des Jahrzehnts begannen sich die
Zweitwohnungsmaérkte aber in vielen Regionen der
Schweiz zu normalisieren. Der Angebotsiiberhang re-
duzierte sichund die Nachfrage zog vielerortsleicht an.
Der zu Beginn des Jahrzehnts von den Okonomen pro-
gnostizierte Preisanstieg schien sich in vielen Zweit-
wohnungsmérkten doch noch abzuzeichnen.

07.2019

08.2019
09.2019
10.2019
11.2019
12.2019
01.2020

Surselva

co

DER ANSTIEG
DER ZWEITWOH-
NUNGSNACH-
FRAGE FUHRT
ZU EINEM AB-
BAU DES ANGE-
BOTSUBER-
HANGS.

e

02.2020

Oberengadin

Die Preise fur Zweitwohnungen haben
in den letzten zwolf Monaten in vielen
gut erreichbaren Tourismusgemeinden
einen Sprung nach oben gemacht.
Zuruckzufuhren ist diese Entwicklung in
erster Linie auf einen massiven Anstieg
der Nachfrage. TEXT— DIETER MARMET*
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BESCHLEUNIGUNG

Doch dann kam Corona und im ersten Moment
brach die Nachfrage in allen Segmenten des Immobi-
lienmarktes ein. Dieser Einbruch dauerte allerdings
nur kurz, denn durch den Lockdown erhielt Wohnen
plotzlich einen neuen Stellenwert (vgl. auch Immo-
bilia/ Februar 2021: «Gestiegene Wohnanspriiche»).
Schweizweit war zu beobachten, wie die Wohnungs-
nachfrage anstieg, beim Wohneigentum noch stér-
keralsbeiden Mietwohnungen. Zur Zweitwohnungs-
nachfrage existieren keine separaten direkten Daten,
aber wenn man die Eigentumswohnungsnachfrage
in den Regionen mit einem hohen Zweitwohnungs-
anteil betrachtet, wird klar, dass die Nachfrage nach
Ferienobjekten sogar noch schneller angestiegen ist
als jene nach Erstwohnungen.

NACHFRAGEBOOM

Besondersmarkantfiel der Anstieg der Eigentums-
wohnungsnachfrageinvielen guterreichbaren Regio-
nen des Biindnerlands aus. In der Surselva beispiels-
weise (mit Tourismusgebieten wie Flims Laax Falera,
Obersaxen Mundaun oder Disentis Sedrun) hat sich
die Zahl der Suchabos nach Eigentumswohnung in-
nert Jahresfrist fast verdoppelt. Kein Wunder stie-
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gen dort die Quadratmeterpreise fiir Eigentumswoh-
nungenindenvergangenen zwolf Monaten besonders
stark an. Die UBS weist fiir Flims / Laax einen Preis-
anstieg von fast 12% aus, fiir Breil / Brigels / Obersa-
xen betragt dieser Wert immer noch fast 10%. Aber
auch im weniger gut erreichbaren Oberengadin wa-
ren sowohl Nachfrage- als auch Preisanstiege be-
trachtlich. Ein dhnlicher Anstieg der Nachfrage wie
inder Surselva oder im Oberengadin war in der West-
schweiz in der Region Aigle zu beobachten (mit Tou-
rismusregionen wie Les Diablerets oder Leysin).

ALLE PROFITIEREN

In anderen vom Tourismus gepriagten Regionen
nahm die Zahl der Suchabos nicht ganz so schnell
zu, doch ist die Nachfrage nach Eigentumswohnun-
gen auch dort im schweizweiten Vergleich iiber-
durchschnittlich angestiegen. So wuchs die Eigen-
tumswohnungsnachfrage in der Region Visp (mit
den Tourismusgebieten wie Zermatt oder Saas-Fee)
innert Jahresfrist um rund drei Viertel und in der
Jungfrau-Region (Oberland Ost) um gut die Half-
te. Und selbst im Tessin, wo die Nachfrage bis vor
Corona bestenfalls stagnierte, war eine erhebliche
Zunahme des Interesses zu beobachten. Gerade im

IMMOBILIA/Juni 2021

o (o2} (=2} o (2] (o2} o o o o o o o o o o o
- - - - - - () N (Y] (8N} N N (8N} N N N N
o o o o o o o o o o o o o o o o o
N & 4 §4 & & & 4 &4 & o4 & o §4 & o o
~ 0 (2] o — o — o @ < 0 © ~ © [} o ~
o o o - -~ ~ o o o o o o o o o ~— ~—
Oberland-Ost I Locarno Lugano

laufenden Jahr scheinen die Tessiner Regionen wie-
dervermehrtin den Fokus der Zweitwohnungsnach-
frager zu riicken.

AUSBLICK

Dieser praktisch flichendeckende Anstieg der
Zweitwohnungsnachfrage ist allerdings nicht gleich-
zusetzen mit einem generellen Preisanstieg. Zu un-
terschiedlich sind die Voraussetzungen auf der Ange-
botsseite. Wahrend in einigen Regionen nach wie vor
ein erheblicher Angebotsiiberhang besteht, was ein
Anziehen der Preise verhindert, fithrt der Nachfra-
geboom in anderen Regionen zu eigentlichen Preis-
spriingen nach oben. Mittel- bis langerfristig ist wohl
in den meisten Regionen mit steigenden Zweitwoh-
nungspreisen zu rechnen. Zwar wird sich der von Co-
rona ausgeloste Nachfrageboom wohl nicht als nach-
haltigerweisen, doch solange das Angebotbeschrankt
bleibt, fihrt jeder auch noch so flache Anstieg der
Nachfrage zu einer weiteren Verknappung des Ange-
botsund damitiiber kurzoderlang zu steigenden Prei-
sen. Die urspriinglichen Prognosen der Okonomen zu
den Folgen der Zweitwohnungsinitiative, die lange
Zeit etwas quer in der Landschaft standen, scheinen
sich also doch noch zu bewahrheiten. ]
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Projektentwickler, In-
vestoren, Bewirtschaf-
ter, Makler, Berater
und Bewerter mit ak-
tuellen Informationen
zur Immobiliennach-
frage beliefert.
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SVIT SCHWEIZ
|
MEHR GEDULD
VON HAUS-
VERKAUFERN

Im Corona-Jahr 2020
brauchten Einfamilienhaus-
besitzer im Schweizer Durch-
schnitt wesentlich mehr Ge-
duld, um ihre Liegenschaft zu
verkaufen als im Jahr 2019:
Die durchschnittliche Inser-
tionszeit stieg um 26% von
61 auf'77 Tage an, obwohl das
Angebot nur um 4% anstieg.
Dieldngeren Insertionszeiten
wurden allerdings nur durch
drei Regionen - Tessin, Waadt,
Wallis - verursacht. Wahrend

ANZEIGE

Die Angebotsmieten im Kanton
Thurgau (Bild: Innenstadt Frauen-
feld) sind im April um 0,52%
gestiegen. (BILD: 123RF.COM)

die Insertionszeit in der Gross-
region Ziirich auf 43 Tage ge-
sunken ist, wurde hingegen im
Tessin ein Anstieg von knapp
60% auf 147 Tage beobachtet.
Dies berichten Homegate und
das Swiss Real Estate Institut
auf der Grundlage ihrer halb-
jahrlichen «Online Home Mar-
ket Analysis.»

WIRTSCHAFTSAUS-
SICHTEN STUTZEN
EIGENTUMSMARKT
Der Real Estate Risk Index
von MoneyPark misst vier-
teljahrlich die Risiken am
Schweizer Wohneigentums-
markt anhand von 6 Sub-
indizes, die sowohl makro-

O6konomische Faktoren wie
Arbeitslosenquoten oder

den Einkaufsmanager-Index
berticksichtigen, aber auch
spezifische Daten zur Kredit-
vergabe und zum Zinsmarkt
miteinbeziehen. Im 1. Quar-
tal 2021 ist der Index auf 3,5
Indexpunkten stabil geblie-
ben. Damit liegt das Baro-
meter weiterhin in der Zone
«mittleres Risiko» und mar-
kiert das vorlaufige Ende der
coronabedingten Steigerung.
Fiir positive Signale und damit
eine Abschwachung der Risi-
ken sorgen erneut vor allem

B

\

die Einschitzungen der Ein-
kaufsmanager in der Indus-
trie. Der Eigenheimmarkt geht
insgesamt mit einer gestark-
ten Nachfrage aus der Pande-
mie hervor.

STABILE
ANGEBOTS-
MIETPREISE

Im April bleiben die Ange-
botsmieten in der Schweiz un-
verandert. Der Index Schweiz
steht bei 115,6 Punkten. Im
Vergleich zum Vorjahresmo-
nat steigen die Mieten um
0,96%, wie der Homegate-An-
gebotsmietindex zeigt. Die An-
gebotsmieten verzeichnen im
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April vor allem in den Kanto-
nen Bern (0,26%), Thurgau
(0,52%) und Waadt (0,24%)
einen Anstieg der Mieten.
Unter den Stadten sticht Genf
mit einem Riickgang von
1,27% heraus.

ERFREULICHER
JAHRESSTART IM
BAUGEWERBE

Das Bauhauptgewerbe hat
seinen Umsatz im Anfangs-
quartal 2021 gemaiss Bauindex
um rund 6% gegeniiber dem
bereits von der Coronapan-
demie gepriagten Vorjahres-
quartal erhoht. Die Bauherren
schauen zuversichtlicher auf
die Konjunktur und haben des-
halb 14% mehr Auftriage verge-
ben. Da die Lage jedoch covid-
bedingt volatil bleibt, schéitzen
Credit Suisse und der Bau-
meisterverband das Umsatz-
wachstum im 2. Quartal mit
3% vorsichtig ein.

STADTE IM
EINFLUSS VON
CORONA

Die Covidpandemie wird
dauerhafte Verdanderungen
unseres Lebensmodells nach
sich ziehen. Der neue Bericht
«Post-Corona» von Espace-
Suisse, dem Schweizer Ver-
band fiir Raumplanung, liefert
Impulse fiir die kiinftige Sied-
lungsentwicklung. Die Exper-
ten gehen zwar nicht von ei-
ner generellen Stadtflucht aus,
auch wenn die Pandemie zu-
sétzliche Herausforderungen
bei der Verdichtung schaffen
mag. Aber hochwertige Archi-
tektur und eine weitblicken-
de Planung werden deshalb
noch wichtiger. Das Bediirfnis
der Menschen nach griinen,
freien Flachen sowie nach be-
ruhigten Strassen wachst. Co-
rona beschleunigt zudem den
Strukturwandel im Detail-

IMMOBILIA/Juni 2021

handel und in der Gastrono-
mie. Die Erdgeschosse in den
Ortskernen miissen vielfalti-
ger genutzt, die Aussenraume
attraktiver werden.

VERAND E BT E
WOHNTRAUME

Die Wohntraumstudie 2021
von MoneyPark, alaCasa und
Helvetia Versicherungen zeigt,
dass Corona Einfluss auf die
Wohnbediirfnisse der Schwei-
zer Bevolkerung zeitigt. Jeder
Zweite (53%) traumt von einer
(weiteren) Wohnimmobilie.
Zwar sind die Finanzen nach
wie vor das wichtigste Ent-
scheidungskriterium bei der
Wahl einer Wohnimmobilie,
aber an zweiter Stelle kommt
neu der Wunsch nach Aussen-
raumen wie Balkon, Terrasse
oder Garten. Dieses Kriterium
wurde neu von 53% der Befrag-
ten als entscheidendes Kriteri-
um definiert - ein sprunghaf-
ter Anstieg innert Jahresfrist
(2020:33%). Und auch der
Innenraum gewinnt an Bedeu-
tung. Helligkeit (42%), Gros-
se (41%) und Grundriss (40%)
sind klar ausschlaggebend
und die vielbeworbene Aus-
sicht (25%) wird im Vergleich
zu 2020 ebenfalls vermehrt als
entscheidendes Kaufkriterium
genannt. Die Lage der Traum-
immobilie soll nach wie vor
ruhig und naturnah sein und
gleichzeitig gut angebunden
an den 6ffentlichen Verkehr.
Die Nahe zur Natur war 2020
nur bei 46% der Befragten eine
Priferenz, heute sind es 64%.

KLIMAPRAMIE
NEU AUCH FUR
WARMEPUMPEN
Die 2020 lancierte Klima-
pramie fiir erneuerbares
Heizen ist mit bereits rund
600 Forderanfragen sehr er-
folgreich gestartet. Ener-
gie Zukunft Schweiz hat sich
deshalb entschieden, das Er-
folgsmodell per sofort von

Holzheizungen auf Warme-
pumpen auszuweiten. Vom
Forderprogramm profitiert,
wer seine Ol- oder Gashei-
zung durch ein klimafreundli-
ches Heizsystem ersetzt - und
zwar in Wohnbauten, im Bi-
ro- und Gewerbebereich und
fiir Industrieprozesse. So wer-
den Forderliicken geschlos-
sen. Die schweizweit einheitli-
che Klimapramie kennt keine
Obergrenze und schafft da-
mit insbesondere fiir gros-
sere Anlagen komplett neue
Voraussetzungen. Das gross
angelegte, schweizweite For-
derprogramm hat eine Lauf-
dauer bis voraussichtlich 2025.

UNTERNEHMEN
|
HIAG KAUFT
LOGISTIKIMMOBILIE
Hiag hatim Rahmen eines
Share Deals eine vollvermie-
tete Logistikliegenschaft in
Buchs AG erworben. Das Un-
ternehmen aus der europa-
ischen Bekleidungsindus-
trie wird damit zu einem der
drei grossten Mieter von Hiag.
Uber den Kaufpreis wurde
Stillschweigen vereinbart.
Die 2007 erbaute und fiir ver-
schiedenste Lager- und Lo-
gistikkonzepte nutzbare
Liegenschaft liegt im verkehrs-
technisch gut erschlossenen
«Wynenfeld» in Buchs AG
aufeiner Grundstiicksflache
von rund 39 000 m?. Die Lie-
genschaft erweitert das Be-
standsportfolio von Hiag um
rund 21 000 m?® Nutzfliche.

IMPLENIA UBER-
NIMMT BAM SWISS
Mit der Mitte Mai vollzo-
genen Ubernahme von BAM
Swiss AG wird Implenia die
termingerechte Planung und
Realisierung des Kantons-
spitals Aarau aus einer Hand
ltibernehmen. Zudem werden
auch die bisherigen Projek-
te von BAM Swiss AG, ein La-
bor- und Forschungsgebaude
fiir Biosystemwissenschaf-
ten und Engineering in Basel,
das Projekt Felix-Platter-Spi-

tal in Basel und ein Studenten-
wohnheim der ETH in Ziirich
ab sofort von Implenia gefiihrt.
Durch die Ubernahme wer-
den die 45 Fachleute von BAM
Swiss zu Implenia wechseln.

SWISS FINANCE &
PROPERTY KAUFT
IN ST. GALLEN

Der SF Commercial Proper-
ties Fund hat per Anfang Mai
eine langfristig vollvermiete-
te Liegenschaft in St. Gallens
Westen erworben. Die Immo-
bilie im Gewerbegebiet in un-
mittelbarer Néhe der Shopping
Arenaund der Autobahnaus-
fahrt A1 St. Gallen-Winkeln
wird von der Belcolor AG Floo-
ring als Gesamtmieterin fiir
eine feste Dauer von 10 Jahren
als Hauptsitz mit Logistikzen-
trale, Showroom, Werkstatt
und Biiro genutzt.

ONLINE-MIETER-
KOMMUNIKATION
BEI PRIVERA

Fiir mehr Mieterservice
lanciert die Privera ein unter-
stiitztes Online-Formular fir
Mieteranliegen und Schaden-
meldungen in 14 Sprachen.
Uber das digitale Formular
koénnen Mieter ihre Anliegen
ohne komplizierte Registrie-
rung schnell, einfach und rund
um die Uhr platzieren. Die
Meldung lauft tiber ein Ticket-
system. Diese Losung wurde
in enger Zusammenarbeit mit
dem PropTech-Start-up Imo-
fix entwickelt. Zudem wurde
das bestehende Mieterportal
erneuert. Das Projekt ist fiir
den Real Estate Award 2021
nominiert.
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PROJEKTE

SPS LEGT
GRUNDSTEIN IN
PONT-ROUGE

In Lancy bei Genf entwi-
ckelt Swiss Prime Site Immo-
bilien zwischen 2021 und 2023
ein Gebdude mit 15 Oberge-
schossen. Die rund 30 000 m?
Biiro- und Gewerbefldchen
sind flexibel und nach den
neusten Erkenntnissen des
«Modern Work» konzipiert.
Ende April konnte plangemaéss
der Grundstein fiir das Pro-
jekt «Alto Pont-Rouge» gelegt
werden. Die Vermarktung der
Flachen hat begonnen. Einige
Mietvertriage, unter anderem
mit einem Co-Working-An-
bieter, konnten bereits abge-
schlossen werden. Pont-Rouge

ANZEIGE

Fiir das knapp 50 000 m? grosse
Areal «Quartierstadt Wankdorf>»
hat die Tragerschaft Ende April
den Start des Studienauftrags
ausgelost.

(BILD: QUARTIERSTADT WANKDORF)

ist die erste grosse Bauetappe
des bedeutenden Genfer Ent-
wicklungsgebiets Praille-Aca-
cias-Vernets. Auf einer Flache
von 230 ha entsteht im ehe-
maligen Industriequartier ein
neuer Stadtteil. In 20 Jahren
sollen dort rund 50 000 Men-

schen leben und arbeiten (Bild:

Brodbeck Roulet Architectes
Associés SA).

DAGOBERTINVEST
LANCIERT
CROWDFUNDING
Das Wiener Unterneh-
men Dagobertinvest hat das
Crowdfunding fiir eine Ferien-
liegenschaft im Naherho-
lungsgebiet Eigenthal nahe
Luzern lanciert. Inzwischen
wurden von rund 270 Investo-
ren insgesamt 278 000 EUR in
Tranchen ab 250 EUR inves-
tiert. Damit wurde die selbst
gesetzte Fundingschwel-
le von 250 000 EUR erreicht.
Mit dem Crowdfunding soll
der Bau mitfinanziert wer-
den, der von der Stalder-Grup-

Optimieren Sie lhre Ertrage,
verlangern Sie die Lebensdauer
lhrer Gebaude.

Als Partner der grossen Immobilieneigentiimer und Verwaltungen
ist DIPAN der fihrende Schweizer Anbieter von GreenTech
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und USB sowie dem Life-
Sciences-Campus Schéllemét-
teli erstellt der Kanton einen
Neubau zugunsten der For-
schung im Bereich Kinderme-
dizin. Einziehen wird das Bot-
nar Research Centre for Child
Health (BRCCH), welches
sich zurzeit im Aufbau befin-
det. Der Kanton erstellt das
neue Forschungsgebaude fiir
das BRCCH in Eigeninvestiti-
on und vermietet es anschlies-
send an die Nutzerin und ih-
re Tragerhochschulen. Dafiir
schreibt Immobilien Basel-
Stadt in Zusammenarbeit mit
dem Hochbau (Bau- und Ver-
kehrsdepartement) einen ano-
nymen Projektwettbewerb fiir
ein Generalplanerteam aus. Es
werden innovative Losungen
fiir ein CO2-emissionsarmes
und nachhaltiges Gebdude mit
einer hohen Nutzungsflexibili-
tit gesucht.

BERNER WANK-
DORF ENTWICKELT
SICH

Fiir das knapp 50 000 m?
grosse Areal «Quartierstadt
Wankdorf» hat die Tréager-
schaft Ende April den Start des
Studienauftrags ausgelost. Wo
heute Gewerbebauten und La-
gerhallen das Bild priagen, soll
ein vielfiltiger Stadtteil mit
Schwerpunkt Wohnen ent-
stehen. Die bauliche Realisie-
rung wird flir die Jahre 2025
bis 2028 anvisiert. Die Quar-
tierbevolkerung sowie betrof-
fene Organisationen sollen im
Rahmen eines Partizipations-
verfahrens in die Entwicklung
des Areals einbezogen und re-
gelmaissig tiber den Projekt-
verlauf orientiert werden. Das
Areal liegt im Nordquartier
der Stadt Bern, zwischen den
Geleisen der SBB, der Wank-
dorffeldstrasse und der Stauf-
facherstrasse. Durch die un-
mittelbare Ndhe zum Bahnhof
Wankdorf besteht ein gros-
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ses Entwicklungspotenzial,
welches sowohl im kantona-
len Entwicklungsschwerpunkt
(ESP Wankdorf) wie auch im
Stadtentwicklungskonzept der
Stadt Bern (STEK 2016) als
Entwicklungsgebiet ausgewie-
sen wird.

PERSONEN
|
WAEBER WIRD
COO VON
SCOUT24

Martin Waeber, der bishe-
rige Managing Director von
ImmoScout24, ist per Anfang
Juni in die neu geschaffene
Position des Chief Operating
Officer (COO) bei der Scout24
Schweiz AG berufen worden.
Dieser Schritt ist Teil einer
Reorganisation der Unterneh-
mensfiihrungsstruktur bei
Scout24. Der COO wird fiir das
operative Management mehre-
rer Plattformen und gemeinsa-
mer Funktionen, darunter das
«Okosystem fiir Immobilien,
verantwortlich sein und di-
rekt an den CEO berichten. Die
Suche nach einer Nachfolge
fiir die Position als Managing
Director fiir ImmoScout24
lauft bereits.

WECHSEL BEI

JLL SCHWEIZ
Sophie Carliez ist bei JLL

die neue Verantwortliche

fiir die franzosischsprachige

Schweiz. Mit liber 18 Jahren
Erfahrung ist sie in der Ro-
mandie gut vernetzt. Sie stiess
2018 zu JLL und leitet den
Bereich Vermietung und Mie-
tervertretung in der West-
schweiz. Seit 2020 ist sie Mit-
glied der Geschiftsleitung
von JLL Schweiz. Sophie Car-
liez folgt auf Pierre Stampfli,
der sich entschieden hat, das
Unternehmen zu verlassen.

FUHRUNGSWECH-
SEL BEI MOVE
CONSULTANTS

Bei der Move Consultants
AG werden Anfang August
zwei erfahrene Fihrungskraf-
te zur Geschiéftsleitung stos-
sen. Neuer CEO wird Manuel
Senn (36). Er war die letzten
5 Jahre als Leiter strategi-
sches Facility-Management
bei Mobimo in Kiisnacht tétig.
Sein Sparringpartner wird Tilo
Verwold als neuer Managing
Director. Tilo Verwold (55) lei-
tete in den letzten 10 Jahren
die Gruppe Workplace Opera-
tions bei Novartis und den Be-
reich Building and Work-place
Operations bei F. Hoffmann-
LaRoche in Basel. Beide ken-
nen die Move Consultants aus
langjdhriger Zusammenarbeit
in ihren fritheren Funktionen
auf Kundenseite.

NEUER B .
GESCHAFTSFUHRER
BEI LOGIS SUISSE

Der Verwaltungsrat der Im-
mobilieneigentiimerin Logis
Suisse AG hat Nicola Fuso (51)
zum neuen Geschéftsfithrer
ernannt. Nicola Fuso ist dipl.
Architekt mit MBA-Abschluss
in Betriebswirtschaft und Ma-
nagement und bringt als Im-
mobilienprofi einen grossen
Erfahrungsschatz in allen Ge-
schéftsbereichen mit. Die letz-
ten 5 Jahre war er als Leiter
Immobilien bei der CSS Versi-
cherung tatig, zuvor 15 Jahre
als Head Corporate Real Esta-
te Ostschweiz/ Tessin / Liech-
tenstein bei der Credit Suisse.
Fuso wird seine neue Funkti-
on per 1. Juli von Jutta Mau-
derli tibernehmen, die in Pen-
sion geht. Nach 23 Jahren als
Prisident des Verwaltungs-
rates tibergibt Philip Funk die
Verantwortung an seinen lang-
jahrigen Stellvertreter Peter
Schmid (62).

FUNDAMENTA
VERSTARKT GE-
SCHAFTSLEITUNG
Tina Stérmer (36) hat
Anfang Juni die Geschéftslei-
tung der Fundamenta Group
(Schweiz) AG als Chief Opera-
ting Officer (COO) erweitert.
Mit der personellen Verstér-
kung passt das Unternehmen
seine Fiithrungsstruktur an die
hohe Wachstumsdynamik an.
In der neu geschaffenen Funk-
tion als COO tragt Tina Stor-
mer die Verantwortung fiir die
Bereiche Unternehmensent-
wicklung, Corporate Commu-
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nications, Human Resources
und Operations. Tina Stormer
studierte Immobilientkono-
mie und promovierte in Be-
triebswirtschaft an der Uni-
versitat St. Gallen. Thre
berufliche Laufbahn startete
Tina Stormer bei der Allianz
Deutschland. 2015 stiess sie zu
Swiss Life, wo sie zuletzt als
CEO von Swiss Life Asset Ma-
nagers in Deutschland und
Mitglied der Geschéftsleitung
von Swiss Life Asset Managers
tatig war.
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NEUER NIEDER-
LASSUNGLEITER
BEI PRIVERA

Die Niederlassung der Pri-
vera in Genf wird seit Mitte
Mai von Gabriel Vonlanthen
geleitet. Er tritt damit die Stel-
le von Luca Ippoliti an. Vonlan-
then ist Immobilienbewirt-
schafter mit eidg. Fachausweis
und bringt grosse Erfahrung
und vertiefte Kenntnisse des
Immobilienmarkt in der Regi-
on Genfund Genfersee mit.
Zuvor war er bei einem nam-
haften Westschweizer Immo-
biliendienstleister in einer
Kaderfunktion tatig.

NEUE REGIONAL-
LEITERIN BEI
WINCASA

Das Mixed-Use Site Ma-
nagement (MUSM) von Win-
casaist in fiinf Schweizer Re-
gionen vertreten. Der Standort
Basel steht nun unter neuer
Leitung. Anfang Mai hat Sté-
phanie Brack als erste Frau die
Position als Leiterin Mixed-
Use Site Management tiber-
nommen und ist gleichzeitig
auch die jiingste MUSM-Ver-
antwortliche bei Wincasa. In
ihren Zustindigkeitsbereich
fallen die Areale Stiicki Park,
Spenglerpark und das Klybeck
Areal. Stéphanie Brack bringt
tber 10 Jahre Erfahrung in der

Immobilienbranche mit. Thr
Schwerpunkt liegt in der Be-
wirtschaftung, Vermarktung
sowie Bewertung von Anlage-
immobilien im nationalen und
internationalen Umfeld. Ab
Februar 2020 war sie bei Win-
casa als Tenant Development
Managerin aktiv (Copyright
Bild: Clara Tuma).

Andreas Schlecht — Unternehmensleiter
as immobilien ag, Bern-Mihleberg:

« Die Software
von W&W deckt

unsere hohen
Erwartungen in
allen Bereichen ab.»

W&W Immo Informatik AG
Affoltern am Albis ® Bern e St. Gallen

WWIimmOo.ch



IMMOBILIENRECHT
URTEIL BAUREKURSGERICHT

BAUME ALS-
SCHUTZOBJEK

BILD: 123RF.COM

> STAAT ALS GARTNER?

Gartenbesitzerinnen und Grundstiick-
eigentiimer sind alarmiert: Es scheint sich
abzuzeichnen, dass staatliche Behorden
Private auf ihrem Grund in ihren Rechten
zunehmend einschranken. Kommunale
Regelungen zur Bepflanzung privater Gar-
ten, zur optimalen Bodennutzung und zum
Schutzvon Floraund Faunanehmen zu. So
werden etwa Baume unter Schutz gestellt,
in Schutzinventare aufgenommen oder
Schotter- und Steingérten - «Gérten des
Grauens» — verboten. Dies diene der Bio-
diversitat, dem Wasserhaushalt, der Ar-
tenvielfalt oder dem 6ffentlichen Wohlbe-
finden.! Damit begibt sich der Staat - trotz
hehrer Ziele — aufrechtlich heikles Terrain.
Denn Bepflanzungsvorschriften bedeuten
Eigentumsbeschrinkungen. Ein Praxisfall.

Eines Spatsommertags 2020 entschied
die Exekutive der Gemeinde X, den stattli-
chen Mammutbaum auf As Grundstiick so-
wie die priachtige Atlaszeder aufdem Boden
vonBunter Naturschutzzustellen. Diema-
jestitischen Gewiachse mit ihrer Hohe von
tber 30 Metern an der Ziircher Goldkiiste
seien in das Inventar der Natur- und Land-
schaftsschutzobjekte von kommunaler Be-
deutung (VNLS) aufzunehmen. Aund Bre-
kurrierten gegen den Gemeindebeschluss.
Mindestens sei ihnen das Kapprecht nach
Art. 687 ZGB zu garantieren.

GUTACHTEN BELEGEN
HISTORISCHEN WERT

Bevor die Gemeinde X ihren Entschluss
fallte, hatte sie Expertengutachten in Auf-
trag gegeben. Abklirungen zeigten: Bei-
de Streitobjekte sind keine einheimischen
Baumarten und erfiillen so theoretisch
die Voraussetzungen fiir den staatlichen
Schutz nicht. Ein zweites Gutachten tiber
die Beziehung der Baume zum Ortsbild un-
terstrich indes, die nahe beieinandersteh-
enden Bdume wiirden als Einheit wahrge-
nommenen, seienvon Weitem sichtbarund
wiirden alle anderen Gebaude und Baume
im Ort tiberragen. Das Duo - typische Ver-
treter ihrer Zeit — bereichere das Ortsbild
asthetisch: Sie gehorten mitihren 120 Jah-
ren zum éaltesten Baumbestand der Ge-
meinde und hétten historischen Wert. Sie
seien Zeugen vergangener grossbirgerli-
cher Gartenkultur, Relikte aus einer Epo-
che, «ein lebendes und erlebbares Doku-
ment der Ortlichen Siedlungsgeschichte».
Das Baumpaar verdiene den Schutz nach
8§ 203 Abs.11it.fPBG. Eindrittes Gutachten
bewertete ihren Zustand. Sie seien statisch
sicher und schutzfahig — solange niemand
ihre Wurzeln kappe. Dies hétte irreversib-
le Schadenundihr Absterbenzur Folge. Da-
rum schloss die Gemeinde: Die Baume sei-
enzwar nicht einheimisch, aber auch keine
invasiven Neophyten, sondern gesundes

Stimmen mehren sich, dass zuneh-
mend in Freiheiten privater Gartenbesit-
zer eingegriffen wird. Ein Praxisbeispiel
zeigt: Rechtsfragen stellen sich, wenn
der Staat zum Schutz von Flora, Asthe-
tik und Werterhalt einzelne Baume
inventarisiert und unter Schutz stellt.
TEXT— SIMON SCHADLER*

Geholz mit Tradition. Sie seien unter Na-
turschutzzu stellen — unter explizitem Aus-
schluss des zivilrechtlichen Kapprechts.
Ferner sei ihre Pflege von Baumexperten
jahrlich durchzufiihren. Hierfiir sollen A
und B aufkommen.

BAUM ALS DENKMAL: WILLKUR
ODER WERTERHALT?

A und B teilten die Euphorie fiir die auf
ihrem Privatgeldnde heimischen Gewéch-
se nicht. Die beiden vollig liberdimen-
sionierten und deplatzierten Baume seien
keine botanischen Besonderheiten, hatten
kaum oOkologischen Wert, setzten weder
einen aussergewohnlichen Akzent in der
Nachbarschaft noch priagten sie das Quar-
tier- oder Strassenbild. Allein ihre Mons-
trositat rechtfertige keinen Schutz - je-
der Nachbarsbaum sei genauso dsthetisch.
Keine Schutzwiirdigkeit sei gegeben -
der Entscheid der Gemeinde: willkiirlich.
Schliesslich verletze die Unterschutzstel-
lung auch das Verhéltnisméssigkeitsprin-
zip. Die Hauser von A und B wiirden von
den Baumen regelrecht zugedeckt, es droh-
ten Schiden durch herabfallende Aste, die
Wurzeln verursachten Risse im Boden und
das verweigerte Kapprechts sei haltlos.

Das Baurekursgericht legte dar, dass
wertvolle Park- und Gartenanlagen, Gehol-
zeund Hecken Schutzobjekte des PBG sind.
Der Begriff «wertvoll» sei nicht nur biolo-
gisch oder Okologisch zu verstehen. Ge-
meintseien auch gestalterisch-asthetische
Werte. Solche konnten durchaus auch Bau-
me und Baumgruppen aufweisen. Zwar gel-
te ein strenger Massstab; Baume geniessen
in dicht besiedelten Gebieten nicht gene-
rell Schutz, sondern nur, wenn sie aufgrund
ihres Standorts oder ihrer Erscheinung
einen dominierenden, aussergewohnli-
chen Akzent setzen und das Quartier- oder
Strassenbild wesentlich pragen. Unbestrit-
ten ist, dass Massnahmen des Natur- und
Heimatschutzes im 6ffentlichen Interesse
liegen und verhéltnismaéssig sein miissen.

Esstelltesichalsodie FragenachderBe-
urteilung des gestalterisch-dsthetischen
‘Werts der umstrittenen Riesen. Das Bau-
rekursgericht attestiert den Gemeinden in
dieser Hinsicht ein grosser Beurteilungs-
spielraum:DieKommunenkennendieortli-
chenVerhéltnisseund kénnen die Umstén-
de besser wiirdigen. Das Baurekursgericht
ist zurtickhaltend, solange die Gemeinden
vertretbar argumentieren: «Die Rekurs-
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instanz darf nur dann einschreiten, wenn
die Behorde ihren Ermessensspielraum
uberschreitet, indem sie sich von unsach-
lichen, dem Zweck der in Frage stehenden
Regelung fremden Erwagungen leiten 1dsst
oder allgemeine Rechtsprinzipien wie das

cO

WENN DER STAAT
PRIVATE GARTEN ZU
REGLEMENTIEREN
BEGINNT, SIND
RECHTLICHE KON-
FLIKTE OFT VOR-
PROGRAMMIERT.

e

Verbotvon Willkiir oder den Grundsatz der
Verhéltnismassigkeit, verletzt.»
Damitschloss das Baurekursgericht, der
Riesenmammutbaum und die Atlaszeder
seien zwar nicht einheimisch und ohne be-
sonderen biologischen oder 6kologischen
Wert. Bedeutsam sei aber ihr gestalte-

ANZEIGE

risch-asthetischer Wert in Bezug auf das
Quartier-und Strassenbild: Die markanten
Baume heben sich in ihrer Dimension von
ihren Artgenossen in der Nachbarschaft
ab, bildeten ein Ensemble, dominierten
Umgebung und Lage und sorgten so fiir er-
hohte Wahrnehmbarkeit. Die Baume bo-
ten Orientierung - die Gemeinde habe ihre
Schutzwiirdigkeit zu Recht bejaht.

SCHUTZMASSNAHMEN AUF
PRIVATGRUND: VERHALTNIS-
MASSIGKEIT

Zuletzt priifte das Baurekursgericht die
Verhéltnismassigkeit der Schutzmassnah-
men: Das 6ffentliche Interesse an der Un-
terschutzstellung des Duos stufte es als
hoch ein. Die Privatinteressen von A und
B seien im Vergleich gering. Beide Grund-
stiickseigentiimer hétten ihre Befiirchtun-
gen zur mangelnden Stabilitdt der Bau-
me, ihre Angst vor fallenden Asten und
die stérende Uberdeckung der Grundstii-
cke ungeniigend begriindet. Das Gericht
habe sich schliesslich selbst vor Ort tiber-

zeugt: Weder sei die Seesicht beeintrach-
tigt noch schidige das Wurzelwerk. Die
Unterschutzstellung sei verhaltnismassig.
Auch dem Wunsch der Rekurrenten, we-
nigstens das Kapprecht nach Art. 687 ZGB
zu sichern, erteilte die Richterschaft ei-
ne Abfuhr. Der Ausschluss des Wurzel-
kapprechts sei so gerechtfertigt, wie der
Sicherheitscheck zu Lasten der Grund-
eigentiimern zumutbar sei. Sicherlich sei
es den Eigentiimern moglich, «unter sehr
einschriankenden Voraussetzungen und
in Absprache mit der kommunalen Denk-
malschutzbehorde» geringfiigige Kappun-
genvorzunehmen, sodie Richterschaft. Ein
schwacher Trost fiir Aund B. ]

(URTEIL DES BAUREKURSGERICHTS ZURICH VOM 9. MARZ 2021,
0028/2021)

* SIEHE DAZU ERIC ASCHWANDEN, PRIVATE GARTEN WERDEN ZUR
KAMPFZONE, NZZ VOM 28. APRIL 2021, S. 9.

Ll &

*SIMON SCHADLER

Der Autor, Dr. iur,, ist Rechtsanwalt
und in Basel tétig.

{

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

Deshalb engagieren wir uns tagtaglich daftr, dass Ihre Arbeit als Immobilien-
verwalter die hohen Anspriche |hrer Kunden nicht bloss erfilllt, sondern
Ubersteigt. Und damit das auch in Zukunft so bleibt, investieren wir laufend
in die Weiterentwicklung unserer beiden Immobilien-Softwares «Hausdata»
und «Rimo». Massgebend sind dabei lhre heutigen aber auch kiinftigen Anfor-
derungen. Unsere L6sungen wachsen mit lhnen.

Angelo Breitschmid, Schulung & Support eXtenso IT-Services AG
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IMMOBILIENRECHT

BUCHBESPRECHUNG: DIENSTBARKEITEN

UND BAUVORHABEN

NEUES

REFERENZWERK

> DISSERTATION UND
SCHWERPUNKTE

Die vorliegende Dissertation wurde von
der Rechtswissenschaftlichen Fakultét der
Universitat Zirich auf Antrag von Profes-
sor Dr. iur. Alain Griffel (Erstgutachter) und
Professorin Dr. iur. Ruth Arnet (Zweitgut-
achterin) mit der hochsten Auszeichnung,
dem Pradikat «summa cum laude», ange-
nommen. Die nachfolgend erwéhnten «No-
ten» beziehen sich auf die entsprechenden
Stellen im hier vorgestellten Buch.

Das Buch gliedert sich nach einer kur-
zen Einleitung in vier Teile: Der erste Teil
befasst sich mit dem Dualismus von o6f-
fentlichem Baurecht und zivilem Dienst-
barkeitsrecht. Anschliessend folgen zwei
Teile zu den Dienstbarkeiten mit bzw. oh-
ne offentlich-rechtliche Relevanz. In einem
vierten Teil wird als Anregung fiir die kan-
tonalen Gesetzgeber ein Dienstbarkeits-Be-
reinigungsverfahren vorgestellt. Eine Zu-
sammenfassung und drei Anhénge ergdnzen
abschliessend das Buch.

DIENSTBARKEITEN IM
GRUNDBUCH

In der Schweiz existieren rund vier Mil-
lionen Grundstiicke. Wenn ein Grundstiick
tberbaut werden soll, verschafft sich der
Eigentlimer mit einem Blick ins Grund-
buch Klarheit Gber die Rechte, Lasten und
Pflichten, die mit der Nutzung des Grund-
stlicks verbunden sind. Dies sind die pri-
vatrechtlichen Dienstbarkeiten. Mit der
Errichtung von Dienstbarkeiten ist es be-
nachbarten Grundeigentiimern erlaubt, ei-
gene zivilrechtliche Bauvorschriften auf-
zustellen (Note 1). Es kann zwischen
baufordernden (Note 43) und bauhindern-
den (Note 44) Dienstbarkeiten unterschie-
den werden. Oft wird den Dienstbarkeiten
bei Bauvorhaben nicht die erforderliche Be-
achtung geschenkt, was regelméssig zu Bau-
verzogerungen fithrt.

BEURTEILUNG VON
BAUGESUCHEN

Baugesuche werden durch die Baubehor-
dengrundsétzlich nur nach 6ffentlich-recht-
lichen Kriterien beurteilt. Eine Baubewilli-
gung wird erteilt, wenn die geplante Baute
oder Nutzungsartden 6ffentlich-rechtlichen
Bau- und Nutzungsvorschriften entspricht.
Dadurch werden moglicherweise Dienst-
barkeiten zugunsten Dritter verletzt (No-
te 90). Diesbezligliche Streitigkeiten miis-

sen auf dem Zivilrechtsweg erledigt werden.
Bemerkenswert ist, dass gewisse Dienstbar-
keiten, namentlich solche mit 6ffentlich-
rechtlicher Relevanz, vor allem Wegrechte
und Naherbaurechte, regelmissig im Bau-
bewilligungsverfahren berticksichtigt wer-
den (Note 91), wahrend andere Dienstbar-
keiten, beispielsweise Baubeschriankungen
oder Bauverbote, keine Beachtung finden.

BAUBEWILLIGUNG TROTZ ZIVIL-
RECHTLICHEM BAUVERBOT
Eskann somit vorkommen, dass ein Bau-
vorhaben bewilligt wird, obschon auf dem
Baugrundstiick ein Bauverbot als Dienst-
barkeit im Grundbuch eingetragen ist, wo-
raus moglicherweise eine Dienstbarkeits-
verletzung im Sinne von Art. 737 Abs. 3
ZGB resultiert. Auch muss beriicksichtigt
werden, dass dem dienstbarkeitsbelaste-
ten Dritten, beispielsweise bei Wegrechten,
Baurechten und Uberbaurechten, gemiss
Art.739 ZGBkeine Mehrbelastung zugemu-
tetwerden darf, sofern sich mit dem Bauvor-
haben die Bediirfnisse der dienstbarkeits-
berechtigten Bauherrschaft &ndern (Noten
237 ff. und 568 ff.). Dies kann zum zivilge-
richtlich angeordneten Riickbauvon dienst-
barkeitswidrigen Bauten fithren, wobei eine
vorgangige (ausdriickliche oder stillschwei-
gende) Zustimmung des dienstbarkeitsbe-
rechtigten oder -belasteten Kliagers zum

Dienstbarkeiten
und Bauvorhaben

Die Schnittstellen zwischen &ffentlichem
Baurecht und ziviem Dienstbarkeits-
recht bilden Gegenstand eines aktuell
erschienenen Buches von Sacha Vallati.
Der Autor prasentiert einen konstrukti-
ven Vorschlag fur ein aussergerichtli-
ches Dienstbarkeits-Bereinigungsver-
fahren. TexT— ROLAND PFAFFLI*

Bauvorhabeni.S.v. Art. 2 Abs. 2 ZGB zu be-
riicksichtigen ist (Noten 528 ff.).

AUSLEGUNG VON
DIENSTBARKEITEN

Die Auslegung einer Dienstbarkeit (auch
wenn sie vorfrageweise von einer Baube-
horde oder einem Verwaltungsgericht vor-
genommen wird) hat stets nach den zivil-
rechtlichen Regeln zu erfolgen, d. h.nach der
Stufenordnung geméss Art. 738 ZGB. Kon-
kret bedeutet dies Folgendes: Soweit sich
Rechte und Pflichten aus dem Eintrag, d. h.
dem Stichwort im Grundbuch, deutlich er-
geben, ist dieser fiir den Inhalt der Dienst-
barkeit massgebend. Im Rahmen dieses Ein-
trags kann sich der Inhalt der Dienstbarkeit
aus ihrem Begriindungsvertrag oder aus der

cO

DAS IDEALE NACH-
SCHLAGEWERK FUR
BAUJURISTEN, GE-
RICHTE, BAUBE-
HORDEN UND AR-
CHITEKTEN.

e

Art ergeben, wie sie wiahrend langerer Zeit
unangefochten und in gutem Glauben aus-
getibt worden ist (Noten 96 f.). Zu beachten
istdie sogenannte natiirliche Publizitat, wel-
che besagt, dass ein Erwerber eines Grund-
stlicks ein Rechtsverhaltnis, beispielswei-
se ein Wegrecht (BGE 137 III 153), das ihm
auf dem Grundstiick durch seine eindeuti-
ge dussere Erscheinung bzw. bauliche An-
lage entgegentritt, gegen sich gelten lassen
muss, auch wenn sich das Wegrecht geméss
Begriindungsvertrag andernorts befindet
(Noten 262 ff.).

ZIVILRECHTLICHE ANSPRUCHE
AUS DIENSTBARKEITEN

Weil das 6ffentlich-rechtliche Baubewil-
ligungsverfahren grundsétzlich keine Platt-
form fiir zivilrechtliche Anspriiche Dritter
bietet, kann der dienstbarkeitsberechtig-
te Grundeigentiimer seine Anspriiche auf
dem Zivilrechtsweg geltend machen, wenn
durch ein Bauvorhaben die Ausiibung einer
Dienstbarkeit verhindert oder erschwert
wird (Art. 737 Abs. 3 ZGB). Das Gleiche gilt
fur dienstbarkeitsbelastete Nachbarn bei
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einer unzuldssigen Mehrbelastung bzw.
Uberschreitung der Dienstbarkeitnach Art.
739 ZGB, wie beispielsweise bei Wegrech-
ten und Néaherbaurechten (Noten 58 ff.).
Sofern bereits in einer Baueinsprache zi-
vilrechtliche Anspriiche geltend gemacht
werden, wird dem Einsprecher in verschie-
denen Kantonen eine Klagefrist fiir die Zi-
vilrechtsanspriiche angesetzt. Der Autor
untersucht die kantonal unterschiedlichen
Moglichkeiten der zivilrechtlichen Bauein-
sprache (Noten 72 ff.).

ENTEIGNUNG VON BAUHIN-
DERNDEN DIENSTBARKEITEN
Grundsétzlichkritischund als massiven
Eingriff in die Eigentumsfreiheit beurteilt
der Autor die kantonalen Umsetzungen von
Art. 15a des Raumplanungsgesetzes zur
Forderung der Verfiigharkeit von Bauland.
Es geht hier um die Kantone Bern (Note
513) und Luzern (Noten 514 f.), die in ihren
Baugesetzen vorsehen, dass bauhindernde
Dienstbarkeiten, die eine innere Verdich-
tung und somit die notwendige rationelle
Nutzung des Bodens verhindern, auf dem
Wege der Enteignung abgelost werden kon-
nen. Der Autor kntlipft Ablésungen vonbau-
hindernden Dienstbarkeiten auf dem Ent-
eignungsweg an hohe Voraussetzungen
und macht daraufaufmerksam, dass das 6f-
fentliche Interesse ander inneren Verdich-
tung nicht dazu missbraucht werden diirfe,
dass bauhindernde Dienstbarkeiten einzig

ANZEIGE

campos

oder primér im Interesse der Dienstbar-
keitsbelasteten abgelost werden. Er stellt
fest,dassder Ablosungspreis durch die ent-
eignungsrechtlichen Moglichkeiten unter
Druck gerat und der Dienstbarkeitsbelas-
tete dadurch einen ungerechtfertigten Vor-
teil erhalt (Noten 516 ff)).

BEREINIGUNGSVERFAHREN

Durch gerichtlich ausgetragene Dienst-
barkeitskonflikte wird die Bautétigkeit ver-
zogert und es entstehen Prozesskosten fiir
alle Parteien. Dariiber hinauskann die streit-
bedingte Bauverzogerung fiir den Bauherrn
Mehrkosten in Form von héheren Projektie-
rungskosten (mehrmalige Anpassung bzw.
Uberarbeitung des Bauprojekts) und héhe-
re Baukosten (zwischenzeitliche Preiserho-
hungen) sowie Mietzinsausfille oder ver-
spatete Verkaufserlose mit sich bringen.
Anstatt zu Prozessieren schlédgt der Autor
ein Dienstbarkeits-Bereinigungsverfahren
vor, welches in die kantonalen Baubewilli-
gungsverfahren integriert werden koénnte
(Noten 587 ff.). Die Idee basiert auf einem
aussergerichtlichen Schlichtungsverfah-
ren, in welchem die kommunale Baubehor-
de (falls n6tig) im Rahmen einer Einigungs-
verhandlung aktiv zur Konfliktbeilegung
beitrigt und allfallige Zivilprozesse vor der
Weiterfiihrung des sistierten Baubewilli-
gungsverfahrens ausgetragen werden. Im
Sinne einer optimierten Prozessékonomie
sollen damit parallele Verfahren sowie wi-
derspriichliche Zivil- und Verwaltungsge-
richtsurteile verhindert werden.

FAZIT
Das Buch verbindet wissenschaftliche
Tiefe mit Praxistauglichkeit; es verdient so-

mit entsprechende Beachtung in Wissen-
schaft und Praxis. Hervorzuheben ist die
klare und versténdliche Sprache. Die aufden
Punkt gebrachten Erlduterungen und die
Gliederung des Buches erlauben es, sich auf
die Schnelle einen Uberblick zu verschaffen.

Die grosse Nachfrage nach dem Buch (in-
nert zehn Tagen war die 1. Auflage ausver-
kauft) mag den hohen Stellenwert der darin
behandelten Thematik andeuten. Man spiirt,
dass der Autor praxiserfahren ist, da er die
sich im Alltag stellenden Fragen und Pro-
bleme aufzeigt und mit Losungsansétzen be-
reichert. Das Buch gehort in die Bibliothek
von Baujuristen und Gerichten, Baubehor-
denund Architekten — eine echte Bereiche-
rung fiir die tagliche Arbeit. ]

BUCHINFORMATION

Sacha Vallati, Dienstbarkeiten und Bauvorha-
ben — Analyse und Lésung von Konflikten zwi-
schen Bauherren und dienstbarkeitsberech-
tigten oder -belasteten Dritten, 356 Seiten,
Zirich/Basel/Genf 2021 (Schulthess), 89 CHF,
ISBN 978-3-7255-8272-3.

Der Autor, Dr. iur. Sacha Vallati, arbeitet

als selbststandiger Baujurist in Hinwil ZH
(www.immolaw.com).

*PROF. DR. JUR.
ROLAND PFAFFLI

Der Autor ist Notar und em. Titu-
larprofessor fiir Privatrecht an der
Universitit Freiburg.
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BAU & HAUS
«LIGHT AS A SERVICE»

LICH

T MIETEN

S

A

KAUFEN

> BETRIEBSKOSTEN SENKEN

DieModernisierungszykleninder Immobilienbran-
chesindlang. Mitdem Alter eines Gebaudes wichstder
Druck, es attraktiv und gut vermietbar zu halten. Im-
mobilienbesitzern, -verwaltern und -entwicklern, die
unkalkulierbare Investitionen scheuen, bietet Zumto-
bel «Light as a Service» (Licht als Service). Mit dem
Licht-Contracting kann die Immobilienbranche von
konventionellen Lichtanlagen auf eine State-of-the-
Art-Losung umstellen — und zwar zu einer festen Ra-
te im laufenden Betrieb.

Die neue Lichtanlage l4sst sich in der Regel cash-
neutral finanzieren. Denn durch die Umriistung auf
LEDs sinken CO2-Ausstossund Betriebskosten, wih-
rend Lichtqualitiat und Arbeitssicherheit im Gebéau-
de erheblich steigen. Gleichzeitig schafft eine moder-
ne Lichtinfrastruktur auch die Voraussetzungen fiir
smartes, digitales Gebdudemanagement. Ein Rund-
um-sorglos-Paket fiir alle, die mit der Weiterent-
wicklung und Wertsteigerung von Immobilien be-
traut sind.

«LIGHT AS A SERVICE» - SO GEHT DAS

«Light as a Service» (LaaS) denkt das gangige
Geschiéftsmodell rund um Beleuchtungslésungen neu.
Statt eines Einmalkaufs zahlt der Kunde eine mo-
natliche Licht-Contracting-Rate. Dafiir tibernimmt
Zumtobel alle mit der Beleuchtung assoziierten Tétig-
keiten und bietet alles aus einer Hand - je nach Amor-
tisationsdauer und den Bediirfnissen des Kunden fiir
einen Zeitraum zwischen sechs und zehn Jahren; und
befreit Immobilienbetreiber so von lastigem Micro-
Management.

Das beginnt bei der Planung eines modernen und
effizienten Beleuchtungssystems auf Basis von LEDs.
Umfasst aber auch die fachméannische Demontage der
alten Lichtlosung bis hin zur schliisselfertigen Liefe-
rung und Installation der neuen Lichtanlage. Ausser-
demim Servicevertraginkludiert sind Wartungsarbei-
ten, Reparaturen und jahrliche Inspektionen.

Von Arbeitssicherheitbis Digitalisierung: LaaS zahlt
auf die Mega-Trends im Immobiliensektor ein. Damit
stellen Besitzer und Betreiber ihre Geb&dude nicht nur
kostentechnisch, sondern auch strategisch optimal auf.
Sieben dieser Treiber stellen wir beispielhaft vor. Die
LED-Technologie wirkt als disruptives Element. Sie
verschafft Immobilienbetreibern einen enormen Vor-
teil angesichts steigender Energiepreise — mit Einspa-
rungen von bis zu 50% von Tag eins an. Spéter sind so-
gar Energieeinsparungenvonbis zu 90% maglich. Allein
in Osterreich seien noch zwei Drittel des gewerblich
genutzten Lichts konventionell, schitzt Zumtobel. Die
Umriistung auf LED birgt enormes Potenzial: Haufigist

Licht-Contracting spart Kosten, schont
Ressourcen und macht die Immobilien-
wirtschaft fit fUr die Zukunft des digitalen
Gebaudemanagements. Wie Immobi-
lienbesitzer und -verwalter inre Licht-
Ibsung jetzt modernisieren, ohne zu in-
vestieren. texT—pominic WAGER*
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Mit einer massgeschneiderten Licht-

16sung wurde im neuen Headquarter von l

Scott Sports in Givisiez FR ein Arbeits- ‘ g

il

umfeld geschaffen, in dem sich die Mit-

arbeiter wohlfiihlen. BILD: FARUK PINJO
eine Alt-Anlage sogar teurer als die monatliche Licht-
Contracting-Rate plus die Betriebskosten der LED-
Lichtlésung zusammengenommen.

Die Nachfrage nach «griinen» Immobilien steigt.
Gebéaude, die einen hohen Energieverbrauch und eine
schlechte Okobilanz aufweisen, haben gleich in zweierlei
Hinsicht das Nachsehen: Erstens sind sie wirtschaftlich
weniger rentabel —undlassen sich deshalb schwererver-
mieten. Zweitens sind sie auch aus umweltpolitischen
und Image-Griinden nicht attraktiv. Hingegen erhalten
klimaneutrale Immobilien sogar haufig staatliche For-
derung. Welche Topfe beieiner LED-Umriistung genutzt
werden kénnen, dazu berédt Zumtobel umfassend.

Infrastrukturkosten binden Kapital. Mit LaaS haben
Immobilienbesitzer und -betreiber die Méglichkeit, ih-
re Lichtlosung cash-neutral zu erneuern. Mit den Zum-
tobel-Servicevertriagen erwerben sie Licht zu einer plan-
baren, monatlichen Rate. Ergebnis: Sie erhalten eine
State-of-the-Art Lichtlésung - und besitzen trotzdem
genug finanziellen Spielraum, um in Zukunftsthemen
und ihr Kerngeschéft zu investieren.

LICHTMANAGEMENT OUTSOURCEN

Von der Grundsteuer bis zur Flichenauslastung:
Den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie zu be-
treuen, ist sehr aufwendig. Gut, wenn Besitzer, Betrei-
ber und Verwalter zumindest das Lichtmanagement
in die Hdnde kompetenter Experten auslagern kon-
nen. Das spart Zeit. Und erlaubt es ihnen, sich auf ihr
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Kerngeschiéft zu konzentrieren. Hinzu kommt die Si-
cherheit, dass die Beleuchtung immer optimal gewar-
tet und aufihrem besten Stand ist.

Homeoffice, Co-Working, Mehr-Generationen-
Héauser: Unsere Lebens- und Arbeitswelt verlangt
nichterst seit der weltweiten Pandemie nachflexiblen
Losungen. Voraussetzung dafiirist ein smartes Gebau-
demanagement. Mit einer State-of-the-Art-Lichtinf-
rastruktur schaffen Immobilienbetreiber auch die Ba-
sis, um ihr Gebéude zu digitalisieren. Sensoren und
Beacons bilden die Grundlage fiir ein intelligentes

ANZEIGE

ZUMTOBEL

Zumtobel entwickelt seit mehr als 70 Jahren
Lichtlésungen von héchster Qualitét, massge-
schneidert auf die Bedirfnisse des Menschen.
Mit einem umfassenden Portfolio an hoch-
wertigen Leuchten stellt der sterreichische Be-
leuchtungsspezialist fur jede Anwendung und zu
jeder Tages- und Nachtzeit das richtige Licht zur
Verfiigung. Als Innovationsfiihrer geht Zumtobel
stets neue Wege und wird dabei unentwegt von
einem einzigartigen Gestaltungsanspruch gelei-
tet. Wahrend der Anbieter ganzheitlicher Licht-
lI6sungen kontinuierlich am Licht von morgen
arbeitet, baut er auf seine innovative Unterneh-
mensphilosophie, um auch in Zukunft die Le-
bensqualitat des Menschen durch Licht zu ver-
bessern. Zumtobel ist eine Marke der Zumtobel
Group AG mit Konzernsitz in Dornbirn, Vorarl-
berg (Osterreich). Zumtobel. Das Licht.
zumtobel.com

Raumnutzungskonzept, Energieverbrauchs-Monito-
ring oder die Messung der Luftqualitat.

Licht wirkt. Und zwar nicht nur visuell, sondern
auch emotional und biologisch. In gut ausgeleuchte-
ten Wohnraumen steigt das Wohlbefinden. In einer
Arbeitsumgebung sorgt eine hochwertige Beleuch-
tung dafiir, dass Mitarbeiter ihre Aufgaben besser be-
wiltigen, Fehler vermeiden und produktiver sind. Mit
«Light as a Service» haben Immobilienbesitzer und
-betreiber die Garantie, dass ihre Beleuchtung géin-
gige Normen erfiillt - etwa die EN12464 zur Arbeits-
platzbeleuchtung. Lichttechnik entwickelt sich heu-
te sehr dynamisch. Ineffiziente Leuchten — wie etwa
die T'8-Leuchtstoffrohren - werden perspektivisch aus
dem Handel genommen. Kaputte Rohren miissen zwar
nicht abmontiert werden, diirfen aber nicht mehr er-
setzt werden. Licht-Contracting ermoglicht es, nicht
nur reaktiv zu handeln, sondern schon heute davon zu
profitieren, dass Licht sich technologisch weiterentwi-
ckelt und neue Einsparmoglichkeiten bietet.

Rundum sorglos in einem hoch dynamischen Um-
feld? Mit «Light as a Service» profitieren Immobilien-
besitzer, -betreiber und -verwalter von der Entwick-
lungderLichttechnologie,ohneselbstzuLichtexperten
zuwerden. Und ohne sich auf unkalkulierbare Moder-
nisierungsmassnahmen einzulassen. Das Verspre-
chen von Zumtobel: «Wir sorgen fiir Ihr bestes Licht.
Sie kimmern sich um die nachhaltige Weiterentwick-
lung und Wertsteigerung IThrer Immobilie.» [

Rechnungswesen
far Immobilien

www.huwiler.swiss

cO

DIE LED-TECHNO-
LOGIE VER-
SCHAFFT IMMO-
BILIENBETREI-
BERN EINEN
ENORMEN VOR-
TEIL ANGESICHTS
STEIGENDER
ENERGIEPREISE.
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Der Autor ist Head

of EnduserKey Account
Management bei Zum-
tobel.




BAU & HAUS
GEBAUDEAUTOMATION

SMART

BUILDINGS SIND
OKONOMISCH

» BESSERE GEBAUDEEFFIZIENZ
Smart Buildings befassen sich mit der
Digitalisierung des gesamten Gebdudes
und der Interaktion zwischen den Gebau-
den und ihrer Umwelt. Uber automatisier-
te Steuerungen werden Sicherheit und
Behaglichkeit verbessert, die Gebaude-
effizienz gesteigert, eine moglichst posi-
tive Energiebilanz erreicht sowie Kosten
und Treibhausgasemissionen eingespart.
Aus technischer Sicht kénnen Smart Buil-
dings durchaus mit dem Nervensystem ei-
nes Menschen verglichen werden: Die Sen-
soren sind ihre Sinne, die Netzwerke ihr
Nervengeriist und die digitalen Plattfor-
men und die Software ihre Hirne. Genau
wie beim Menschen werden Informatio-
nen erfasst, ibermittelt, ausgewertet und
16sen automatisch Aktionen aus. Letztes
Jahr sind die Anforderungen an Gebaude
weiter gestiegen. Covid-19 hat zu neuen Si-
cherheitsregeln gefiihrt, die in Smart Buil-
dings problemlos eingehalten werden kon-
nen, z.B.dank digitalen Eintrittskontrollen
oder einer automatisierten Luftzirkulati-
on. Smart Buildings konnen die Bediirfnis-
se der Nutzerinnen, der Systeme und der
Umgebung abwigen und eine sichere, effi-
ziente und nachhaltige Losung bieten.

SMART AUF HOCHSTEM NIVEAU

Smart Buildings streben an, ein smar-
tes Produkt der hochsten Stufe zu sein:

Auf Stufe 1 werden der aktuelle Betriebs-
zustand und die Vorgéange in der unmit-
telbaren Umwelt durch eingebaute, di-
gital vernetzte Sensoren und externe
Datenquellen erfasst und iiberwacht. Stu-
fe 2 sieht vor, dass mit eingebetteter Soft-
ware oder liber Internet-Plattformen ak-
tiv in den laufenden Betrieb eingegriffen
werden kann. Stufe 3 kombiniert die ers-
ten beiden Stufen und ermdglicht auf die-
se Weise eine kontinuierliche Optimie-
rung der einzelnen Funktionen. Stufe 4
entspricht schliesslich dem Zusammen-
spiel aller Stufen und erméglicht dadurch
die Fahigkeit zur Selbstdiagnose und zur
autonomen Betriebssteuerung. Smart
Buildings ermoglichen uns, das Gebaude
in Echtzeit besser zu verstehen. Der Ge-
baudebetrieb, das Management der tech-
nischen Anlagen, die Auslastung, Pflege
und Instandhaltung kénnen durch Moni-
toring genauer und bedarfsgerechter ge-
plant und umgesetzt werden.

FRUHZEITIG DEN INSTAND-
HALTUNGSBEDARF KENNEN

Mit der Ssammlung von Daten allein ist
es nicht getan. Erst ihre Analyse und Ver-
netzung fiihrt zu Innovationen, erlaubt
eine individualisierte Gebdudenutzung,
verbessert die Datensicherheit und er-
moglicht ausserdem eine vorausschau-
ende Instandhaltung. Basierend auf der

Wir leben in smarten Zeiten. Es gibt
kaum ein Produkt, das sich nicht mit
diesem Attribut schmUckt. Nach-
folgend wird aufgezeigt, was «smart»
im Zusammenhang mit Gebauden
bedeutet. texT-ANDREA LEU & ALAR JOST*

Smart Buildlings gehort
die Zukunft: Intelligen-
te und automatisierte
Gebiaudetechnologien
sorgen fiir bessere
Energieeffizienz, mehr
Sicherheit und Kosten-
reduktionen.

BILD: 123RF.COM

Auswertung von Prozess- und Maschi-
nendaten wie auch dem Nutzerverhalten
konnen Visualisierungen von Messdaten
die Gebaudewartung und Instandhaltung
innovieren. Dem Datenschutz ist dabei
immer Rechnung zu tragen. Diese soge-
nannte «Predictive Maintenance» dient
als Entscheidungsgrundlage fiir das Steu-
ern und Regeln sowie das Warten und Re-
parieren von Haustechnikanlagen und
Systemen, d. h. in Zukunft wird bei Be-
darf gewartet.

OHNE SMART KEIN GRUN

Smart Buildings sind aber nicht nur
okonomisch, sondern auch o6kologisch
sinnvoll. Denn Daten sind der Schliis-
sel zu einer besseren Umweltbilanz: Nur
wenn Werte gezielt erhoben, standardi-
siert erfasst und strukturiert ausgewie-
sen werden, lassen sich Mehrjahresver-
gleiche erstellen, gesetzliche Vorgaben
uberpriifen und ungeniigende Daten-
punkte verbessern — und damit letztend-
lich der Energiehaushalt und die Effi-
zienz der Gebaude optimieren.

Energiebezogene Daten wie Tem-
peratur, Durchflussmengen, Luftdruck
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oder Stromverbrauch werden mit Sen-
soren erfasst; Aktoren wie Luftungsklap-
pen, Licht oder Audio 16sen bestimmte
Reaktionen im Gebdude aus. Wenn al-
so ein Warmesensor eine Temperaturii-
berschreitung meldet, leitet die ortliche
Gebédudeintelligenz diese Information
an das Heizsystem zur Reduktion der
Raumtemperatur weiter. Die gesammel-
ten Daten werden liber das ganze Ge-
baude hinweg berechnet, gespeichert
und weiterverarbeitet, sodass sie inner-
halb und ausserhalb des Objekts automa-
tisch ausgetauscht werden kénnen. Die-
se Vernetzung stellt den Datentransfer
aus dem Gebdude hin zu einer liberge-
ordneten zentralen Datenablage sicher.
Auf diese Weise lassen sich Daten fiir ei-
ne Vielzahl von digitalen Dienstleistun-
gen nutzen und iiber digitale Okosysteme
konsolidieren.

ANZEIGE

BAUEN DIGITAL SCHWEIZ/BUILDINGSMART SWITZERLAND

Der Verein setzt sich mit Themen rund um die digitale Transformation des Planes, Bauens und
Betreibens auseinander. Im Fokus steht die Etablierung der BIM-Methode (Building Information Mo-
deling) entlang der gesamten Wertschépfungskette. Ziel ist es, die Digitalisierung und damit eine
durchgéngige Kooperation aller Beteiligten Gber den Lebenszyklus eines Bauwerks hinweg zu erm&g-
lichen. BACH/bSCH erarbeitet praxistaugliche Instrumente, die von allen Akteuren der Bau- und
Immobilienwirtschaft genutzt werden kénnen. Zudem wird anhand von Best Practices konkret auf-
gezeigt, welchen Nutzen die digitale Transformation bringt. www.bauen-digital.ch

NUR GEMEINSAM SIND WIR SMART
Wenn wir von der Digitalisierung im
Bau- und Immobilienwesen sprechen, wie
beispielsweise bei Smart Building, kommen
wir immer wieder auf einen wichtigen As-
pekt zuriick: Es kann nur gemeinsam funk-
tionieren! Wir miissen entlang der gesamten
Wertschopfungskette, von der Planung tiber
den Bau bis zum Betrieb, die Informationen
teilen,im Austausch optimieren und konnen
so fiir ein echtes «Smart Building» sorgen. m

DAS ZIELPUBLIKUM FUR IHR

IMMOBILIENPROJEKT VERSTEHEN.

*DR. ANDREA LEU

Die Autorin ist Co-Geschéfts-
fithrerin Bauen digital
Schweiz/ Buildingsmart
Switzerland.

*ALAR JOST

Der Autor ist Vorstandsmitglied
Bauen digital Schweiz / Building-
smart Switzerland.
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BAU & HAUS
FENSTERFOLIEN

DAMIT DER
SOMMER KEIN

ALBTRAUM WIRD

Im Sommer staut sich die Warme in
unseren Raumen. Abhilfe schaffen
kd&nnen Sonnenschutz-, UV-Schutz-
und Blendschutzfolien, die oft kosten-
gunstiger als Klimaanlagen sind.

TEXT—PATRIK SCHWEGLER*

Atrium einer
Geschiftsliegen-
schaft: Sonnen-
schutzfolien zur
Senkung der Raum-
temperatur.

BILDER: ZVG

» FOLIEN KONNEN KLIMAANLAGEN
ERSETZEN

Jetzt beginnt sie wieder die Sommerzeit, in der die
Temperaturen steigen. Fiir die einen ein Segen, fiir die
anderen ein Fluch. Ein zusétzlicher Ventilator, der
lustlos die heisse Luft umschichtet, eine Klimaanla-
ge, deren sténdiger Luftzug sich negativ auf die Ge-
sundheit auswirken kann. Die warme Jahreszeit will
vorbereitet sein. Doch Klimaanlagen sind nicht im-
mer die einzige Losung. Dabei gébe es einfachere, um-
weltfreundlichere und dauerhaftere Alternativen. Es
sind Fenster, durch welche die von der Sonne erzeugte
Energie eindringt, die dann wiederum von den Oberfl&-
chen in Warme umgewandelt wird. Klimaanlagen und
Ventilatoren haben Hochkonjunktur. Beschichtet man
diese Glasflachen jedoch mit speziellen Hightech-Fo-
lien, werden Ventilatoren und Klimaanlagen tiberfliis-
sig. Was sich laut Experten mit um 30% tieferen Ener-
giekosten auch im Portemonnaie bemerkbar macht.

44 —

CO

SONNEN-
SCHUTZFOLIEN
VERBESSERN
DAS RAUMKLI-
MA UND LEIS-
TEN EINEN
SINNVOLLEN
BEITRAG ZUR
AUFWERTUNG
EINER LIEGEN-
SCHAFT.

e

Reflektion
Wéarme und UV

ALTERNATIVEN ZUR KLIMAANLAGE

Marktiibliche Klimagerate sind nicht nur kostspie-
lig, sie sind auch den Klimazielen abtréiglich. Somit
lohnt sich das Nachriisten mit Hochleistungsfolien.
Warmeschutzfunktionen konnen bei neuen Fenstern
bereits integriert sein, nicht aber in dlteren Gebduden
und Bilrordumlichkeiten. Sonnenschutz-, UV- und
Blendschutzfolien kénnen auf bestehendes Flach-
glas appliziert werden und absorbieren so die Son-
neneinstrahlung. Auf Dachverglasungen angebracht,
machen sie den Aufenthalt in den Rdumen ertréaglich
oder verringern den Kiihlbedarf, fiir den sonst Kli-
magerite mit hohem Energieverbrauch sorgen miiss-
ten. Besondersin Treppenhédusern und Atrien von Ge-
schéftsliegenschaften, 6ffentlichen Gebduden sowie
Schulen, Spitédlern oder Seniorenheimen gibt es selten
eine Moglichkeit der Beschattung. Dort leisten Son-
nenschutzfolien einen wertvollen Beitrag zur Verbes-
serung des Raumklimas.
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Wirkung im Innenraum
@ uneingeschranktes Tagelicht
bis 80% weniger Sonnenwarme

99% weniger UV-Strahlung

bis 30% weniger
Energiebedarf gegentiber
Klimatisierung

KRR

Fenster mit
Sonnenschutzfolie

LEISTUNGSKRAFTIGE FOLIEN

Die Hochleistungsfolien bestehen teilweise aus
iiber 200 unterschiedlichen Schichten und reduzieren
die Sonnenstrahlen um bis zu 80%. Gar um 99% abge-
schwicht werden die schiadlichen UV-Strahlen. Was
lichtempfindlichen Personen Schutz bietet und das
Ausbleichen von Mobiliar, Textilien oder Schaufenster-
auslagen verhindert. Weshalb solche Folien auch in Ga-
lerien und Museen zum Einsatz kommen, um wertvolle
Objekte und Gemalde vor den UV-Strahlen zu schiit-
zen. Um eine einwandfreie Funktion, hohe Qualitat und
Langlebigkeit zu garantieren, erfolgt die Montage sol-
cher grossflachigen Folien durch den Spezialisten.

BLENDSCHUTZEFFEKT

Immer wieder zu Diskussionen fiihrt in Biiros der
Lichteinfall. Insbesondere anmit Bildschirmen bestiick-
ten Arbeitspldtzen und in Blirordumen ist iiberméssiges
Sonnenlicht oft unerwiinscht, weil es Spiegelungen und
Irritationen verursacht. In diesem Fall konnen speziel-
le Blendschutzfolien eingesetzt werden. Sie gewahrleis-
ten ein angenehmes, blendfreies Licht und damit idea-
le Lichtverhaltnisse, ohne dass der Blickkontakt nach
draussen geschmélert wird. Die Sicht durch das Fenster
bleibt jederzeit gewahrt. Blendschutzfolien haben darii-
ber hinaus die Eigenschaft, Raumtemperaturen zu sen-
ken und das Raumklima zu verbessern. Die Hitzestrah-
len (IR-Strahlen) werden um bis zu 80% reduziert, die
UV-Strahlen um 99%.
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LAMELLENSTOREN UND ROLLLADEN
ALS ALTERNATIVEN?

In einem Test der Stiftung Warentest wurden als
Alternativen Lamellenstoren und Rollldden genannt.
Diese sperren dabei die Sonne komplett aus, bewir-
ken jedoch, dass man auch im Sommer auf elektri-
sches Licht angewiesen ist. Insbesondere in Biiro-
raumen ist diese Option wohl nur schwer umsetzbar.
Wer will denn schon den ganzen Tag im kiinstlichen
Lichtarbeiten, wenn draussen die Sonne scheint? La-
mellenstorenund Rollldden konnen gegen den Licht-
einfall Abhilfe schaffen, verdunkeln den Raum aber
zu sehr, weil nur minimal Sonnenlicht eindringt.
Der wohltuende Blick ins Freie wird ausserdem ver-
sperrt. Zudem sind beide Optionen deutlich teurer
im Unterhaltund pflegeintensiver als Sonnenschutz-
folien.

INNEN ODER AUSSEN?

Sollen Funktionsfolieninnen oder aussen am Fens-
ter angebracht werden? Dies ist situativ unterschied-
lich und kann nicht pauschal beantwortet werden.
Einerseits miissen die Anforderungen an die Folie de-
finiertwerden. Andererseitsistdie Beschaffenheitdes
Glasesbzw. des Fensters entscheidend fiir die richtige
Auswahl der Folie. Hierfiir ist es ratsam, eine vertief-
te Glasanalyse durch einen Fachspezialisten vorneh-
men zulassen. Nur so kann sichergestellt werden, dass
keine unerwiinschten Glasschéden entstehen und die
Funktionsfolie den gewliinschten Effekt erzielt. Fazit:
Welche Folie im einzelnen Fall die Richtige ist, sollte
der Fachmann beurteilen. Nachgewiesen ist jedoch,
dass Sonnenschutzfolien einen positiven Einfluss auf
das Raumklima in Gebaduden haben, und zwar so, dass
man den Sommer geniessen kann. ]

Montagehalle:
Sonnenschutzfolie
mit Spiegeleffekt
als Sichtschutz.

*PATRIK
SCHWEGLER

Der Autor ist Ge-
schéftsfithrer der Sun-
biente GmbH, eines
Unternehmens, das
sich spezialisiert hat
auf die Montage von
Gebéude-Glasfolien.




BAU & HAUS
LICHTPLANUNG

LICHTELEMENTE
FUR KUNDENHALLE

» ALTEHRWURDIGE
REGIONALBANK

Acrevis ist eine regionale Bank mit Wur-
zelninder Ostschweiz, deren Geschichte bis
ins Jahr 1854 zuriickreicht. Vor zehn Jah-
ren ging Acrevis aus der Fusion der Bank CA
St. Gallen und der Swissregiobank hervor.
DerHauptsitzder Acrevis Bank AG befindet
sichineinem denkmalgeschiitzten Gebidude
in der Altstadt von St. Gallen. Es galt, die in
die Jahre gekommene und betrieblich veral-
tete Schalterhalle aus dem Jahr 1984, dazu
eine nicht mehr zeitgemésse Haustechnik
zumodernisierenund denheutigen Ansprii-
chen anzupassen, ohne die tragende Grund-
substanz von 1935 zu veriandern. Die Bank
gab 2014 ein Projekt dazu in Auftrag und in-
vestierte tiber 8 Mio. CHF.

Der Entwurf der Forma Architekten
umfasste eine Neuorganisation der Rau-
me im Erdgeschoss und in den beiden an-
grenzenden Geschossen. Zentrales Element
und Herzstiick des Umbauprojektes bilde-
te die Neugestaltung der Kundenhalle. Die
von der Bauherrschaft von Anfang an ins
Planerteam integrierten Lichtplaner von
«Art Light» begleiteten das anspruchsvol-

Die neue Kundenhalle der
Acrevis-Bank: hell, einladend
und feinsinnig belichtet.

BILD: BODO RUEDI

le Projekt bis zum Schluss. Lichtdesigner
Mario Rechsteiner erldutert anhand von
drei Grundsatzfragen die Richtung fiir ei-
ne erfolgreiche Projektidee: «Welcher Stil
ist addquat? Wie stellt sich heute eine Bank
nach aussen dar? Wie transportiert sie ihre
Corporate Identity zu ihren Kunden? Alles
Fragen und Aufgaben, die von der Architek-
tur und Raumgestaltung zu l6sen waren.»

FEINSINNIGE UND ZEITLOSE
INNENRAUME

Fir das Licht und die Lichtgestaltung
stellten sich gleiche und #hnliche Fra-
gen. Dazu Mario Rechsteiner: «Das einge-
setzte Licht soll den Raum in seinem Cha-
rakter unterstiitzen. Hell und einladend
soll die neue Kundenhalle wirken.» Die

Die St. Galler Regionalbank Acrevis
baute kurzlich ihren Hauptsitz um.
Prunkstuck ist dabei die neue Kunden-
zone mit der preisgekronten Halle.
Lichtdesigner Mario Rechsteiner erlau-
tert das im besten Licht erscheinende
Kernstuck des Umbauprojektes.

TEXT—ANGELO ZOPPET-BETSCHART*

verwendeten Materialien sollen wertig
sein, aber nicht abgehoben wirken, so der
Wunsch der Bauherrschaft. Die Architek-
ten mit dem Lichtplaner entwickelten fir
die Innenrdume, insbesondere fiir die neue
Kundenhalle, ein stimmiges Bild von zeit-
geméasser Innenarchitektur - feinsinnig
und zeitlos mit einem Hauch von Besonde-
rem. Das Tages- und Kunstlicht ist in der
gleichen Sprache eingebunden.

Im Zentrum der neuen Halle stehen
die Kundenschalter. Lichtdesigner Mario
Rechsteiner erklart: «Grossziigige langge-
zogene Theken, die mit einer polygonalen
Welle den Raum einnehmen, empfangen
die Kunden. Eine dekorative Tischleuchte
lenkt den Blick zum Ziel.»

Licht wird in Mo6bel und Raumelemente
integriert, wodurch die Halle eine beson-
dere Lebendigkeit erhélt. Freiin der Decke
angeordnete und gut entspiegelte Down-
lights sorgen fiir eine unauffallige Grund-
beleuchtung. Alte Raumstrukturen und
neue Elemente spielen zusammen und er-
ganzensich. Den Hintergrund bilden raum-
hohe Fenster, die die Hohe der Halle unter-
streichen.
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ZURUCKHALTENDES NACHT-
LICHES ERSCHEINUNGSBILD

Das Besondere schaffen dekorative
Leuchten, beginnend mit der Tischleuch-
te, einem transluzenten, organisch ge-
formten Glaskorper. Pendelleuchten neh-
men die Form auf und variieren sie. Drei
Gruppen im Windfang inszenieren den
Eingang und bilden einen fiir eine Bank
eher uniiblichen Blickfang fiir den Aus-
senraum. Die Riickwand der Kundenhal-
le nimmt Bezug auf die Vergangenheit der
Stadt St. Gallen als Textilzentrum. Sie be-
steht aus einem bronzierten Metallge-
flecht aus Hexagon-Plattchen und soll
so an ein florales Strickmuster erinnern.
Richtbare, engstrahlende Downlights be-
spielen die Wand und erzeugen ein Wech-
selspiel mit den gldnzenden Oberflachen.

Linearindie Fensternischen eingebau-
te LED-Lichtelemente geben dem néacht-
lichen Gebiude-Erscheinungsbild eine
besondere Note. Dazu Mario Rechsteiner:
«Diese Lichtelemente sind am Tag kaum

ANZEIGE

wahrnehmbar, sie sorgen jedoch fiir ei- Auch in der eher
ne zuriickhaltende Illumination der Bank schlichten, aber
in der Nacht. Zudem verhindern sie, dass eleganten Warte-
di al I lich hei lounge dominiert

ie Fenste'r ' ssc waI:zeF achen eI.‘.sc ei- der Wohlfiihlfak-
nen.» Individuelle Lichtszenen fiir den tor Licht.
Betrieb stimmen das Licht harmonisch BILD: BODO RUEDI

aufden Raum ab. Die Steuerung erfolgt in
Abhéngigkeitder Tageszeitund Helligkeit
im Innenraum. Als einziger Schweizer er-
hielt Mario Rechsteiner mit seinem «Art
Light»-Atelier fiir die Lichtgestaltung der
neuen Kundenhalle der Acrevis-Bank den

*ANGELO

ZOPPET-BETSCHART
Der Autor ist Bauingenieur und

deutschen Lichtdesign-Preis 2018. [ ] Fachjournalist und lebt in Goldau.
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BAU & HAUS
INTERVIEW LICHTPLANUNG

«TAGESLICHT WIRD
BIS HEUTE UNTER-

SCHATZT»

AN

;’!\

Herr Rechsteiner: Was bedeutet fur

Sie Licht? Und warum ist das Thema Licht

far uns Menschen und fir die Architektur

so wichtig?
Mario Rechsteiner: Licht erméglicht uns sehenden
Menschen die optische Wahrnehmung des Raumes.
Ichverstehe Licht als Baustoff. So selbstverstindlich
wie Beton, Holz oder Glas ist das Tages- und Kunst-
licht ein Gestaltungselement mit unterschiedlichs-
ter Optik und Haptik. Wirkénnen damit modellieren,
strukturieren und Atmosphéren schaffen. Mein Ziel
istes, Lichtwieselbstverstandlichinden Raumzuin-
tegrieren, als Bestandteil von Architekturund Innen-
raumgestaltung. Denn Licht beeinflusst unser kor-
perliches und emotionales Wohlempfinden.

Lichtplanung ist ein wesentlicher Bestandteil

der Architektur. Dennoch fehlt sie selbst

in der juingsten, liberarbeiteten Honorarord-

nung des SIA (LHO Nr. 108, 2018) noch

immer. Ist diese bis heute unbefriedigende

Situation, nicht bloss bezuglich der Honorie-

rung, ein Grund, dass die Lichtplanung bei

vielen bis heute ein eher kimmerliches

Schattendasein fristet?
Die Lichtplanung hat heute im 6ffentlichen Bereich
sicherlich eine grossere Bekanntheit als noch vor
zehn oderzwanzig Jahren. Die Problematikliegt viel-
mehr darin, dass die Anzahl produkteunabhéingiger
Lichtplanungsbiiros noch immer klein ist. Viele Pro-
jekte werden durch die Leuchtenindustrie, durch
Fachhéndler oder Planungsbiiros, die auch Leuchten
liefern, erstellt. Dies fiihrt dann fiir die Kunden zu ei-

nem sehr verzerrten Bild der Honorierung von Pla-
nungsleistungen. Bei privaten Bauvorhaben fehlt die

BIOGRAPHIE
MARIO
RECHSTEINER

(*1961) wuchs im Ap-
penzellerland auf, stu-
dierte nach einer Leh-
re als Elektromonteur
und Weiterbildung in
Elektrotechnik an der
Technischen Univer-
sitat in Ilmenau (D)
und war von 1988 bis
1997 Projektleiter im
Bereich Elektro- und
Lichttechnik im Inge-
nieurbiiro Amstein +
Walthert AG in

St. Gallen und Ziirich.
Er griindete 1997 die
Art Light GmbH in

St. Gallen und ist seit
2004 Lehrbeauftrag-
ter an der HTWG Kon-
stanz und seit 2011
Lehrbeauftragter an
der FH Nordwest-
schweiz. Mario Rech-
steiner und seine Art
Light GmbH wurden
mehrfach national
und international mit
Preisen fiir Lichtpla-
nung und Lichtgestal-
tung ausgezeichnet. Er
ist zudem Vizeprési-
dent der Schweizer
Licht Gesellschaft
(SLG) und wohnt in
St. Gallen.

Lichtdesigner Mario Rechsteiner im
Gesprach zum Thema Lichtplanung.
Er setzt auf frihzeitigen Beizug eines
Lichtdesigners, auf kompetente Bera-
tung und Gestaltung sowie handwerk-
liches K&nnen.

TEXT—ANGELO ZOPPET-BETSCHART*

Lichtplanung hiufig in der Kostenplanung und ist
dann leider auch kein Thema mehr.
Mit einer guten und bewussten Tages- und
Kunstlichtplanung kénnen verantwortungs-
volle Bauherren einen Beitrag zur Reduktion
des elektrischen Energieverbrauchs bei-
tragen. In welcher Planungsphase sollte
grundséatzlich ein erfahrener Lichtplaner
beigezogen werden?
Je frither, umso besser. Vor allem bei der Tageslicht-
planung ist ein friithzeitiger Beizug eines Lichtpla-
ners wichtig. In der Regel konnen Tageslicht6ffnun-
gen in der Projektphase nur noch mit grossen
Bemiihungen erginzt oder verdandert werden. Die In-
vestition in eine unabhéngige Lichtplanung schafft
die Moglichkeit, Licht als Bauelement einzusetzen.
Die gewlinschte Ausleuchtung der Rdume ist auch
haufig mit einfachen kostenglinstigen Mitteln zu er-
reichen. Ist ein Geb&ude hingegen schon fast fertig
erstellt, bleibt oft nur noch das Schmiicken und M6-
blieren mit Leuchten.
Natirliches Licht und kiinstliche Beleuch-
tung sind fiir Wirkung und Wahrnehmung von
R&aumen essenziell. Warum ist natlurliches
Licht fur uns Menschen unabdingbar?
Der Mensch ist ein Lebewesen, das bei seiner Ent-
wicklung durch Tageslicht geprégtist. Sofolgen un-
sere inneren Uhren seinem Rhythmus. Wahrend
der Industrialisierung gab es allein in der Schweiz
eine Vielzahl von Sanatorien und Kliniken, die die
heilende Wirkung von Tageslicht fiir ihre Thera-
pien nutzten.
Wird durch die noch immer haufig feststell-
bare, sogenannte Gleichférmigkeit des
Lichtes am Arbeitsplatz - bestimmt von
Regularien und Normen - nicht das urtimili-
che menschliche Tageslichtempfinden aus-
gehebelt? Und: Was kann man dagegen tun?
Ja, das ist so. Leider sind kiinstlich beleuchtete In-
nenrdume meist sehr homogen ausgeleuchtet. Das
vorherrschende Lichtklima dhnelt dann haufig ei-
nem nebligen, tritben Herbsttag. Die Normen und
Empfehlungen betrachten dabei in erster Linie die
Ergonomie.
Wenn wir uns im Sommer an einem sonnigen Tag
uber das Spiel von Licht und Schatten erfreuen, so
istdiesnurbedingtergonomisch. Aber der Kontrast
erzeugt ein Mass an Spannung, die uns emotional
bewegt. Ich bin liberzeugt, dass mit einer guten Mi-
schung wesentlich spannendere Rdume gestaltet
werden konnen.
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In den letzten Jahren ist allgemein der
Begriff Lichtverschmutzung vermehrt ins
Bewusstsein der Leute geriickt. Was ist das
eigentlich genau, und wie lasst sich
diese reduzieren?
Unter Lichtverschmutzungversteht man die kiinst-
liche Aufhellung des Nachthimmels und die schéid-
liche oder lastige Einwirkung von Licht auf den
Menschenund seine Umwelt. Lichtverschmutzung
entsteht durch direkte oder indirekte Lichtemissi-
onen, verursacht durch Kunstlicht, das den néicht-
lichen Himmel aufhellt. Es gibt verschiedene M&g-
lichkeiten, die Lichtimmission zu verringern. An
erster Stelle seheichda, sichbeider Planungaufdas
Wesentliche zubeschrianken und dannbei Anstrah-
lungen mit Techniken zu arbeiten, die eine unnoti-
ge Abstrahlung in den Nachthimmel verhindern.
Bereits im Jahr 2010 wurden Sie und die
Stadt Luzern fiir den liberzeugenden und
erfolgreichen «Plan Lumiére» mit einem
bedeutenden internationalen Preis ausge-
zeichnet. Und die renommierte Albert
Koechlin Stiftung wirdigte den «Plan
Lumiére» mit dem Umweltpreis 2014.
Anerkennung fiur die grosse, langjahrige
Arbeit und bestimmt auch viel Freude, oder?
In der Tat haben wir uns iiber diese bedeutenden
Auszeichnungen sehr gefreut. Sie bestitigen unse-
re Planungsphilosophie und unser Verstidndnis im
Umgang mit dem Medium Licht. Der «Plan Lu-
miére» hat das nachtliche Luzern spuirbar positiv
verandertund aufgewertet. Nichtohne Stolzschrie-
ben die Luzerner Stadtbehorden vor drei Jahren
zum Abschlussihreszehn Jahre dauernden Projek-
tes: «Nicht so oft erhélt ein stédtisches Projekt so
viel Lob wie der <Plan Lumiére>.» Deshalb haben
sich die Verantwortlichen von Stadt und ewl (Ener-
gie Wasser Luzern) entschlossen, das erfolgreiche
Projekt mit einem Fotobuch zu wiirdigen. Das Fo-
tobuch «Plan Lumiére - Lucerne by Night» wurde
mitdem Swiss Print Award 2018 als schonste in der
Schweiz gedruckte Publikation ausgezeichnet.

ANZEIGE

Als Partner von Verwaltungen und Eigentiimern

Bei der LED-Technologie werden eigentlich
nur die Vorteile genannt und herausgestri-
chen. Gibt es liberhaupt auch Nachteile?

Die Integration von LEDs auf kleinstem Raum fithrt
meist auch dazu, dass bei einem Defekt ganze Gerite
als Elektronikschrottanfallen und zu entsorgen sind.
Elektronikschrott wird bei uns wohl sehr gut gesam-
melt, aber danach einfach weitergegeben, der dann
vielfach aufHalden in Schwellenldndernlandet. Wei-
tere Themen sind bei empfindlichen Menschen eine
eher schlechte elektromagnetische Vertraglichkeit —
oder das sogenannte «Flickern» der Leuchten und
Lichtquellen. Beideskann dann direkten Einfluss auf
unsertégliches Leben haben — also Auswirkungen auf
die Produktivitdt am Arbeitsplatz oder auf die Stim-
mungin Wohnraumen bis hin zur Beeinflussung und
Beeintriachtigung des allgemeinen Wohlbefindens.

Welche Lichttrends sind aktuell und wie
sind diese zu beurteilen?

Durch das stufenweise Umsetzen des Glithlampen-
verbotes ist LED die neue, kommende Art der
Kunstlichtquellen. Damit hélt auch die Elektronik
vermehrt Einzug in die Steuerungs- und Automa-
tionstechnik. Neue Begriffe wie Smart Home,
Smart City, Human-Centric-Light usw. sind inzwi-
schen geldufig und wecken natiirlich auch neue Be-
diirfnisse. Fiir den Laien ist diese Vielfalt von neu-
en Techniken und Systemen kaum mehr
iiberschaubar. Die LED-Technik ist ein elektroni-
sches Bauelement und ist somit auch in der Ent-
wicklung sehr dynamisch. Dadie Lichtquellen sehr
kompakt sind, lassen sie sich fast tiberall einbauen.
So leuchten dann etwa Armaturen in Dusche und
Bad oder die Brause liefert nicht nur Wasser, son-
dernauchbuntes Licht. Meiner Meinung nach wird
leiderviel Unfug mit solchen Spielereien getrieben.
Diese Tendenzgehtin Richtungvonzuviel Lichtbei
zu wenigen, guten Akzenten.

empfehlen wir uns fiir Ihr Marketing.
Unsere Stérken sind lnfosysteme, Signaletik und

Werbetechnik. g i ¢

cO

LICHT IST

EIN ZENTRALES
MITTEL

ZUR RAUM-
GESTALTUNG.

*ANGELO
ZOPPET-
BETSCHART

Der Autor ist
Bauingenieur und
Fachjournalist und
lebt in Goldau.
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BAU & HAUS
GEBAUDEAUTOMATION

NEUE AUTOMATION

SCHAFFT

MEHRWERT

» GEBAUDEAUTOMATION WAR
ERNEUERUNGSBEDURFTIG
Bereits 1856 erhielt die Stadt Luzern
einen Bahnhof, der1896 komplett neu ge-
baut wurde. 1971 fiel der markante Kopf-
bahnhof am See einem Brand zum Opfer.
Abererst 20 Jahre spéater konnten sich die
Luzerner tiber ihren neuen Bahnhof freu-
en. Der Bahnhof Luzern wird téglich von
170000 Personen frequentiert. 14 000
Quadratmeter Nutzfliche bieten einen
Mix aus Retail, Dienstleistungen, Gas-
tro sowie Biiro- und Gesundheitsriu-
men. Die damals eingebaute Automation
ist mittlerweile 30 Jahre alt, also am En-
de der Lebensdauer. Dazu Thomas Roh-
rer, Projektleiter der mit dem Mandat Ge-
neralplanung betrauten Firma Aicher, De
Martin, Zweng AG: «Die Schlisselfrage

ANZEIGE

Konflikte im StWE mediativ klaren

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

Bereits 30 Jahre alt, aber noch
immer modern: Bahnhof Luzern mit
seinem eindriicklichen Calatrava-

Vorbau. (BILD: A. ZOPPET)

war: Wie baut man einen Bahnhof unter
Betrieb um, dessen Dokumentationsma-
nagement vor Jahren auf Eis gelegt wur-
de? Wir erhielten im Frithjahr 2019 den
Zuschlag. Dabei konnten wir aus den Er-
fahrungenvonunsbereits modernisierter
Bahnhofe wie etwa Ziirich HB, St. Gallen
und Zug profitieren.»

Thomas Rohrer erklart das Moderni-
sierungsprojekt mit den Herausforde-
rungen: «In einem ersten Schritt waren
Reserveadern von Lichtwellenleiterver-
bindungen zu aktivieren, um die neuen
Automationsstationen zu vernetzen und
parallel dazu das alte Netzwerk weiter be-
treiben zukénnen. Bei der Planung war zu
berticksichtigen, dass alle Funktions-und
Regelbeschriebe komplett neu zu erstel-
len waren.» Eine weitere Zielsetzung war
der Werterhalt der bestehenden Verka-
belung: Neue Verkabelungen waren nur
punktuell vorzunehmen. Wahrend der

Die Haustechnik des Bahnhofs Luzern
stammte aus dem Jahre 1990. Beson-
ders die Gebaudeautomation war
veraltet und bedurfte einer Erneuerung.
Gebaudeautomationsspezialist Thomas
Rohrer skizziert die im vergangenen
Jahr abgeschlossene Modernisierung.
TEXT—ANGELO ZOPPET-BETSCHART*

komplexen Modernisierung gab es auch
Riickschlédge zu verkraften. Eine immer
wiederkehrende Herausforderung stell-
ten die damaligen Verkniipfungen zwi-
schen der alten und neuen Automations-
technik dar. Ein Problem waren etwa die
unerwiinschten Querkommunikationen
zwischen den verschiedenen Automati-
onsstationen. Das fiihrte ab und zu auch
zu Verbindungsunterbriichen.

RUCKBAU ALTER ELEKTRO-
INSTALLATIONEN

Optimierungen und bessere Vernet-
zungwahrend der gesamten Erneuerungs-
und Modernisierungsphasen fithrten auch
zuvielen Riickbauten im Bereich der Elek-
troinstallationen. Sokonnten Elektrotras-
sees reduziert und von nicht mehr beno-
tigten Kabelverbindungen befreit werden.
Unzéhlige, nicht mehr dem Stand der
Technik entsprechende Stripsfelder er-
fuhren Auflésung und Riickbau. Ebenso
entfernte und entsorgte man viele alte Ka-
belbdume fach- und umweltgerecht.

Im gesamten Bahnhof sind 320 Mess-
stellen fiir die Bereiche Warme-/Kélte-
energie und Wasserverbrauch vorhan-
den - mit sehr vielen Elektromessstellen.
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Die lichtdurchflutete Bahnhofshalle
mit neuer Signaletik und Auto-
mation. (BILD: 123RF.COM)

Fast alle Messstellen im HLKS-Bereich
wurden ausgewechselt und durch moder-
ne M-Busmessstellen ersetzt. Das war der
Grundstein fiir ein umfassendes Energie-
monitoring. Thomas Rohrer erklért: «Die
grosse Herausforderung lag in der Zu-
ganglichkeit der Messstellen. Wie es in
der Praxis oftmals vorkommt, hat das Er-
scheinungsbild einer Mietflache eine ho-
here Prioritéat als die Zugénglichkeit ein-
zelner Messstellen.» Mittels effektivem
Monitoring und den zentral abgelegten
Reporten stehen nun alle Energiedaten
zur Verfiligung, die fiir eine zielgerichtete
Energieoptimierung notwendig sind.

STEIGERUNG DER
ENERGIEEFFIZIENZ

Parallel zur Modernisierung der Ge-
baudeautomation wurden die alten Um-
wialzpumpen durch energieeffizientere
ersetzt — eine weitere, echte Synergie-
nutzung und dazu: direkte Anpassung
der Elektroschemas und Schaltschréin-
ke auf die neuen Komponenten. Projekt-
leiter Thomas Rohrer: «Durch die vielen
Streifziige in den Zentralen und Unter-
stationen konnten wir alle notwendi-
gen Sanierungsmassnahmen aufnehmen

IMMOBILIA/Juni 2021
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ZIEL DER GEBAUDE-
AUTOMATION IST
EIN ENERGIEEFFIZI-
ENTER, SICHERER
UND WIRTSCHAFT-
LICHER GEBAUDE-
BETRIEB.

e

THOMAS ROHRER, PROJEKT-
LEITER BEI DER AICHER,
DE MARTIN, ZWENG AG

und in einem Masterplan FM 1.0 als Pro-
jektziele festhalten und priorisieren. Mit
dem durchgingig eingesetzten Produkt
Saia haben wir eine herstellerunabhéngi-
ge, nachhaltige und ausbauféhige Losung
geschaffen.» Durch die integrale Vernet-
zung kann das FM-Team vor Ort nach Be-
darfvon internen Supportleistungen pro-
fitieren.

Diegesamte Schlussdokumentation be-
findet sich auf den Servern der Bauherr-
schaft und wird von dieser auch verwaltet.
Durch die gute Vernetzung der Gross-
bahnhofe ist Gibergeordneter Support ge-
wahrleistet. Vor Ort sind keine Datenser-
ver mehr installiert, was Wartungs- und
Betriebskosten verringert und optimiert.
Die vereinheitlichte Visualisierung der
Betriebszustinde erfiillte die Zielvorga-
be eines optimalen Betriebs. «Und es for-
dertdenbewussteren Umgang mit Energie
und Ressourcen geméss den Standards der
SBB. Mitder zentralen Datenablage konn-
ten wir eine gute und nachhaltige Moder-
nisierung der Automation im Bahnhof
Luzern erzielen», hilt ein liberaus zufrie-

dener Thomas Rohrer fest. [
@Sy *ANGELO
-_'."J 0 ZOPPET-BETSCHART
»~ Der Autor ist Bauingenieur und

Fachjournalist und lebt in Goldau.
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Clever sanieren —
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Unterhaltskosten

+ hohere Rendite
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Industrie Neuhof 11
3422 Kirchberg, Switzerland
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PUBLIREPORTAGE

PROPERTY ONE ERMOGLICHT

MASSGESCHNEIDERTE

FINANZIERUNGSLOSUNGEN FUR

PROMOTIONSOBJEKTE.

Der Bedarf an komplementiren und alternativen Finanzierungsformen wachst seit
Jahren, da die traditionellen Kapitalgeber bei der Vergabe von Krediten oft limitiert
sind. Mit einer Kreditlosung von Property One werden gemeinsam mit traditionellen
Kreditgebern die Finanzierungsliicken geschlossen, indem das fehlende Eigenkapital
beigebracht und gleichzeitig die Eigenkapitalrendite markant erhoht wird.
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Beispiel: Kredit fiir Promotionsobjekt

Die Bewertung von Promotionsobjekten

Die Finanzierungstruktur gehort neben der Idee und dem pas-
senden Grundstiick zu den Grundbausteinen jeder Projektent-
wicklung. Aber wo der Projektentwickler Chancen sieht, fokus-
sieren sich Kreditgeber vor allem auf die Risiken. Traditionelle
Kapitalgeber kalkulieren Risiken auf der Basis von Erfahrungs-
werten und teilweise sehr starren Vorgaben und Rahmenbe-
dingungen. Property One mit dem ONE Real Estate Debt Fund
bewertet die Promotionsprojekte sehr pragmatisch und mit ei-
ner DNA als Immobiliendienstleister. Dies fithrt automatisch zu
einer dynamischeren Kapitalstruktur und einer effizienteren
Finanzierungslésung.

Auswahl an erfahrenen Kapitalgebern ist begrenzt

Es zeigt sich immer wieder, dass Finanzierungsgeber der Er-
fahrung sowie dem Eigenkapitaleinsatz des Projektentwicklers
einen hohen Stellenwert beimessen. Viele Kapitalgeber sind in
den Rahmenbedingungen gefangen und dadurch wenig flexi-
bel. Zudem stellen wir fest, dass der Bezug zur Materie oft fehlt
und die Bearbeitungszeit einer Kreditanfrage sehrlange dauern
kann. Der ONE Real Estate Debt Fund ist ein Kreditpartner fiir
Branchenteilnehmer.

Mit Property One zum nachrangigen Immobilienkredit

Property One kommt iiberall dort zum Einsatz, wo die tradi-
tionellen Hypothekarinstitute eine hohere Belehnung nicht
abbilden konnen, oder in Fillen, in denen der Zeitfaktor fiir
die Kreditvergabe entscheidend ist. Wir bieten interessierten
potenziellen Kreditnehmern Zugang zu nachrangigen Finan-
zierungen, arrangieren die Finanzierung und iibernehmen

samtliche Dienstleistungen entlang des Prozesses. Dies erfolgt
oft und sehr gerne in Kooperation und Absprache mit dem Fi-
nanzierungspartner im Vorrang.

Im Februar 20211ancierte Property One den ONE Real Estate Debt
Fund. Der Fonds wurde geschaffen, um Immobilieninvestoren
den Zugang zu zusétzlichen Finanzierungsmoglichkeiten mit-
tels nachrangiger Kredite zu ermdoglichen. Der Fonds vergibt
Kredite, welche durch Schuldbriefe besichert werden. Die Hohe
der Kredite liegt zwischen CHF 1 Mio. und CHF 30 Mio. Die Lauf-
zeit der Kredite betrdgt maximal 36 Monate. Es werden Kredite
fiir Renditeobjekte, fiir Uberbriickungsfinanzierungen sowie fiir
Bauprojekte (inkl. Promotion) mit kommerzieller Nutzung und
Wohnnutzung (kein selbstgenutztes Wohnen) gewahrt. Bei der
kommerziellen Nutzung sind sdmtliche Arten eingeschlossen
(Biiro, Verkauf, Logistik, Produktion, Industrie, Hotel usw.).

Kredite auf Promotionsobjekte

Qualitativund quantitativdurchdachte Immobilienpromotionen
mit einer Finanzierungsliicke konnen dank dem ONE Real Estate
Debt Fund realisiert werden. Gerade bei Projektentwicklungen
sind wir sehr dynamisch und marktnah aufgestellt. Der Kre-
ditrahmen kann flexibel genutzt werden und passt sich der je-
weiligen Projektphase dynamisch an. Der ONE Real Estate Debt
Fund garantiert Planungssicherheit, und das Projekt kann ohne
Zeitverzug umgesetzt werden. Die Zinskosten des Kredits werden
durch die verkiirzte Projektdauer und den damit verbundenen
tieferen Eigenkapitaleinsatz — und die in der Folge markant er-
hohte Eigenkapitalrendite — positiv kompensiert.

PROPERTY ONE INVESTORS AG
EXPERTIN FUR PRIVATE REAL ESTATE DEBT

Die 2013 gegriindete Property One Investors AG (POI) ist spe-
zialisiert auf Dienstleistungen im Bereich von Immobilien
als Investment. Der Fokus liegt dabei auf den Assetklassen
Real Estate und Private Real Estate Debt. Seit Dezember 2020
verfiigt die POI iiber die Genehmigung zur Verwaltung von
Kollektivvermdgen und untersteht der Aufsicht der Schwei-
zerischen Finanzmarktaufsicht (FINMA). Die POI ist Teil der
Property One Gruppe mit Sitz in Zug.

FUR WEITERFUHRENDE INFORMATIONEN:
finance.propertyone.ch

PROPERTY ONL

Finance

Property One Investors AG
Chamerstrasse 18
CH-6300 Zug
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IMMOSCOUT24 LANCIERT

VERMARKTUNGSPLATTFORM

FUR NEUBAUPROJEKTE

Der Immobilienmarkt boomt. Die Corona-Pandemie erwies sich fiir die Branche als
kraftiger Digitalisierungstreiber, auch fiir InmoScout24. Das Unternehmen will mit
wertvollen Erfahrungswerten seine Fiihrungsrolle in der Branche wahrnehmen und
selbst Treiber der digitalen Transformation sein. Ein gewichtiger Schritt in diesem
Prozess ist InmoScout24 bereits gelungen: Mit dem «ImmoScout24 Neubauprojekt»,
einem neuen Plattformbereich exklusiv fiir Neubauten, schafft das Unternehmen
eine einmalige Losung fiir die Vermarktung von Neubauten.

Uberzeugende digitale Vermarktungsstirke

ImmoScout24, der bekannteste Immobilienmarktplatz der
Schweiz, hat auch im Corona-Jahr stark an Reichweite zuge-
legt. <2020 und 2021 entwickelten sich Traffic und Performance
erneut weiter. Das bedeutet fiir unsere KundInnen noch mehr
Aufmerksamkeitim Markt und eine bessere Vermarktungsquote
ihrer Objekte», so Martin Waeber, COO bei Scout24. Das Generie-
ren von Reichweite und Leads sowie die Entwicklung digitaler
Tools fiir Business Kunden sind fiir das Unternehmen, das sich
selbst als Treiber der digitalen Transformation begreift, zentral.
Das war auch der Kerngedanke, der hinter der Entwicklung der
Plattform Neubau steckt.

Vielversprechende Vermarktungslosung fiir Neubauprojekte
Eine Plattform, die den spezifischen Vermarktungsbediirfnissen
fiir Neubauprojekte gerecht wird, fehlte. ImmoScout24 schliesst
diese Liicke: In Kiirze steht Immobilienprofis ein Bereich exklu-
siv fiir Neubauprojekte zur Verfiigung. «<ImmoScout24 ist eine
starke Marke. Wenn Kundinnen und Kunden unsere Vermark-
tungs- und Vermietungsprozesse nutzen, profitieren sie direkt
von unserer Reichweite. Mit der Plattform exklusiv fiir Neubauten
bietet ImmoScout24 die grésstmdogliche Vermarktungsstarke fiir
Neubauprojekte», so Waeber.

Der Fokus auf die Vermarktung von Neubauprojekten garan-
tiert maximale Sichtbarkeit und zielgenaue Interessentenan-
sprache. Der Meniipunkt «Neubau» wird fiir Besucherlnnen von
ImmoScout24 auf den ersten Blick sichtbar sein und auf die
Plattform fiir Neubauten verweisen. Auch in der reguldren Such-
ergebnisliste fallen Neubauten durch ein Label auf. So konnen
komplette Neubauprojekte oder auch einzelne Wohneinheiten
noch schneller und einfacher verkauft oder vermietet werden.

Starkere Leadperformance durch KI-Push

ImmoScout24.ch/Neubau starkt die Leadperformance der Ob-
jekte mit neuster Technologie und Kiinstlicher Intelligenz.
Vom Start an arbeitet im Hintergrund eine datengetriebene
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Scout24 Schweiz AG
ImmoScout24

Industriestrasse 44
3175 Flamatt

Tel. +41 (0)31 744 21 21
www.immoscout24.ch

info@immoscout24.ch

Empfehlungsmaschine des ImmoScout24-Kooperationspart-
ners Homsters. Die Insertion erfolgt iiber die CRM-Schnittstellen
der Kunden. Dazu arbeitet die Plattform mit dem Tochterunter-
nehmen CASASOFT zusammen. Im CRM-Tool CASAONE kdnnen
alle Projektinformationen und Vermarktungsdaten zentral ge-
speichert werden. Das beschleunigt den Vermarktungsprozess,
machtihn kosteneffizienter und sorgt fiir Transparenz. Neubau-
entwickler und -agenturen haben die Moglichkeit, ein ganzes
Projekt, einschliesslich einer individuellen Projektwebseite, zu
veroffentlichen. Damit kann die Markenwahrnehmung gezielt
ausgebaut werden.

Neues Beratungsteam fiir Neubauprojekte

Um die Neubau-Plattform gebithrend voranzutreiben, setzt
ImmoScout24 auf ein starkes Salesteam, das speziell fiir das Pro-
jekt zusammengestellt wurde. «Es freut uns sehr, Daniel Bruck-
hoff seit dem 1. April 2021 als Head of Sales Neubau an Bord
zu haben. In dieser Rolle verantwortet Daniel den Vertrieb fiir
den Bereich Neubau, so Waeber. Als ausgewiesener Immobilien-
spezialist hat Bruckhoff langjahrige Erfahrung im Onlinemar-
keting und war zuletzt als Business Developer tatig. Er fithrt ein
Sales-Team von zwei Personen.

Martin Waeber, COO Scout24

Daniel Bruckhoff, Head of Sales Neubau,
ImmoScout24
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TRINKWASSERLEITUNGEN *

PRUFEN: ANROSAN

Das Leitungswasser geniesst hierzulande einen
hervorragenden Ruf, und dies zu Recht. Was von

den Wasserwerken angeliefert wird, ist von hochster
Qualitat und kann ohne Bedenken getrunken werden.
Diese Qualitat gilt es auf den letzten Metern, also im
Gebaude, zu bewahren. Nach 25 Betriebsjahren haufen
sich die Probleme bei Trinkwasserinstallationen.
Reagieren Sie friihzeitig.

Klarheit dank Zustandsanalyse

Problemen bei den Trinkwasserleitungen sollte man auf den
Grund gehen. Verfarbtes Wasser, Druckabfall oder starke Tem-
peraturschwankungen sind Anzeichen dafiir, dass etwas nicht
stimmt. Besonders haufig betroffen sind Installationen, die seit
mehr als 25 Jahren in Betrieb sind. Der erste Schrittist dabei eine
griindliche Analyse durch geschultes Fachpersonal. Insbeson-
dere miissen der Leitungsverlauf, die Materialzusammensetzung
und der Zustand der Trinkwasserleitungen untersucht werden.
Die Naef GROUP bietet eine solche, umfangreiche Zustandsana-
lyse bei Thnen vor Ort an. Dank der umfassenden Zustandsana-
lyse kann gewihrleistet werden, dass die richtige Handlungs-
empfehlung fiir Ihr System abgegeben wird.

Rostwasser im Lavabo deutet auf die Alterung der Trinkwasserinstallation hin.

Wir nehmen die BAG Richtlinien sehr ernst und all unsere
Mitarbeitenden halten sich an die aktuellen Vorschriften.

Auf den Sanierungen sind unsere Techniker gemass den
aktuell geltenden Schutzmassnahmen am Arbeiten.

Sanierung der Trinkwasserleitungen eines
Mehrfamilienhauses. Ohne Epoxidharz.

Nachhaltig sanieren

Wenn eine Sanierung angezeigt ist, bietet die Naef GROUP mit
ANROSAN die nachhaltige Losung dafiir an. Mittels abrasiver
Reinigung werden die betroffenen Leitungen von Korrosion be-
freit. Danach wird ein komplett anorganisches Beschichtungs-
material aus Zement, Quarzsand und Wasser eingeblasen. Die Sa-
nierung geht also ohne Baustelle von Statten und es werden nur
natiirliche Materialien fiir das Auskleiden der Rohrinnenwénde
verwendet. ANROSAN erfiillt damit die Anforderungen des Le-
bensmittelgesetzes (LMG), die Lebensmittel- und Gebrauchsge-
genstandeverordnung (LGV) und die Verordnung des EDI iiber
Trinkwasser sowie Wasser in 6ffentlich zuganglichen Badern
und Duschanlagen (TBDV) und richtet sich nach den Vorgaben
der kantonalen Kontrollbehérden. Zudem ist das Verfahren der
Naf Tech AG nach DIN Certco zertifiziert. Auch von Wasserwer-
ken wird ANROSAN empfohlen.

Zustandsanalyse

Die umfassende Zustandsanalyse unserer Experten ist der erste
wichtige Schritt bei einem Sanierungsvorhaben. Sie liefert wert-
volle Informationen iiber Machbarkeit, Fristen und anfallende
Kosten. Die Zustandsanalyse wird bei Thnen vor Ort von einem
Spezialisten der Naef GROUP, N&f Tech AG, durchgefiihrt und
beinhaltet folgende Punkte:

Sinnespriifung (Aussehen/Farbe/Geruch)

Hydraulischer Test mit Fotodokumentation

Endoskopie der Kalt- und Warmwasserleitungen
Zustandsbeurteilung von Rohrpriiflingen aus der Kalt- und
Warmwasserinstallation, inkl. Riickgabe
Installationsaufnahme wasserfiithrender Zapfstellen
Detaillierter Analysebericht

Wir beraten Sie gerne. Rufen Sie uns fiir eine
unverbindliche und kostenlose Erstberatung an.

Tel. 044 786 79 00

Naef GROUP
Wolleraustrasse 41
8807 Freienbach
info@naef-group.com
www.naef-group.com
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HYBRID-UNTERRICHT

HYBRID-UNTERRICHT:
EIN ERFOLGSMODELL?

e i
SVIT

SCH
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Virtuell

Prasenz

Hybrid

» WAS IST HYBRIDER
UNTERRICHT?

Der Begriff hybrider Unter-
richt kombiniert zwei Arten
von Unterricht. Einerseits fin-
det der Unterricht vor Ort als
Prasenzunterricht im Schul-
raum statt und gleichzeitig
koénnen sich Studierende via
Videoschaltung von extern
dazu schalten. Der grosse Vor-
teil liegt dabei fiir die Studie-
renden darin, dass sie sich
ortsunabhéngig am Unter-
richt beteiligen konnen. Hau-
fig wird er mit dem Begriff des
«Blended Learning» gleich-
gesetzt. Aber das ist nicht das-
selbe. Beim «Blended Lear-
ning» sind die Lernsequenzen
nacheinander, d. h. es findet
z. B. eine Prasenzveranstal-
tung statt und danach oder da-
vor bereiten sich die Teilneh-
menden im Selbststudium mit
zur Verfligung gestellten Ma-
terialien vor. Das kbnnen bei-
spielsweise Lernvideos sein.

DIE TECHNISCHE
EINRICHTUNG

Die Einrichtung im Schul-
raum, die es dafiir braucht, be-
steht aus einer Kamera, Mikro-
fon, Lautsprechern und evtl.
einem Kontrollbildschirm fir
die Darstellung der externen
Teilnehmenden. Damit wird
der Schulraum zu einem Sen-
deraum fiir die Lernveranstal-
tung. Je nach Raum (und des
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zur Verfliigung stehenden Bud-
gets) miissen hochwertige
Komponenten eingesetzt wer-
den. Wichtig ist dabei das Mik-
rofon, welches moglichst den
ganzen Raum erfasst und den-
noch selektiv die gesprochene
Stimme besonders gut liber-
tragt. Das Audio ist fiir die ex-
ternen Teilnehmer meistens
wichtiger als das libertragene
Bild. Eine Kamera sollte hoch-
auflésende Bilder aufnehmen
und zoomen kénnen sowie
schwenkbar sein.

Ausgefeilte Modelle folgen
automatisch dem Referenten,
wenn er sich bewegt. In der Re-
gel nimmt die Kamera den Do-
zierenden und die Leinwand
oder die Wandtafel auf. Es gibt
aber auch Installationen, bei
denen der Dozierende seinen
Bildschirm mit seiner Prasen-
tation einfach wie bei einer Vi-
deokonferenz teilt. Dieser wird
dann gleichzeitig an die Bild-
schirme der externen Teil-
nehmenden und via Beamer
auf die Leinwand vor Ort tiber-
tragen. Seitens der Studieren-
den braucht es einen Rechner
mit Bildschirm, zur Not auch
ein Tablet oder Smartphone,
mit Mikrofon und Kamera.

WER PROFITIERT AM
MEISTEN?

Der Hauptakzent des hyb-
riden Unterrichts liegt beim
Unterricht vor Ort. Dozierende

Die SVIT School hat an den Standorten
ZUrich, Bern und Lausanne ihre Schulrdume
fur den hybriden Unterricht ausgebaut. Aus-
l6ser waren die Offnungsmassnahmen in der
Coronapandemie vom letzten Frihherbst.

TEXT—BORIS FEJFAR*

Schaubild der Unterrichtsformen.
(BILD: ZVG)

konzentrieren sich aufihr Pu-
blikum, dass sie im Schulraum
unterrichten. Die von extern
dazu geschalteten Teilneh-
menden werden jedoch nach
Moglichkeit in den Unterricht
einbezogen. Sie sehen den Do-
zierenden und seine Prisenta-
tion auf der Leinwand dank
der Kamera im Schulraum.
Die Kamera ist beweglich und
zoomt bei Bedarf auf andere
Bereiche wie z. B. das White-
board oder den Flipchart, wo
der Dozierende oder einzelne
Teilnehmer Themen des Un-
terrichts visuell untermauern.
Selbstverstdndlich horen sie
die Ausfithrungen und Fragen
aus dem Publikum. Aber es ist
auch moglich, sich aktivam
Unterricht zu beteiligen und
Fragen zu stellen. Diese wer-
den via Lautsprecher im
Schulraum gehort.

Den grossen Nutzen haben
Studierende, welche zeitweise
nicht vor Ort teilnehmen koén-
nen (z. B. leichte Krankheit,
Quaranténe). Sie verpassen
weniger vom Unterricht. Es
ist wie bei einem Livekonzert:
Die Teilnahme vor Ort bringt
mehr Erlebnisse und bleiben-
de Eindriicke als die Direkt-
uUbertragung auf einem Gerit
in der heimischen Stube. So
bringt der Unterricht vor Ort
schliesslich auch die wichti-
gen sozialen Kontakte, und
non-verbale Kommunikation
kann besser wahrgenommen
werden.

WO SIND DIE GRENZEN?
Die grosse Herausforde-
rung beim hybriden Unter-
richt ist der Zusammen-
schluss der Teilnehmenden

vor Ort mit denjenigen, die
von extern zugeschaltet sind.
Die Unterrichtseinheiten sind
primér auf den Prasenzunter-
richt zugeschnitten. Bei Grup-
penarbeiten ist es sehr kom-
pliziert, externe Teilnehmende
mit denen im physischen
Schulzimmer zusammenzu-
bringen. Ob hybrid genutzte
Schulrdume zum Standard
von modernen Schulen wer-
den, bleibt abzuwarten. Sie
sind jetzt schon ein gewichti-
ges Argument fiir die Wahl ei-
nes Weiterbildungsanbieters.
Der finanzielle Aufwand ist
jedoch noch sehr hoch, um al-
le Schulrdume durchgingig
mit dieser Einrichtung auszu-
statten. Diese Schulrdume
lassen sich aber auch als mul-
timediale Konferenzraume fiir
externe Zugriffe nutzen, z. B.
fiir Lehrerkonferenzen oder
andere Veranstaltungen. m

EIN ERKLARVIDEO FINDEN SIE AUF
HTTPS://WWW.SVIT.CH/DE/NEWS.

*BORIS FEJFAR

Der Autor ist Leiter
der SVIT School.
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BEK-ERFAHRUNGSAUSTAUSCH

BEWERTUNG
DER ZUKUNFT

‘Was bringt wohl
die nahe Zukunft?
Wir wissen es
nicht!

> DIE ZUKUNFT
BEWERTEN, ABER
WELCHE?

Gerade in Zeiten von Coro-
nawerden Zukunftsszenarien
noch unsicherer. Zusétzlich
kommt bei Hospitality-Immo-
bilien die Betreiber-Kompo-
nente dazu. Der Bewertungs-
grundsatz besagt, dass sich
Werte aus dem kiinftigen Nut-
zen ableiten. Dabei schlagen
zinsbedingt die ersten zehn
Jahre besonders stark zu Bu-
che. Aber was geschieht in die-
sen zehn Jahren? Dr. Dr. Urs
Hausmann zeigt in seinem Re-
ferat eindriicklich den Ein-
bruch der Flugpassagiere des
Flughafens Ziirich nach 9/11.
Es dauerte rund acht Jahre, bis
das Niveau von 2000 wieder
erreicht war. Es muss wohl da-
von ausgegangen werden, dass
die Coronakrise noch dramati-
schere Einbriiche nach sich
ziehen wird. Der Vergleich
macht die Dimension der Kri-
se sichtbar. Was davon kurz-
fristig und was strukturell sein

IMMOBILIA/Juni 2021

wird, weiss niemand. Gemaéss
einiger Thesen aus der Diskus-
sion sollen Businessfliige (und
damit auch die Businessho-
tels) mit strukturellen Proble-
men zu kdmpfen haben. Eben-
so wie die peripher gelegenen
Biirofldchen.

Ahnlich verhélt es sich im
Hotelmarkt - wie Alessia
Breda von CBRE ausfiihrt. Die
Branche beklagt ein gesamt-
schweizerisches Minus von
40% zwischen 2019 und 2020,
wobei die Ferienregionen
Graubiinden, Tessin und Wal-
lis dank der hohen Inlands-
nachfrage im Sommer weniger
betroffen waren (Auslastung
unter 50%) als die Stadtregio-
nen Basel, Genfund Ziirich
(Auslastung unter 30%), die
durch eine geschéifts- und in-
ternational-getriebene Nach-
frage charakterisiert sind.
Volker Bussmann meint, dass
die Einbriiche rund um Woh-
nen im Alter temporéar seien
und sich (aufgrund der Imp-
fung) sehr bald stabilisieren
wiirden. Aus Angst vor dem

Die drei Fachreferate anlasslich des Online-
Seminars der Bewertungsexperten-Kammer
SVIT warfen brisante Fragen rund um die Co-
ronakrise im Zusammenhang mit Hospitality-
Immobilien auf, die in der anschliessenden
Diskussion diskutiert wurden.

TEXT—STEPHAN WEGELIN

Virus hétten viele dltere Men-
schen den Eintritt in eine Al-
ters- und Pflegeeinrichtung
verschoben, und die Sterberate
war gerade in dieser Gruppe
besonders hoch, was zu leeren
Betten fiihrte. Mittelfristig —
so flihrt Bussmann aus -, sei
ohnehin mit einer Verdoppe-
lung der Pflegebediirftigen bis
2030 zu rechnen.

DAS OBJEKT ODER DEN
BETRIEB BEWERTEN?
Dazu kommen gerade bei
Hospitality-Objekten massive
Unsicherheiten durch die Be-
treiberkomponenten. In der
anschliessenden gemeinsamen
Diskussion mit den Seminar-
teilnehmern werden Beispiele
von Hoteliers genannt, die
selbst in Citylagen schadlos
durch die Krise kamen. Deren
Strategie beruhte vor allem
darauf, das Vakuum durch all
die Schliessungen anderer Ho-
tels zu fiillen, kombiniert mit
kreativen und unkonventionel-
len Angeboten, die den Spiel-
raum der Corona-Massnah-
men voll ausschopfen. Gerade
dieses Beispiel zeigt, dass es

sehr schwierig ist, das Objekt
isoliert zu bewerten. Der Er-
trag, welcher bekanntlich die
Grundlage fiir die Bewertung
ist, ist sehr vom Betreiber
abhéngig.

TRANSPARENTE,
BEGRUNDETE
ZUKUNFTSSZENARIEN

All diese Faktoren machen
es (insbesondere in der aktuel-
len Situation) sehr schwer, die
nahe Zukunft einzuschétzen,
die eben Grundlage der Bewer-
tung ist. Gerade in unsicheren
Zeiten ist es wichtig, die getrof-
fenen Zukunftsszenarien
transparent offenzulegen und
zu begriinden. Sind sie doch die
Faktoren, die den Wert der Im-
mobilie bestimmen. Das Wort
Krise setzt sich im Chinesi-
schen aus zwei Schriftzeichen
zusammen: das eine bedeutet
Gefahr, das andere Chance.
Keine Chance ohne Risiko,
kein Risiko ohne Chance - so
der tiefere Sinn. Volker Buss-
manns Schlussplddoyer nimmt
die Er6ffnungsworte des Prési-
denten Gunnar Gértner wieder
auf. Es gehe vor allem darum,
nicht nur die Risiken zu fokus-
sieren, sondern vielmehr auch
die Chancen aus Krisen zu
nutzen.m

DATEN ERFAHRUNGS-
AUSTAUSCH 2021

20. Oktober 2021, 9.15 Uhr,
KV Business School,
Sihlpostgasse 2, 8004 Ziirich

*STEPHAN
WEGELIN

Der Autor ist Mitglied
BEK/SVIT und
Erfa-Organisator.




Kanton Ziirich
Baudirektion
Immobilienamt

Facility Manager/-in 100%

Die 7 Mitarbeitenden im Ressort Facility Management (FM) Steuerung lenken die Auftrage der Nutzer fur
Facility Services und sind zustandig fir die Planung der Betriebsfiihrung in Blroliegenschaften. Dazu eva-
luieren und beauftragen sie externe Lieferanten und Dienstleister. Daflir bendtigen wir Ihre Unterstiitzung.

Als kundenorientierte Personlichkeit mit einer qualifizierten Weiterbildung im Facility Management und
betriebswirtschaftlicher Praxis ibernehmen Sie vielfaltige Aufgaben im Bereich Planung, Steuerung und
Koordination von Leistungen fir den Gebaudebetrieb. Sie sind stark in der Konzeption und Leitung von
kleineren internen Projekten. In lhrem Arbeitsalltag erarbeiten Sie Grundlagen fiir Beschaffungsprozesse,
wickeln Leistungsvereinbarungen ab und leiten Optimierungsmassnahmen ein.

Wollen Sie Spuren hinterlassen? Wenn Sie sich gemeinsam mit uns bei der Baudirektion engagieren,
pragen Sie das Gesicht des Kantons Ziirich mit. Dabei kdnnen wir lhnen ein spannendes Umfeld anbieten
—und das 2 Minuten vom Hauptbahnhof entfernt.

Thomas Sommerhalder ist Leiter FM Steuerung und vielleicht Ihr kiinftiger Chef. Er ist fur Ihre konkreten
Fragen da: 043 259 34 72. Wir freuen uns auf Ihre Online-Bewerbung unter www.zh.ch/jobs. lhr neues

Umfeld: www.immobilienamt.zh.ch.

entwickeln - steuern - bewirtschaften

Die HGW Heimstatten-Genossenschaft Winterthur zahlt mit 2300 Wohneinheiten zu den bedeutenden .
Immobilieneigentimerinnen im Raum Winterthur. Wir bieten unseren Bewohnenden attraktiven Wohnraum

und sind eine soziale sowie faire Arbeitgeberin.

Infolge Pensionierung des Stelleninhabers suchen wir auf Anfang 2022,

oder nach Vereinbarung, eine gewinnende Personlichkeit als

Geschaftsfuhrer/in (80-100%)

Eine Aufgabe, die herausfordert

Sie Gibernehmen die personelle, fachliche und 6konomische
Gesamtleitung unserer Genossenschaft. Dabei werden Sie von
einem leistungsstarken und kompetenten Flihrungsteam unterstutzt.
Die Erreichung der Genossenschaftsziele, die Umsetzung unserer
Strategie/ Vision, die Werterhaltung/-steigerung der eigenen Liegen-
schaften, die Sicherstellung eines nachhaltigen Wachstums des
Liegenschaftenportfolios wie auch die Weiterentwicklung unserer
Organisation gehdren zu lhrem Aufgabengebiet. Mit Ihrer empathi-
schen und vertrauensvollen Art pflegen Sie die Beziehungen zu
unseren Bewohnenden, internen und externen Partnern, Fachver-
banden, behérdlichen Instanzen und engagieren sich fir die
fortlaufende Verankerung unserer Genossenschaft.

lhre Qualifikationen

Wir suchen eine vielseitige, verantwortungsvolle Personlichkeit mit
mehrjahriger Berufserfahrung in der Immobilien-/Baubranche sowie
ausgewiesener Fuhrungserfahrung und hoher Sozialkompetenz. Sie
denken und handeln unternehmerisch, agieren I6sungsorientiert und
bringen vertiefte betriebswirtschaftliche und analytische Fahigkeiten
mit. Ein breites Netzwerk, starke Identifikation mit unserem

Marktgebiet, Verhandlungsgeschick und Uberzeugungskraft sowie
ein sicheres Auftreten runden lhr Profil ab.

Unser Angebot

Es erwartet Sie eine spannende Aufgabe in einer innovativen,
lebendigen und vielfaltigen Wohnbaugenossenschaft in der eine
Kultur des Miteinanders gelebt wird. Motivierte Mitarbeitende,
moderne Biroraumlichkeiten und gute Anstellungsbedingungen
bilden den idealen Rahmen fiir eine langfristige Zusammenarbeit.

Kontakt

Flhlen Sie sich angesprochen?

Dann freuen wir uns auf |hr vollstdndiges Bewerbungsdossier

per Email an jobs@hgw-wohnen.ch. Bei Fragen gibt lhnen

Claudia Gutknecht, Leiterin Human Resources, Tel. 052 244 39 12,
gerne Auskunft.

HGW Heimstatten-Genossenschaft Winterthur
Technoparkstrasse 3

8406 Winterthur

www.hgw-wohnen.ch
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IMMOBILIENBERUF
SEMINARE UND FACHAUSWEISE

ONLINE-SEMINAR
PROPERTY
MANAGEMENT/BE-
WIRTSCHAFTUNG 2.0
16.06.2021

INHALT

Bewirtschaftungsunternehmen wurden
seit Ende der Immobilienkrise in den 90er-
Jahren von den positiven Marktentwick-
lungen getragen. Die Immobilie als sichere
Anlage fir Investoren bot in Kombination
mit der hohen Bautéatigkeit beinahe eine
Honorargarantie fir die Dienstleister. Trotz
fehlender Kundenorientierung und des
herrschenden Konservatismus resp. einer
unausgepragten innovativen Denkhaltung
konnte gut Geld verdient werden. Die Sat-
tigung im Bereich der Geschaftsflachen
und die Zunahme der Leerstande im
Wohnbereich fihrten in den letzten Jahren
zu hoheren Anforderungen samtlicher An-
spruchsgruppen. Als Folge davon sehen
sich die Property-Management-Unterneh-
men einerseits mit sinkenden Ertragen,
andererseits mit komplexen Erwartungen
konfrontiert. In diesem Online-Seminar
wird aufgezeigt, «wo die Reise hingeht»
und welche konkreten Innovationen resp.
Arbeitsmittel im heutigen Marktumfeld
bereits géngig sind. Ebenso wird ein Blick
in die Glaskugel fur die zuklnftigen Ent-
wicklungen geworfen.

ZIELPUBLIKUM
Immobilienbewirtschafter und weitere
interessierte Personen

REFERENT

Marcel Gurrath

Abteilungsleiter Bewirtschaftung Livit AG
MAS ZFH in Real Estate Management

TERMIN
Mittwoch, 16. Juni, 17.30 bis 19.00 Uhr
Onlinemodul «Okosysteme/Plattformen»

SEMINARBEITRAG
(INKL. MWST)

CHF 100.- SVIT-Mitglieder

CHF 110.- Gbrige Teilnehmende
Bei gleichzeitiger Buchung beider
Onlinemodule:

CHF 180.- SVIT-Mitglieder

CHF 200.- Gbrige Teilnehmende

Darin inbegriffen sind Seminarunterlagen
in elektronischer Form.

SEMINARE UND FACHAUSWEISE
DER SVIT SCHOOL

16.06.2021
Property Management/Bewirtschaftung 2.0
(Online)

28.06.2021
Elektromobilitat (Online)

30.09.2021
Neues Datenschutzgesetz (Online)

07.10.2021
Neues Datenschutzgesetz (Online)

ONLINE-SEMINAR
ELEKTROMOBILITAT
28.06.2021

INHALT

Dieses Online-Seminar bietet eine
Einfihrung in die Elektromobilitat, zu
Elektrofahrzeugen und die damit ein-
hergehenden Anfordernisse an die Infra-
struktur in und an Immobilien aus der
Sicht von Vermietenden.

Zwei Fachpersonen informieren unter
anderem Uber Ladestationen und die
dazugehdrige Ladeinfrastruktur, Lade-
betriebsarten sowie Besonderheiten bei
Mehrfamilienhausern, Stockwerkeigentum
und Blrogebauden.

ZIELPUBLIKUM
Immobilienbewirtschafter und weitere
interessierte Personen

REFERENTEN

- llaria Besozzi, lic. oec. Bocconi,
Co-Director, Protoscar SA

— lwan Gehrig, Elektrotechniker HF,
Protoscar SA

TERMIN
Montag, 28. Juni, 13.30 bis 16.30 Uhr

Bitte wéhlen Sie bei der Anmeldung ein
Datum. Da die Teilnehmerzahl beschréankt
ist, werden Anmeldungen chronologisch
aufgenommen.

SEMINARBEITRAG

(INKL. MWST)

CHF 250.- SVIT-Mitglieder

CHF 300.- Gbrige Teilnehmende

Darin inbegriffen sind Seminarunterlagen
in elektronischer Form.

A
SVIT

SCHOOL

ONLINE-SEMINAR
NEUES DATEN-
SCHUTZGESETZ
30.09./07.10.2021

INHALT

Unternehmen und Fachleute aus der
Immobilienbranche sollten sich rechtzeitig
auf die Anforderungen des revidierten
Schweizer Datenschutzgesetzes (DSG)
vorbereiten, welches voraussichtlich

im Laufe des Jahres 2022 in Kraft tritt.

ZIELPUBLIKUM

Praktiker und Studenten aus der Immo-
bilienbranche wie Bauunternehmer, Archi-
tekten, Immobilienverwalter, Makler, die
sich zur bevorstehenden neuen Daten-
schutzgesetzgebung praxisorentiert aus-
bilden wollen, um die Erfordernisse recht-
zeitig in der Unternehmung umsetzen zu
kdnnen.

REFERENTEN

- Hansjoérg Hofmann, Hofmann Law, M. A.
HSG, Rechtsanwalt und Dozent SVIT
Real Estate School AG

— Sophie Dorschner, Keller Rechts-
anwalte, Rechtsanwaltin und Media-
torin, Dozentin am Campus Sursee
Bildungszentrum Bau AG

TERMINE
Donnerstag, 30. September,
13.30 bis 17.00 Uhr

Donnerstag, 07. Oktober,
13.30 bis 17.00 Uhr

SEMINARBEITRAG

(INKL. MWST)

CHF 200.- (SVIT-Mitglieder)

CHF 250.- (Ubrige Teilnehmende)

Darin inbegriffen sind Seminarunterlagen.

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

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

Anmeldung iiber
www.svit-school.ch oder

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

» Programmanderungen aus dringendem Anlass behélt sich der Veranstalter vor.

per E-Mail an school@svit.ch

SVIT School AG, Giessereistrasse 18, 8005 Ztrich, 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 kdnnen in beliebiger Reihenfolge besucht werden und berechtigen
nach bestandener Priifung zum Tragen des Titels «Assistent/in SVIT». Zur Er-
langung des Titels «Sachbearbeiter/in SVIT» sind die Assistenzkurse in vor-
gegebener Kombination zu absolvieren. Als Alternative kann das Zertifikat in
Immobilienbewirtschaftung direkt mit dem Kurs in Sachbearbeitung erlangt
werden. Sie richten sich insbesondere an Quereinsteigerinnen und Querein-
steiger und dienen auch zur Erlangung von Zusatzkompetenzen von Immobi-

lienfachleuten.

BILDUNGSANGEBOTE
SACHBEARBEITERKURSE
SACHBEARBEITER/IN
IMMOBILIEN-
BEWIRTSCHAFTUNG SVIT

SVIT AARGAU

SVIT BEIDER BASEL

SVIT BERN
01.09.2021-21.09.2022
Mittwoch, 16.15-20.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
23.08.2021-24.03.2022
Montag und Donnerstag,
18.15-21.30 Uhr

bzb Weiterbildung, Buchs SG
17.08.2021-30.06.2022
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr

KBZ, St. Gallen

SVIT ZzURICH
20.08.2021-08.04.2022
Freitag, 09.00-15.30 Uhr

12.10.2021-02.06.2022
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.45 Uhr

SVIT Zirich, Zirich-Oerlikon

ASSISTENZKURSE
ASSISTENT/IN BEWIRT-
SCHAFTUNG MIET-
LIEGENSCHAFTEN SVIT

SVIT AARGAU
10.08.2021-18.11.2021
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Samstag, 08.00-11.35 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BEIDER BASEL

SVIT BERN
18.10.2021-05.02.2022
Montag, 18.00-20.30 Uhr
Samstag, 08.30-12.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
17.08.2021-20.01.2022
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr

KBZ, St. Gallen

SVIT SOLOTHURN

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Kurs 2: 18.08.2021-20.12.2021
(inkl. Kommunikation/
Methodenkompetenz)

Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

ASSISTENT/IN
IMMOBILIEN-
VERMARKTUNG SVIT

SVIT AARGAU
17.08.2021-02.11.2021
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Samstag, 08.00-11.35 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BERN
07.03.2022-11.06.2022
Montag, 17.45-21.00 Uhr
Samstag, 08.30-12.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ

SVIT ZURICH
16.08.2021-13.12.2021
Montag, 18.00-20.45 Uhr
Samstag, 09.00-15.30 Uhr
SVIT Ziirich, Zlrich-Oerlikon

ASSISTENT/IN
BEWIRTSCHAFTUNG
STOCKWERKEIGENTUM
SVIT

SVIT AARGAU
10.08.2021-28.09.2021
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BEIDER BASEL

03.11.2021-24.11.2021
Mittwoch, 08.15-16.45 Uhr

Handelsschule KV, Basel

SVIT BERN
21.10.2021-09.12.2021
Donnerstag, 18.00-20.30 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
20.01.2022-03.03.2022
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr

KBZ, St. Gallen

SVIT SOLOTHURN
17.08.2021-30.09.2021

Dienstag, 18.00-21.15 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Solothurn

SVIT ZENTRALSCHWEIZ

ASSISTENT/IN
LIEGENSCHAFTS-
BUCHHALTUNG SVIT

SVIT AARGAU

Modul 2: 14.08.2021-18.09.2021
Samstag, 08.00-11.35 Uhr

BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BEIDER BASEL
Modul 1: 01.12.2021-15.12.2021
Modul 2: 05.01.2022-26.01.2022
Mittwoch, 08.15-16.45 Uhr
Handelsschule KV, Basel

SVIT BERN

Modul 1: 17.08.2021-26.10.2021
Modul 2: 02.11.2021-15.12.2021
Dienstag, 17.30-20.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
Modul 1: 17.08.2021-14.09.2021
Modul 2: 21.09.2021-16.11.2021
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr

KBZ, St.Gallen

SVIT SOLOTHURN
26.10.2021-03.02.2022
Dienstag, 18.00-21.15 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Solothurn

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Modul 1: 18.08.2021-27.09.2021
Modul 2: 25.11.2021-20.12.2021
Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

ASSISTENT/IN
IMMOBILIEN-
BEWERTUNG SVIT

SVIT BERN
19.10.2021-09.12.2021
Dienstag und Donnerstag,
17.45-21.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT ZURICH
23.08.2021-06.12.2021
Montag, 18.00-20.45 Uhr
Samstag, 3, 09.00-15.30 Uhr
SVIT Zurich, Zurich-Oerlikon

COURS
D’INTRODUCTION

A L’ECONOMIE
IMMOBILIERE
01.09.2021-06.10.2021
EXAMEN: 03.11.2021
Lausanne

03.11.2021-08.12.2021
EXAMEN: 22.12.2021
Genéve

SPECIALISTE EN

COMPTABILITE

IMMOBILIERE
27.08.2021-10.12.2021
EXAMEN: 21.-22.12.2021
Lausanne

GESTION TECHNIQUE
DU BATIMENT
06.09.2021-20.12.2021
EXAMEN: 10.01.2022
Lausanne

COURTAGE EN IMMO-
BILIER
04.11.2021-10.02.2022
EXAMEN: 03.03.2022

Lausanne
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HOHERE AUSBILDUNGEN
LEHRGANG BUCHHAL-
TUNGSSPEZIALIST SVIT
Jahrlicher Start im August in Zrich
und der Romandie

Dauer: 4 Monate

LEHRGANG
BEWIRTSCHAFTUNG FA
Jahrlicher Start im Januar in den
Regionen Basel, Bern, Graubtinden,
Ostschweiz, Luzern, Zirich und

der Romandie sowie alle zwei Jahre
im Tessin

Dauer: 12-13 Monate

LEHRGANG
BEWERTUNG FA

Jahrlicher Start im Januar in Bern,
Zurich und in der Regel auch in der
Romandie

Dauer: 18 Monate

LEHRGANG
VERMARKTUNG FA
Jéhrlicher Start im August
in Bern, Luzern und Zirich
Dauer: 15 Monate

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

LEHRGANG IMMOBILIEN-
TREUHAND HFP

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

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

IMMOBILIA/Juni 2021

nzY
\rform™ ;;vﬁ“
n AN o\ cn
a\e it cno
S

BILDUNGSINSTITUTIONEN
SVIT SCHOOL
BILDUNGSZENTRUM

Die SVIT School koordiniert alle
Ausbildungen fiir den Verband. Da-
zu gehdren die Assistenzkurse, der
Sachbearbeiterkurs, Lehrgénge fir
Fachausweise und in Immobilien-
treuhand. Weitere Informationen:
www.svit-school.ch

DEUTSCHSCHWEIZ
SVIT School,

Puls 5, Giessereistrasse 18,
8005 Zirich T: 044 434 78 98,
school@svit.ch

WESTSCHWEIZ

(Cours et examens en frangais)
SVIT School SA, Avenue Rumine 13,
1005 Lausanne, T 021 331 20 90
karin.joergensen@svit-school.ch

TESSIN

(corsi ed esami in italiano)
Segretariato SVIT Ticino

Laura Panzeri Cometta

Corso San Gottardo 89,

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

HWZ HOCHSCHULE FUR
WIRTSCHAFT ZURICH

SEKRETARIAT

Lagerstrasse 5, Postfach,

8021 Zirich, sekretariat@fh-hwz.ch

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

GESCHAFTSSTELLE

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

info@okgt.ch, www.okgt.ch

REGIONALE LEHR-
GANGSLEITUNGEN IN
DEN SVIT-GLIEDER-
ORGANISATIONEN

Die regionalen Lehrgangsleitungen
beantworten gerne lhre Anfragen zu
Assistenzkursen, zum Sachbearbei-
terkurs und dem Lehrgang Immobi-
lien-Bewirtschaftung. Fiir Fragen zu
den Lehrgéngen in Immobilien-Be-
wertung, -Entwicklung, -Vermark-
tung und zum Lehrgang Immobilien-
treuhand wenden Sie sich an SVIT
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 flr die Interessenten aus
den Kantonen BS, BL, dem nach
Basel orientierten Teil des Kantons
SO, Fricktal:

SVIT 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 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 Graubiinden
Bahnhofstrasse 8, 7001 Chur

T 081 257 00 05; F 081 257 00 01

svit-graubuenden@svit.ch

_——
SVIT

SCHOOL

SVIT School AG

Giessereistrasse 18, 8005 Zurich

Tel. 044 434 78 98, Fax 044 434 78 99
school@svit.ch

REGION ROMANDIE
Lehrgange in franzdsischer
Sprache: SVIT School SA,

Avenue Rumine 13, 1005 Lausanne
T 021 331 20 90
karin.joergensen@svit-school.ch

REGION SOLOTHURN
Zustandig flr 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 flr die Interessenten aus
den Kantonen LU, NW, OW, SZ
(ohne March und Héfe), UR, ZG
Regionale Lehrgangsleitung:
Nathalia Hofer

Kasernenplatz 1, 6003 Luzern
T 041 508 20 19
nathalia.hofer@svit.ch
svit-zentralschweiz@svit.ch

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

(nur March und Hofe) sowie ZH:
SVIT School

c/o SVIT Zirich

Siewerdtstrasse 8, 8050 Zlrich

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




VERBAND

VORSCHAU REAL ESTATE AWARD

INNOVATION IN
REAL ESTATE

) KOSTENMIETE IN
DER RELEVANTEN
LEBENSPHASE
Wohnungen, die von der 6f-
fentlichen Hand gefordert wer-
den, werden in der Regel nach
starren Kriterien zum maxi-
malen Einkommen und zur mi-
nimalen Belegung vermietet.
Erfullt ein Mieter diese Kri-
terien nicht mehr, muss er die
Wohnung verlassen. Das Kos-

ANZEIGE

tenmietmodell des Finanzde-
partements des Kantons Basel-
Stadt will mit einem flexiblen
Mietzinssystem unnétige
Wohnungswechsel vermeiden.
Basis des Basler Modells ist
die Marktmiete. Wer die Ein-
kommens-, Vermogens- und
Belegungsvorschriften erfiillt,
hat das Anrecht auf einen Ab-
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Wohn- Gesch'ﬁi'ts-
genschaften

atung

Der SVIT Schweiz vergibt 2021 zum ersten
Mal den Award «Innovation in Real Estate»
als Sonderkategorie des Real Estate Award
2021 (www.realestateaward.ch). In dieser
Ausgabe portratieren wir die nominierten
Projekte «Basler Kostenmietmodell» und

«Sicheres Wohnen im Alter».

TEXT—JOELLE ZIMMERLI*

schlag und zahlt eine Kosten-
miete. Der Abschlagist fiir ein
Jahr giiltig, analog einer Kran-
kenkassenverbilligung. Vor Ab-
laufdes Jahres miissen berech-
tigte Mietparteien bestétigen,
dass sie die Vorgaben nach wie
vor einhalten. Sind die Kriteri-
en nicht mehr erfiillt, beispiels-
weise durch ein héheres Ein-
kommen, verféllt der Anspruch
auf die Kostenmiete, im neu-

en Jahr wird die Marktmiete
massgebend. Der Mietvertrag
bleibt weiterhin giiltig, Miete-
rinnen und Mieter kénnen in
ihren Wohnungen bleiben. Ist
die Belegungsvorgabe wegen
eines Auszugs eines Haushalts-
mitglieds nicht mehr erfiillt, das
Einkommen aber nach wie vor
tief, wird angenommen, dass die
Mietpartei aus eigener Initia-
tive in eine kleinere Wohnung
wechselt, um den Abschlag wie-
der zu erhalten.

Das Finanzdepartement des
Kantons Basel-Stadt ermdg-
licht mit diesem System das
Verbleiben in der Wohnung, un-
abhéingig der Entwicklung des
Lebenslaufs: Mietparteien er-
halten einen Mietzinsabschlag
in der Lebensphase, in der sie
darauf angewiesen sind. Sie
miissen aber keine Sorge haben,
aufgrund von Verdanderungen in
der Einkommenssituation die
Wohnung wieder verlassen zu
miissen.

ANREIZE FUR UMZUGE
IM ALTER

Senioren wohnen oft in (al-
ten) Wohnungen, die sich von
der Grosse her fiir Familien eig-
nen und verdnderte Bediirfnisse
an Hindernisfreiheit und Kom-
fort nicht erfiillen. Gleichzeitig
limitiert das Einkommen aus
der AHV und Pensionskasse die
Moglichkeiten, um bei einem
Umzug Marktmieten zahlen zu
konnen. Das Angebot «Sicheres
Wohnen im Alter» vermittelt
Mieterinnen und Mietern tiber
65 Jahren auf Wunsch eine

kleinere Wohnung, die dem
neusten Komfort entspricht
und gilinstiger als die bisheri-
ge Wohnung ist. Wer das An-
gebot in Anspruch nehmen
will, muss mit dem Wechsel die
Wohnfldche um mindestens
10% reduzieren und Belegungs-
vorschriften einhalten. Der
Mietzins orientiert sich am
Quadratmeterpreis der bisheri-
gen Wohnung. Der Wohnungs-
wechsel stellt in der Regel si-
cher, dass kein weiterer Umzug
mehr notwendig sein wird.

Der Eigentiimer kann die
grossen Wohnungen nach In-
standsetzung wieder an Famili-
en vermieten. Er profitiert auch
davon, dass ein tiefer Quadrat-
meterpreis von einer grossen
Wohnung auf eine kleine Woh-
nung tibertragen werden kann
und dass fiir Senioren, die in
einer erneuerungsbediirftigen
Liegenschaft wohnen, frithzei-
tig eine Losung gefunden wird.

Das Angebot steht den Mie-
tern aus den Liegenschafts-
portfolios von Immobilien
Basel-Stadt, der Pensionskasse
Basel-Stadt sowie der Gebau-
deversicherung Basel-Stadt zur
Verfiigung. Dem Modell konnen
sich weitere Wohnungsanbie-
ter anschliessen: Je mehr Ei-
gentiimer ihre Wohnungen in
den Pool einbringen, desto at-
traktiver wird das Modell fiir
einen Wohnungswechsel.

Der Zusatzaufwand, der bei
der Vermietung und Bewirt-
schaftung der Wohnliegen-
schaften entsteht, lohnt sich
fiir die Eigentiimer auch des-
halb, weil die Kommunikation
mit der Mieterschaft gefordert
und die Mieterzufriedenheit
erhoht wird. Trager: Immobili-
en Basel-Stadt. m

*JOELLE
ZIMMERLI

Die Autorin ist Ge-
schéftsfiihrerin der
Zimraum GmbH.

IMMOBILIA/ Juni 2021



VERBAND
INTERVIEW VORSCHAU REAL ESTATE AWARD

2021 vergibt der SVIT Schweiz zum ersten

Mal den Award «Innovation in Real Estate».
Sechs aussergewdhnliche Projekte, Konzepte
und Modelle sind nominiert. Das Projekt
«Edelweiss» ist eine mobile Immobilie auf dem
Vierwaldstattersee — verwendet als BUro mit
Showroom. TEXT—JANINA FISCHER*

BURO-BOOT ALS
KUNDEN-HIGHLIGHT

der Verkauferschaft die
hochstmogliche Privat-
sphére. Kaufinteressierte
besichtigen mittels Virtual-
Reality-Brille bei uns auf
dem Biiro-Boot immer bei
Sonnenschein und mit bes-
ter Aussicht - bei jeder Jah-
reszeit und Witterung.

offener Strasse oder auf
dem See. Wir konnten be-
reits Kunden mit einer See-
liegenschaft direkt mit dem
Biiro-Boot besuchen und
diirfen nun den Verkauf ei-
nes einmaligen Hauses in-
klusive eigenem Bootshaus
abwickeln.

Wo sehen Sie den gross-
ten Nutzen fur lhre

Letztlich bieten wir unse-
ren Kundinnen und Kunden

Die «Edelweiss» der Mischler
Immobilien AGistein 14,5
Meter langes, 4,5 Meter brei-
tes und 36 Tonnen schweres
Stahlboot auf dem Vierwald-
stattersee, das als Immobi-
lien-Showroom und Biiro
dient. Hier besichtigen poten-
zielle Kduferinnen und Kaufer
Immobilien und Neubaupro-
jekte in der virtuellen Realitét.
Es wird zudem fiir diverse An-
lasse genutzt — etwa fiir Netz-
werk-Apéros und als Erlebnis-
lokal fiir 6ffentliche
Beurkundungen.

PROJEKTBETEILIGTE

— Design-, Schiffsarchitektur
und -engineering: Olivier van
Meer, (NL)

— Stahlbau und ganze Boots-
technik: Cruising Home, (DE),
und SRF Shipbuilding, (NL)

- ldee, Grossenverhéltnisse,
Grundriss und Materialisierung:
Willy Mischler

— Beratung: Shiptec AG, Luzern,
und Bachli International Boat
Sales AG, Nidwalden

— Innenausbau: Verschiedene
Schweizer KMU aus der
Region Vierwaldstéttersee
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Was ist der Hintergrund

lhres Projekts?
Als Immobilienprofis bedie-
nen wir vor allem die Kan-
tone Luzern und Nidwalden
am schonen Vierwaldstét-
tersee. Der See ist marke-
tingtechnisch noch unge-
nutzt. Mit unserem mobilen
Boat-Office bieten wir uns
aufkreative Weise zusétz-
lich als Vermarkter fiir Lie-
genschaften mit Seeanstoss
oder Seesicht an.

Welchen Heraus-

forderungen sind Sie

begegnet?
Wir entwickeln zwar Im-
mobilien, haben aber noch
nie ein Schiff gebaut. Des-
halb war das Projekt fiir uns
sehr anspruchsvoll. Zum
Beispiel lautet einer der ers-
ten Artikel im schweizeri-
schen Binnenschifffahrt-
Gesetz: «Hausboote sind in
der Schweiz nicht zugelas-
sen.» Erst beim genauen Le-
sen und nach vielen Ge-
sprachen mit diversen
Spezialisten sickerten die
Moglichkeiten durch.

Wie reagiert der Markt

auf lhr Projekt?
Fantastisch. Die Leute freu-
en sich tiber die innovative
Idee und gratulieren uns auf

Kundinnen und Kunden?
Die «Edelweiss» zeigt, dass
wir digital und innovativ
unterwegs sind. Verkaufs-
willige Eigenttiimer von ex-

ein spezielles und sehr
emotionales Erlebnis. m

. . *JANINA
kh.lswen.Llegenschaften FISCHERI
mit Seesicht sollen sich an- . .

" Die Autorin ist
gesprochen fithlen. Auf Redaktorin bei
Wunsch garantieren wir der Banovi AG.

ANZEIGE

Q Oxifina

more than finance

bV VG

Mit dem Sorglos-Paket fur die
Immobilienfinanzierung einfach
und rasch viel Geld sparen

Auf Abruf, mit vereinten Kraften oder
an uns delegiert: Sie wahlen, welche
Dienstleistungen Sie bei der Oxifina
beziehen méchten.

Jetzt online auswahlen und anfragen.

oxifinagh




VERBAND

GENERALVERSAMMLUNG KUB

AM BILDSCHIRM, KURZ
UND BUNDIG

Bjorn Arnold

» PRAZISIERUNG DER
STATUTEN

Traditionellerweise findet
die Generalversammlung der
Kammer unabhéingiger Bau-
herrenberater (KUB) jeweils
im Hotel Ziirichberg statt — mit
Blick auf die Stadt, den See und
das Alpenpanorama. Wahrend
die letztjahrige GV aufgrund
Corona durch einen Zirkular-
beschluss géinzlich ersetzt wur-
de, konnten sich die Teilneh-
menden dieses Jahr wenigstens
gegenseitig tiber die Bildschir-
me begriissen.

KUB-Prisident Thomas
Wipfler fiihrte wie liblich
straff durch den Anlass. Den
Anfang machte ein Blick zu-
rick auf das Vereinsjahr. Eini-
ge Veranstaltungen mussten
zwar coronabedingt ausfal-
len, der Focus-Anlass und zwei

ANZEIGE

Jens Eggel

Lunchgespriche konnten je-
doch durchgefiihrt werden. Ein
Hohepunkt des Vereinsjahrs
war das Inkrafttreten der Ver-
standigungsnorm SIA 101, an
der die KUB mit Ivo Moeschlin
massgeblich beteiligt war. Die
Jahresrechnung wurde zum
letzten Mal vom scheidenden
Vizepréasidenten und Finanz-
verantwortlichen Adrian Hum-
bel prasentiert: Sie bewegt sich
mit einem kleinen Plus von gut
900 CHF im griinen Bereich.
Neben den Standardtraktanden
hatten die Teilnehmenden auch
noch tiber eine kleine Statuten-
anderung zu befinden und drei
neue Vorstandsmitglieder zu
wihlen. Die Anderung wurde
klar genehmigt: Sie definiert
den Vereinszweck praziser und
halt fest, dass die KUB sich bei
Dienstleistungsauftriagen an

Die Verabschiedung von drei Vorstandsmit-
gliedern, die Wahl der Nachfolger und eine
kleine Statutenrevision waren die wichtigsten
Punkte der Generalversammlung der Kam-
mer unabhangiger Bauherrenberater (KUB)
vom 20. Mai. Bedingt durch Corona wurde

diese online durchgefuhrt.

TEXT—RETO WESTERMANN*

Ralph Seidel

Bauherrenberater explizit

fiir eine transparente und faire
Vergabe einsetzt. «Der neue
Passus ermoglicht es, kiinftig
Verstosse dagegen rechtswirk-
sam zu riigen», sagte KUB-
Prisident Thomas Wipfler.

NEUE VORSTANDS-
MITGLIEDER

Die Wahl von drei neu-
en Vorstandsmitgliedern war
notig, weil drei der bisheri-
gen nach langer Téatigkeit ih-
ren Riicktritt bekannt gegeben
hatten. Thomas Wipfler ver-
dankte die Arbeit von Ivo Moe-
schlin, Adrian Humbel und
Marcel Boysen gebiihrend. Er
selber wurde als Prasident be-
stétigt und die drei neuen Vor-
standsmitglieder (siehe Fotos)
- Bjorn Arnold, Jens Eggel so-
wie Ralph Seidel - einstimmig

gewdhlt. Bjorn Arnold ist seit
2015 Geschiftsleiter der Bau-
pool Integral AG und hat ein
Diplom als Architekt sowie
als Bauingenieur. Jens Eggel
ist seit 2012 Inhaber des Bau-
managementbiiros Eggel und
Partner AG mit Filialen in Zii-
rich sowie St. Gallen. Er hat
eine Ausbildung zum diplo-
mierten Bauprojekt- und Im-
mobilienmanager absolviert.
Ralf Seidel ist Architekt FH,
leitet seit 2017 den Bereich
Bautreuhand bei der Mark-
stein AG in Baden und ist dort
auch Mitglied der Geschéfts-
leitung. Abgerundet wurde die
GV durch das Grusswort von
SVIT-CEO Marcel Hug. Be-
reits nach knapp einer Stunde
konnte KUB-Prisident Wipf-
ler die Teilnehmenden verab-
schieden — mit der Hoffnung,
alle am 7. September beim Fo-
cus-Anlass oder spitestens im
kommenden Jahr, anlésslich
der GV im Hotel Ziirichberg,
wieder personlich begriissen
zu dirfen.m

*RETO
WESTERMANN

Der Autor ist Journa-
list BR, dipl. Arch.
ETH, Mitinhaber der
Alpha Media AG und
Kommunikations-
beauftragter der KUB.

P

Als schweizweit erster Gesamtsanierer aller
Rohrleitungen im Giberbauten Raum empfehlen wir
uns fiir die Rohrinnensanierung lhrer Trinkwasser-,
Bodenheizung-, Abwasser- und Gasleitung.

EEHMNT

LT Experten AG - Firststrasse 25 - 8835 Feusisherg

www.LT-experten.ch - info@LT-experten.ch - Tel. 044 787 51 51
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VERBAND

GENERALVERSAMMLUNG KUB

GENERATIONEN-
WECHSEL IM
KUB-VORSTAND

Ivo Moeschlin

p IVO MOESCHLIN,
RESSORTLEITER
VERNEHMLASSUNGEN
(ARCHITEKTUR, SIA)

Die Moglichkeit zur Mitar-
beit an der neuen Ordnung STA
101 fiir Leistungen der Bauher-
ren einerseits sowie an den Vor-
gaben im Bereich des 6ffent-
lichen Beschaffungswesens
andererseits, war fiir Ivo Moe-
schlin ein wichtiger Grund vor
zehn Jahren in den Vorstand
der KUB einzutreten. «Fiir mich
war es wichtig, hier die Sicht
der Kammer und der Bauherren
einbringen zu konnen», sagt
Moeschlin. Insbesondere die
Arbeit in der Kommission der
Ordnung SIA 101, zu deren Mit-
verfassern er sich heute zdhlen
darf, beschéftigte ihn wahrend
mehreren Jahren seiner Tatig-
keitim Vorstand. Daneben
war er Teil des Teams der LHO
KUB. Interessant war fiir Ivo
Moeschlin aber nicht nur das
Engagement fiir konkrete Pro-
jekte der KUB, sondern auch die
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Adrian Humbel

Zusammenarbeit im Vorstand:
«Ichhabe die gute Stimmung,
den respektvollen Umgang mit-
einander und die Moglichkeit
zum Austausch unter Fachleu-
ten immer sehr geschitzt.»

ADRIAN HUMBEL,
VIZEPRASIDENT UND
RESSORTLEITER
FINANZEN

Sein Engagement fiir die
Sache der Bauherrenberater
war fiir Adrian Humbel 2012
mit ein Grund, sich im Vor-
stand zu engagieren: «Gereizt
hat mich aber auch die Mo6g-
lichkeit zum Wissensaus-
tausch.» In den neun Jahren
seines Wirkens trug er ent-
scheidend zur Weiterentwick-
lung der Kammer bei. So lei-
tete Adrian Humbel gleich zu
Beginn seiner Tatigkeit wich-
tige Schritte zur Professiona-
lisierung der KUB ein - etwa
durch die Professionalisierung
des Aufnahmeverfahrens, ge-
horte zu den Kernteams bei der

Auf die GV 2021 der Kammer unabhangiger
Bauherrenberater (KUB) hin, traten drei
Vorstandsmitglieder zurlck. Sie haben in den
vielen Jahren ihrer Tatigkeit den Weg der
Kammer mitgepragt und konnten in inren
jeweiligen Ressorts wichtige Projekte

umsetzen.
TEXT—RETO WESTERMANN*

Uberarbeitung des Handbuchs
Immobilienmanagement sowie
der LHO KUB und unterstiitz-
te Thomas Wipfler ab 2014 als
Vizeprasident und Ressortlei-
ter Finanzen. Ein Duo, das sehr
gut zusammen funktionierte:
«Ich habe die hervorragende
Zusammenarbeit mit dem Préa-
sidenten immer sehr geschétzt,
aber auch den Austausch mit
den anderen Kolleginnen und
Kollegen im Vorstand», sagt
Adrian Humbel riickblickend.

MARCEL BOYSEN,
RESSORTLEITER
SPONSORING UND
VERANSTALTUNGEN
Marcel - von den meisten
Cello genannt - Boysen, gehor-
tein der KUB zu den Gesich-
tern, die oft an Veranstaltungen
zu sehen waren. Von 2015 an
engagierte er sich auch im Vor-
stand. «Das Ressort Sponsoring
und Veranstaltungen reizte
mich, deshalb habe ich spon-
tan mitgemacht», sagt Boysen.

LH -

Marcel Boysen

Dank seinem Engagement und
seinem grossen Beziehungs-
netz gelang es ihm, einerseits
die Finanzmittel fiir wichtige
Projekte wie die Neuauflage des
Handbuchs Immobilienmana-
gement aufzutreiben, anderer-
seits hochkaréatige Podiums-
géste fiir die Veranstaltungen
der KUB zu gewinnen. Letzte-
res machte ihm besonders viel
Freude: «Der personliche Aus-
tausch mit den Referenten

war immer sehr bereichernd».
‘Wiéhrend der sechs Jahreim
Vorstand schétzte er nicht nur
sein spannendes Aufgaben-
feld, sondern auch den freund-
schaftlichen und respektvollen
Umgang im Team sowie die gu-
te Diskussionskultur. m

*RETO
WESTERMANN

Der Autor ist Journa-
list BR, dipl. Arch.
ETH, Mitinhaber der
Alpha Media AG und
Kommunikations-
beauftragter der KUB.
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KWC AVA 2.0: architects’ favorite

Vor genau einem Jahrzehnt avancierte
KWC AVA zum Bestseller und Liebling
der Architekten, weil es dieser Armatur
gelang, eine Briicke von der traditionel-
len Produktwelt zur modernen, design-
orientierten Badarchitektur zu schlagen.
2021verkorpert die neue Generation KWC
AVA 2.0 wieder souverén die Badtrends
unserer Zeit. Das macht sie zu einem
echten Favoriten im Markt.

SOFTE ASTHETIK

KWC AVA 2.0 nimmt die Richtung der sof-
ten Asthetik auf, welche sich in modernen
Badeinrichtungen widerspiegelt. Feines,

selection

weiches und dennoch gradliniges Design,
das sich souverdn zuriicknimmt und so

der individuellen Stilfindung jeden Spiel-
raum |asst. Aus den Armaturen spricht eine
unaufdringliche, zeitlose Eleganz, die von
Stilsicherheit zeugt, und die Qualitét und
Langlebigkeit ausdriickt. Das spurt man
spatestens, wenn man die Badmischer be-
tatigt, den flachen Hebel in die Hand nimmt
und dessen Fiihrung und Bewegung wahr-
nimmt: KWC AVA 2.0 iiberzeugt auf Anhieb.

AUF EINEN BLICK
* KWC AVA 2.0 ist auf moderne Bad-
einrichtungen von heute und morgen

ausgerichtet und bietet Uberdurch-
schnittliches zu einem interessanten
Preis

Der schlanke Korper begeistert mit sorg-
faltig bestimmten, perfekten Proportionen
Der einzigartige, extrem flache Hebel
liegt perfekt in der Hand, die Bewegung
ist naturlich, reibungslos, federleicht.
Dabei ist KWC AVA 2.0 dusserst robust
und belastbar

Ausgewogenes Softcube-Design und
nahtlose Fldchen sprechen emotional
und haptisch an

Die Variante CoolFix ist ein 6kologisches
Sparprogramm mit Komfort. Die Mittel-
stellung «Kalt» statt «Lauwarm» redu-
ziert intelligent den Energieverbrauch
im Alltag

Breites Sortiment fiir das ganze Bad

DAS BEGEISTERT IM ALLTAG

Auslaufhdhe und Ausladung schenken einen
grossen Komfortbereich am Waschtisch.
Das hochwertige Finish sorgt flir dauerhafte
Oberflachen; die ausgezeichnete Messingle-
gierung garantiert Hygiene und Wasserqua-
|itét. Der Ablauf funktioniert zuverldssig tber
ein prézises Liftsystem.

DAS SCHATZT DIE FACHWELT

Die Fachwelt profitiert von einer massge-
benden Zeitersparnis bei der Montage durch
Anschlusshilfe (Warmwasser) und Schnell-
montageset sowie von einer einfachen In-
stallation mit Gewindestutzen. Die Serien-
nummer auf dem Geh&use ermdglicht eine
einfache Riickverfolgbarkeit (Unterhalt) und
die Plattform Treplus verringert die Ersatz-
teil-Komplexitdt KWC AVA 2.0 ist ein Favorit
fir moderne Badarchitekturen: hochwertig,
Klar, prézise, langlebig, von hohem Komfort.
Ausgezeichnet mit dem Iconic Awards In-
novative Interior 2021.

WEITERE INFORMATIONEN

Franke Water Systems AG KWC
KWC Gasse 1

5726 Unterkulm

Telefon 062 768 68 68
info@kwc.ch

www.kwe.ch

KWC

Kleine Korner — grosse Schaden

Hagelkorner richten jahrlich grosse
Schédden an. Mehr als ein Drittel der
durch Naturereignisse entstandenen
Gebdudeschédden sind darauf zuriickzu-
fiihren. Besonders exponiert ist die Ge-
béudehiille. Doch wie wird diese erfolg-
reich vor Hagel geschiitzt?

Uber die Lebensdauer eines Gebéudes
muss mindestens einmal mit Hagel von
3cm Durchmesser oder mehr gerechnet
werden. Wenn Hagelkérner auf das Ge-
bdude aufschlagen, fiihrt das bei einigen
Materialien zu Dellen und Verbiegungen —
im schlimmsten Fall kdnnen sogar funk-
tionale Schaden wie Locher entstehen.
Wird die Gebdudehtille dabei undicht, kann
Wasser eintreten und hohe Folgeschdden

verursachen. Fir Betroffene bedeutet ein
Hagelschaden neben den anfallenqgn
Kosten auch grosse Umtriebe und Arger.

SCHUTZ DANK FRUHZEITIGER PLANUNG
UND RICHTIGER MATERIALWAHL

Die beste Prévention besteht aus einer
naturgefahrensicheren Bauweise sowie er-
gdnzend einem guten Gebdudeunterhalt.
Je frither im Planungsprozess bedacht,
desto einfacher finden sich wirksame, ele-
gante, robuste, normkonforme (SIA Norm
261/1) und kosteneffiziente Losungen —
auch bei Umbauten und Renovationen. Auf
der Informationsplattform www.schutz-vor-
naturgefahren.ch kann die Hagelgefahr-
dung fir den Gebaude-Standort abgeru-
fen werden.

Die wichtigste Rolle spielt die Material-
wahl. Beim Neubau gewahrleisten gepriif-
te, hagelsichere Baumaterialien Schutz.
Auch der nachtrégliche Ersatz von Bautei-
len oder eine zusatzliche Schutzmassnah-
me nach einem Schadenfall sind oft mit
einem kleinen finanziellen Aufwand még-
lich. Als Entscheidungshilfe fiir die richtige
Materialwahl dient das kostenlose Online-
Planungstool www.hagelregister.ch.

HAGELWARNSIGNAL FUR
INTELLIGENTE STOREN

Durch Hagel werden in der Schweiz be-
sonders haufig Lamellenstoren besché-
digt. Sie machen rund einen Drittel al-
ler Hagelschéden aus. Doch diese haben
gegeniiber anderen Teilen der Gebaude-
hiille einen entscheidenden Vorteil: Sind
die Storen hochgefahren, ist das Scha-
denpotenzial gleich null. Ein Storener-
satz hingegen ist mit Aufwand verbun-
den und kann Wochen bis Monate dauern.

DIE WEBSEITEN IM UBERBLICK

Die Kantonalen Gebdudeversicherungen
bieten in Zusammenarbeit mit SRF Me-
teo kostenlos das Warnsignal «Hagel-
schutz — einfach automatisch» an, mit
dem sich sdmtliche Storen an einem Ge-
baude einfach vor Hagel schiitzen lassen.
Eine Schnittstelle ruft laufend die Hagel-
prognose flr den Gebdudestandort ab und
lasst die Storen bei Hagelgefahr automa-
tisch hochfahren.

WEITERE INFORMATIONEN:

Informationsplattform
Gebéudeschutz vor Naturgefahren
www.schutz-vor-naturgefahren.ch
info@schutz-vor-naturgefahren.ch

"\ SCHUTZ VOR
™, NATURGEfAHREN

Hagelresistente Bauprodukte www.hagelregister.ch
Storen-Steuerungssystem Hagelschutz — einfach automatisch www.vkg.ch/hagelschutz
Informationsplattform mit standortgenauer Gefahrdung www.schutz-vor-naturgefahren.ch
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Neu HF 400 - das elegante und schlanke Holz/Metall-Fenster von Internorm

Ob Neubau oder Sanierung, mit dem ele-
ganten und schlanken Design ist das
Holz/Metall-Fenster HF 400 ein absolu-
ter Allrounder fiir Inr Bauvorhaben. Die ge-
radlinigen Kanten des Fensters passen
perfekt zu jedem Baustil. Die Fensterrah-
men sind sehr schlank und lassen somit
mehr Licht in Ihre Wohnrdume. Die Na-
tlrlichkeit des Werkstoffes Holz im Innen-
raum wird beim HF 400 ergénzt durch

die Besténdigkeit und Wartungsfreiheit
von Aluminium im Aussenbereich. Das
neue Fenster ist aber nicht nur besonders
schdn, sondern auch besonders stabil und
besténdig. Dieses Spitzenfenster erhalten
Sie ausserdem zu einem Spitzenpreis!

WEITERE VORTEILE
* Hochstabiles Fenster und unerreicht
hohe Festigkeit durch I-tec Core

* Holz/Metall-Verbund fiir bessere
Wéarmeddmmung bei geringer Bautiefe

o \Wetterschenkel fix oder variabel
erhéltlich

e Drei umlaufende Dichtungen fur
optimalen Schutz

o Liickenlose Rundumverklebung der
Glasscheibe mit dem Fensterfliigel
(I-tec Verglasung)

* Basissicherheit serienmassig

Swiss
edition

Fiir das neue Kunststoff/Aluminium-Fens-
ter KF 520 wurde Internorm, Europas fiih-
rende Fenstermarke, mit dem German De-
sign Award 2020 in der Kategorie «Excel-
lent Product Design» ausgezeichnet. Die
Auszeichnung ist ein weiterer Beleg dafr,
dass die neue Fenstergeneration von Inter-
norm innovatives Design mit technischem
Know-how in einer neuen Dimension ver-
bindet. Der maximale Glasanteil der neu-
en Fenstergeneration wird durch schma-
le Ansichtshéhen von Rahmen und Fligel
ermdglicht und bietet somit grosstmadgli-
chen Lichteinfall. Es macht uns sehr stolz,
dass unsere neue Fenstergeneration nach
dem MUSE Design Award, dem German In-
novation Award und dem Energie Genie In-
novationspreis eine weitere renommierte
Auszeichnung erhalten hat. Dies beweist,
dass wir mit dem KF 520 in den Bereichen
Design und Innovation europaweit neue
Massstébe setzen.

Der schlanke Rahmen mit Glasfligel ist
von einer Fixverglasung aussen nicht zu
unterscheiden und erméglicht so mehr
Lichteinfall. Innenseitig ist der Rahmen be-
sonders schmal und schliesst blindig mit
dem Fensterflligel ab. Die perfekte Losung
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flr eine moderne und zeitgemdsse Archi-
tektur. Im Fensterfliigel verbirgt sich auch
die revolutiondre Verriegelung I-tec Secure,
die ein Aushebeln des Fensters nahezu un-
maglich macht. Anstelle von (iblichen Ver-
riegelungszapfen ibernehmen Klappen die
prazise Verriegelung des Fensterfliigels mit
dem Rahmen. I-tec Secure ist standard-
méssig im neuen KF 520 integriert und er-
reicht eine Sicherheitsklasse bis RC3.

WEITERE VORTEILE

* Wenig Rahmen, mehr Licht, hdherer
Glasanteil

© Puristisches, modernes Design

e Glasfliigel hat die Anmutung einer
Fixverglasung

* Konkurrenzlose I-tec Secure im
Standard

* Hdchste Sicherheit bis RC3

* Verriegelung vollstandig im Fliigel
integriert

© Keine sichtbaren Schliessteile im
Fensterrahmen

e Leichte Reinigung dank glatter
Oberflachen

= (Offnen und Schliessen des Fensters
geht einfacher als bei marktiblicher
RC2-Ausfiihrung

i

|

il

|

WEITERE INFORMATIONEN:

Internorm AG
Rémerstrasse 25

5502 Hunzenschwil
Telefon: 0848 00 33 33
info-swiss@internorm.com
www.internorm.ch

GERMAN
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Dampfgaren war noch nie so leicht — dank Steamify®

Intuitive Bedienung fiir beste Ergeb-
nisse: Der Electrolux Profi Steam mit
Steamify® regelt automatisch die
Dampfintensitat. So gelingt garantiert
jedes Gericht. Und mit der Regenerier-
funktion schmecken wiederaufge-
wéarmte Speisen wie frisch gekocht.

In Schweizer Kiichen wird jetzt Dampf
gemacht. Und das zurecht. Denn Dampf-
garen definiert Kochen und Backen neu
und bringt grenzenlosen Spass. Dampf

zum Schmoren, Dampf zum sanften Uber-

backen, Dampf zum knusprigen Backen
und Braten — lassen Sie Ihrer Kreativitat

freien Lauf. Und was besonders wichtig
ist: Durch die schonende Zubereitung ge-
hen wertvolle Vitamine und Mineralstof-
fe nicht verloren. So gelingen Ihnen immer
schmackhafte und gesunde Gerichte.

INTUITIVE STEUERUNG

Es erstaunt also nicht, dass das Dampfga-
ren immer beliebter wird. Aus Befragun-
gen mit unseren Kundinnen und Kunden
wissen wir aber, dass sich viele mit der
richtigen Dampfdosierung schwertun. Also
doch alles nur «heisse Luft»? Keineswegs!
Mit Steamify® macht Electrolux die Steue-
rung so intuitiv, dass allfallige Zweifel sich

sofort in Luft aufldsen. Es ist ganz einfach:

Per Slider wahlen Sie bequem die ge-
wiinschte Temperatur. Anschliessend fligt
die Steamify® Funktion fiir jede Tempera-
turstufe automatisch die perfekte Menge
an Dampf hinzu.

INNOVATIVE FUNKTIONEN

Zusétzliche Sicherheit beim Kochen gibt
Ihnen der integrierte Speisenthermome-
ter. Die intelligente Technologie misst die
Kerntemperatur Ihrer Gerichte und infor-
miert Sie, sobald der gew(inschte Gar-
punkt erreicht ist. Und dank Connectivity
kann der mit Ihrem Smartphone vernetzte

< 215°C Dampf zum knusprig Backen und Braten ©

— e —

Dampfgarer per App von unterwegs aus
eingestellt und gestartet werden — so
sparen Sie wertvolle Zeit und geniessen
gesundes, frisch zubereitetes Essen.

OKOLOGISCHE REGENERIERFUNKTION
Die Regenerierfunktion ist unser Tipp
flir gesundes und nachhaltiges Essen:
Sie lasst Wiederaufgewérmtes wie frisch
gekocht schmecken und hilft, die Ver-
schwendung von Lebensmitteln zu
minimieren.

ZEITLOSE SCHONHEIT
Benutzerfreundlichkeit dank Innovation
und Einsatz raffinierter Technologie — wir
sorgen daflr, dass Sie in der Kiiche eine
gute Figur machen. Apropos gutes Aus-
sehen: Unsere Produktlinie besticht mit
moderner und eleganter Asthetik. Das
exklusiv fir die Schweiz kreierte Mille-
nium Design zeichnet sich durch hoch-
wertige Materialien, sorgféltige Verarbei-
tung und ein besonderes Augenmerk fiir
Details aus.

WEITERE INFORMATIONEN:

Electrolux AG
Badenerstrasse 587
8048 Ziirich

044 405 81 11
www.electrolux.ch

E] Electrolux
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Fischermatteli Burgdorf (BE):

Zukunftsorientiertes Areal im Standard Minergie-A-Eco

Fischermatteli — Striiby Konzept AG

Es soll dereinst die grosste Uberbauung
der Schweiz sein, die nicht nur mit
Schweizer Holz erstellt wird, sondern
auch den Standard Minergie-A-Eco er-
fiillt. Dieser verlangt unter anderem ei-
ne positive Energiebilanz. Zudem muss
der Aufwand fiir Raum- und Wasser-
erwadrmung, Lufterneuerung sowie fiir
samtliche elektrischen Geréte und die
Beleuchtung durch erneuerbare Ener-
gien gedeckt sein.

In partnerschaftlicher Zusammenarbeit mit
dem Kunden, den Striiby Unternehmun-
gen, hat ewz fir das Areal Fischermatte-

li eine integrale, ganzheitliche Energiein-
frastrukturlésung entwickelt, welche die
hohen Anforderungen hinsichtlich Wirt-
schaftlichkeit und Okologie erfilllt. ewz
(ibernimmt flir den Grossteil der energie-
technischen Anlagen die Planung, Finan-
zierung, Realisierung und den Betrieb Uiber
mehrere Jahrzehnte. Durch die gezielte
Vernetzung und Kombination einzelner
Systemkomponenten und Dienstleistungen
werden zudem okologische und 6konomi-
sche Mehrwerte (iber den gesamten Le-
benszyklus der Immobilie geschaffen.

HOLZPELLETS AUS DER REGION

Die zehn Wohngebdude mit insgesamt
169 Wohnungen sowie das Gemein-
schaftszentrum sind an ein Areal-Warme-
netz angeschlossen. Herzstiick der Wér-
meversorgung ist die Heizzentrale mit
einer Leistung von 550 kW. Als Energie-
tréger kommen Holzpellets aus der Region
zum Einsatz.

100 PROZENT ERNEUERBARER STROM
Nebst den Warmeliefervertrégen verein-
bart ewz mit den Eigentlimern Stromlie-
fervertrige. Diese regeln die Versorgung
der insgesamt sieben Stockwerkeigenti-
merschaften sowie der Arealeigentiimer-
schaft mit Elektrizitit. Da der Baustandard
Minergie-A eine 100-prozentige Abde-
ckung mit erneuerbarem Strom verlangt,
wird auf jedem der zehn Hausdacher eine
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Photovoltaikanlage mit monokristallinen
Hochleistungsmodulen installiert. Im End-
ausbau weisen diese eine Leistung von
722 KWp auf.

ZUSAMMENSCHLUSS ZUM
EIGENVERBRAUCH

Damit mdglichst viel des selbst produ-
zierten Stroms flir die Eigenbedarfsde-
ckung verwendet werden kann, griindet
ewz fiir die 169 Eigentlimer einen Zusam-
menschluss zum Eigenverbrauch (ZEV).
Dies lohnt sich zum einen flr den Betrei-
ber der Photovoltaikanlage, da der lokal
produzierte Solarstrom direkt vor Ort ge-
winnbringend verkauft werden kann. Zum
anderen profitieren auch die Mietpartei-
en, denn lokal produzierter Solarstrom ist
giinstiger als der Strommix aus dem Netz —
und erst noch umweltfreundlicher. Diese

Win-win-Situation macht ZEV zu einem
wichtigen Instrument, um die Rentabilitat
von Solaranlagen zu verbessern.

E-MOBILITY-LADESTATIONEN

Das Energiemanagement steuert die Pro-
duktion und die Verbréuche optimal, so-
dass moglichst bedarfsgerecht produziert
werden kann. Wird das Fahrzeug zeitgleich
mit der Energieproduktion der PV Anlage
geladen, ergeben sich zwei Vorteile. Einer-
seits erhdht sich dadurch der Eigenver-
brauch von Solarenergie und anderseits
kann das Elektrofahrzeug mit Sonnen-
strom fahren. Auf dem Areal stehen an-
fénglich finf halbéffentliche E-Mobility-
Ladestationen zur Verfligung. Die Abrech-
nung des bezogenen Stromes erfolgt
mittels kontaktloser Chipkarten direkt
Uber die Stromrechnung der Haushalte.

MULTIMEDIEN-NEBEN-
KOSTENABRECHNUNG

Die 169 ZEV-Teilnehmer erhalten monat-
lich eine individuelle, verbrauchsabhéngi-
ge Multimedien-Nebenkostenabrechnung.
Darin sind nebst dem Strom fiir die Woh-
nung auch jener fur die E-Auto-Ladestati-
on und fir die allgemeinen Raume (eige-
ner Solarstrom und Netzbezug) sowie die
Warme flir Heizung und Warmwasser ent-
halten. Daneben rechnet ewz auch den
Wasserverbrauch sowie Abwasser indivi-
duell ab. Rund 800 Zé&hler sind zur Erfas-
sung der Verbrauche auf dem Areal ins-
talliert. Die Kunden erhalten monatlich ei-
ne verbrauchsabhéngige, tibersichtliche
Rechnung fir sdmtliche messbare Medi-
en, wodurch sich die Abrechnungsaufwan-
de fiir die Verwaltung deutlich minimieren.

OPTIMAL UND SICHER VERSORGT

Nach der Inbetriebnahme stellen die Spe-
zialistinnen und Spezialisten von ewz den
Betrieb und die Instandhaltung der tech-
nischen Anlagen (HLKSE) fir mehr als

20 Jahre sicher. Die Verfugbarkeit wird
durch eine Ferniiberwachung und unseren
24/7-Bereitschaftsdienst gewéhrleistet.
Mit einem Energiemonitoring lassen sich
aus den regelméssigen Reportings wirt-
schaftliche und 6kologische Kennzahlen
ableiten und weitere Potenziale zur Effizi-
enzsteigerung evaluieren.

WEITERE INFORMATIONEN:

ewz

Energieldsungen
Tramstrasse 35

8050 Zrich
T+41583194712
energieloesungen@ewz.ch

ewz.ch/energieldsungen

Ganzheitliche Energielésung
Areal Fischermitteli, Burgdorf BE

Warmelosung (]

ewz

Planung, Realisierung
und

energistechnischen Anlagen
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& Betrieb der
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@ i

@




MARKTPLATZ
PRODUKTE-NEWS

Optisch sch

Auf Treppen stiirzen nicht nur — wie man
annehmen konnte — meist dltere Men-
schen. Laut bfu (Beratungsstelle fiir Un-
fallverhiitung) fallen von 24 950 Trep-
penstiirzen pro Jahr lediglich 6750 in
den Altershereich 65+. Der Grossteil der
Stiirze auf Treppen fallt mit 13390 in den
Altersbereich 17-64. Somit ist Treppen-
sicherheit ein Thema fiir Jung und Alt.

Die Griinde flr einen Sturz sind natirlich
vielfaltig. Unachtsamkeit, Ablenkung, Ver-
lust des Gleichgewichts, Alterserschei-
nungen oder eine korperliche Beeintréch-
tigung.

Grund genug, sich auch im eigenen Heim
eingehend mit der Sicherheit auf Trep-
pen auseinanderzusetzen. Wer mehrge-
schossig baut, kommt nicht ohne sie aus.
Sie gehdren fast immer zu den einmaligen
Anschaffungen. Folglich ist bei Planung
und Auswahl Sorgfalt geboten. Seit 2005
hat die Anzahl an Treppenstiirzen um mehr
als 10% zugenommen. Ein alarmierender
Wert, wenn man bedenkt, dass Sicherheit
auf Treppen keine Hexerei darstellt.

Einerseits die korrekte Treppenform, eine
rutschhemmende QOberfldche, die richti-

ge Reinigung und Pflege und nattirlich die
Freihaltung der Treppenstufen. Gerade bei
Privateigentum werden Treppen oft zu De-
korationszwecken misshraucht. Acces-
soires, Blumenstander oder auf die Schnel-
le abgestellte Einkdufe oder Blicher werden
50 zum vermeidbaren Unfallrisiko.

Sicherheit und Optik — Hand in Hand

Besonders durch die Montage eines Hand-
laufs kann die Sicherheit auf Treppen zu-
sétzlich erhdht werden. Doch immer noch
findet sich sowohl in privaten wie offent-
lich Geb&uden oftmals kein zweiter, wand-
seitiger Handlauf, obwohl sowohl die SUVA,
die bfu und auch die Planungsrichtlinien fiir
«Altersgerechte Wohnbauten» einen beid-
seitigen Handlauf empfehlen.

STURZE KONNEN GROSSE,

FINANZIELLE FOLGEN HABEN

Fir die Folgen eines Treppensturzes muss
oft tief ins Portemonaie gegriffen werden,
denn nach einem allgemein im Recht gel-
tenden Grundsatz ist man verpflichtet, die
zur Vermeidung eines Schadens notwen-
digen und zumutbaren Vorsichtsmassnah-
men zu treffen. Wird durch einen fehlenden
Handlauf oder eine fehlerhafte Herstellung
eines Handlaufs ein Schaden verursacht,
S0 haftet der Werkeigentiimer (gesttitzt auf
Art. 58 Obligationenrecht). Doch nicht nur
die finanziellen Folgen sind zu berticksich-
tigen, sind es doch die gesundheitlichen
Folgen, die einen noch lange Zeit beglei-
ten. Pro Jahr gibt es in der Schweiz (iber
285000 Sturzunfélle — viele mit schwer-
wiegenden Folgen — (iber 1600 enden
todlich.

Auch in der Schweiz existieren Fachbetrie-
be, die sich auf die normgerechte Nachr(is-
tung von Handldufen im Gebdudebestand

spezialisiert haben. So zum Beispiel die Fir-
ma Flexo-Handlauf, die auf eine langjéhrige
Erfahrung in diesem Bereich zuriickblicken

Handlauf an einer Mehreck-Treppe

kann und bereits tausende von priva-

ten und offentlichen Geb&uden durch eine
normgerechte Handlauf-Montage sicherer
gestaltet haben.

SICHERHEIT UND OPTIK HAND IN HAND
Auch wenn die eigene Sicherheit und die
der Mieter an oberster Stelle steht, soll-

te ein Handlauf auch optisch zum Gesamt-

bild des Hauses passen. Hier bietet die Fir-

ma Flexo Handl&ufe in unzahligen Dekoren
und Materialien, sodass sich diese perfekt
ins Gesamtbild einfligen. Egal ob Holz-Op-
tik, Plexiglas oder z.B. Anthrazit mit Silber-

streifen — die Auswahl ist riesig — wahlwei-

se sogar mit LED-Beleuchtung! So ist ein
Handlauf in der heutigen Zeit nicht nur si-
cher, sondern auch schon. Jeder Sturz ist

einer zuviel — und kann oftmals das ganze
Leben verdndern, darum: Sorgen Sie vor —
sorgen Sie flr Ihre Gesundheit und die Ih-
rer Kinder, Eltern und Mitmenschen! Die
Profis von Flexo-Handlauf beraten sie ger-
ne rund ums Thema Handlauf unter der
Gratis-Nummer 0800 0408040 oder besu-
chen Sie uns auf www. flexo-handlauf.ch

WEITERE INFORMATIONEN:

Flexo-Handlauf GmbH
Hauptstrasse 70, 8546 Islikon
Tel. 052 534 41 31
kontakt@flexo-handlauf.ch
www.flexo-handlauf.ch

Sicherheit an Treppen betrifft nicht nur die Alteren
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«lch bewerte auch wahrend dem Autofahren»

Silvan Mohler ist Président des Schwei-
zer Immobilienschétzer-Verbandes SIV.
Der Immobilienprofi arbeitet hauptbe-
ruflich bei der Thurgauer Kantonalbank
und ist ein ausgewiesener Kenner der
Schweizer Bewerter-Szene. IMMOBILIA
hat ihn nach seinem ersten Jahr als SIV-
Président befragt.

Interview: Jiirg Aegerter,
Fotografie: Patrick Baeriswyl

SILVAN MOHLER, THEMA DIESER
IMMOBILIA-AUSGABE IST DIE
IMMOBILIENENTWICKLUNG. WO
SEHEN SIE IN DEN NACHSTEN JAHREN
DIE GROSSEN VERANDERUNGEN?

Fiir mich steht klar die Entwicklung und
Verdichtung nach innen im Vordergrund.
Die grosse Challenge ist sicherlich die
Verdichtung in den Stadten. Dort stellen
verschiedenste Gruppe Anspriiche; das
erfordert viel Koordination. Einen weiteren
Megatrend sehe ich in der wirtschaft-
lichen und 6kologischen Nachhaltigkeit
von Immobilien.

DER NEUE SIV-PRASIDENT

WIE SCHAUT DIE ENTWICKLUNG IN

DER IMMOBILIENBEWERTUNG AUS?

Ein entscheidendes Thema fiir uns Bewer-
terinnen und Bewerter wird das Thema
Daten bleiben. Es gilt — mehr denn je —
die Fiille der Daten richtig zu interpretie-
ren, damit ein Wert resultiert, der auf allen
Ebenen (iberzeugt.

DIE DIGITALISIERUNG SCHREITET

AUCH BEI BEWERTUNGEN VORAN.

Klar. Wir sehen beim Thema Digitalisie-
rung vor allem Chancen. Zum Beispiel mit
dem Reida-Datenpool, bei dem wir mitma-
chen. Je mehr Daten unsere und andere
Mitglieder in den Pool eingeben, desto ho-
here Datensicherheit erhalten wir. Bewer-
terinnen und Bewerter miissen sich in der
digitalen Welt zurechtfinden kénnen und
auf dem neuesten Stand der Entwick-
lung sein.

BEWERTER HABEN KEINE EINFACHE
AUFGABE UND POSITION. STEIGT DER
DRUCK?

Ja, denn wo es um Bewertungen geht,
geht es meist auch um viel Geld. Und

Silvan Mohler ist seit einem Jahr Président des Schweizer Immobilienschétzer-Verbandes
SIV und sitzt im Vorstand des verbandseigenen Ausbildungsinstitutes SIREA. Der Betriebs-
Okonom leitet hauptberuflich das Immobilienschatzerwesen bei der Thurgauer Kantonal-
bank. Mohler wohnt mit seiner Familie im «unschétzbar schonen» Appenzellerland.
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gleichzeitig macht der Regulator immer
strengere Vorgaben. Wir vom SIV haben
eine klare Haltung, und diese Haltung ge-
ben wir auch an die Studierenden un-
seres Aushildungsinstituts SIREA weiter:
Wenn Bewertungen transparent herge-
leitet und begriindet sind, kann man dem
Druck standhalten. Natirlich brauchen Be-
werter eine gewisse Standfestigkeit. So be-
halt man seine Glaubwirdigkeit — eines der
hdchsten Giter fir uns.

WAS IST HEUTE FUR BEWERTERINNEN
UND BEWERTER SICHER UND WAS IST
FUR SIE UNSICHER?

Dort, wo Unsicherheit besteht, muss der
Bewerter realistische Annahmen treffen
und diese erkldren. Unsicherheiten begeg-
nen wir auch, indem wir in verschiedenen
Szenarien denken. Grundsétzlich haben
wir in diesem Land eine hohe Verldsslich-
keit in rechtlichen Fragen so etwa auch in
der Raumplanung. Besonders bei Wohn-
immobilien steigen Nachfrage und Wert
aktuell vielerorts. Unsicherheiten sehen wir
eher bei den grossen dkonomischen The-
men wie der Geldpolitik mit der unsiche-
ren Zinsentwicklung oder aktuell bei der
Verteuerung der Rohstoffpreise.

WIE BEURTEILEN SIE DIE ENTWICKLUNG
VON BURO- UND GEWERBELIEGEN-
SCHAFTEN?

Es besteht aktuell ein gewisser Trend zur
Umnutzung von Biroliegenschaften flirs
Wohnen. Nur geht das oft nicht so einfach.
Viele Gewerbeliegenschaften eignen sich
von der Struktur her nicht fiir eine Um-
nutzung. Nutzungsénderung gestaltet sich
dann unverhaltnismassig aufwandig.

WO BEWEGT SICH PREISLICH AM
MEISTEN? IM ZENTRUM, IN DER AGGLO,
AUF DEM LAND?

Bzgl. Wohneigentum haben zentraler gele-
gene Standorte ein schon recht hohes Ni-
veau erreicht und die Preise steigen wei-
ter. Interessant ist, dass I&ndliche Regio-
nen und Agglomerationen relativ gesehen
attraktiv sind und preislich nachgelegt ha-
ben. Hier beobachten wir eben einen ge-
wissen Nachholeffekt. Seit der Erfahrung
mit Corona nehmen viele Menschen l&n-

gere Pendlerwege in Kauf. Die Nachfrage
nach Wohneigentum ist generell ange-
stiegen — auch in Schweizer Tourismus-
regionen. Viele Menschen wiinschen sich
eine Zweitwohnung in den Bergen oder
im Stiden der Schweiz. Ein weiterer Trend:
Das Erstellen von Stockwerkeigentum
und auch Einfamilienhdusern gerat wie-
der mehr in den Focus von Institutionel-
len. Das hat sicher auch mit der Preisent-
wicklung zu tun. Bis jetzt wurde der Woh-
nungshau von institutionellen Investoren
bestimmt, die vor allem auf die Erstellung
von Mietobjekten setzten.

SIE SIND SEIT EINEM JAHR SIV-
PRASIDENT. WAS HAT SIE BEEINDRUCKT,
WAS WAR SPEZIELL?

Der Austausch mit den Mitgliedern von
Verband und Vorstand ist extrem spannend.
Wir sind sehr zukunftsgerichtet und loten
gemeinsam aus, wohin die Reise geht. Ich
empfinde es personlich als Bereicherung,
dass wir schweizweit ttig sind und auch
Bewertende aus der Westschweiz und dem
Tessin bei uns mitmachen.

ABSCHLIESSEND: KONNEN SIE

NOCH DURCH DIE GEGEND FAHREN,
OHNE LIEGENSCHAFTEN SPONTAN

ZU BEWERTEN?

(lacht) Tatséchlich, ich bin immer ein
wenig als Bewerter unterwegs. Fahre ich
allein, trage ich manchmal in der Vorstel-
lung eine Art «Google-Brille» und sehe
da und dort ein virtuelles Preisschild an
einer Liegenschaft hiangen. Sitzt die Fa-
milie mit im Auto, muss ich mir manch-
mal Kritik anhdren: «Nein, Papi, wir wollen
nicht schon wieder ein Haus genauer an-
schauen gehen!»

WEITERE INFORMATIONEN:

Schweizer Immobilienschétzer-
Verband SIV

Oberer Graben 8, 9000 St. Gallen
0712231919

www.siv.ch

SIV=~—
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«Ein Check-up wie beim Auto, nur fiir die Waschmaschine»

Der Schulthess-Clean-Service ist ein
Service fiir alle Waschmaschinen, egal
welcher Marke. Denn jede Waschma-
schine sollte immer wieder mal kont-
rolliert und professionell gereinigt wer-
den - hygienische Sauberkeit ist dabei
nur einer von vielen Vorteilen. Vortei-
le iibrigens, von denen auch Liegen-
schaftsverwaltungen profitieren.

Waschmaschinen miissen laufen. Und
wenn mdglich, so lange wie es geht und
bitte ohne Probleme. In der Regel reali-
siert man erst, wenn die Waschkiiche un-
ter Wasser steht oder die Waschmaschi-

ne komplett ihren Geist aufgibt, dass man
doch mal die Waschmaschine hétte kontrol-
lieren lassen sollen. Aber wer hat schon die
Zeit und weiss, wann ein Ersatzteil ausge-
tauscht werden muss? Ausserdem konnen
sich ber die Jahre hinweg in der Gummi-
dichtung und zwischen Trommel und Lau-
genbehélter Keime, schédlicher Kalk sowie
Schmutz ansammeln.

Der Schulthess-Clean-Service bietet ei-
nen umfassenden Service fir jede Wasch-
maschine und jeden Wéschetrockner an —
egal welcher Marke. Neben der Kontrolle
der Verschleissteile und der Maschinenein-
stellungen wird die Maschine professionell
von zertifizierten Servicetechnikern gerei-
nigt. Und zwar genau dort, wo man selbst
nicht hinkommt: im Inneren der Wasch-
maschine.

Urs Hasler, Servicetechniker seit tiber

25 Jahren und fiir Schulthess tagtdglich
unterwegs, erzéhit im Interview, wie so
ein Schulthess-Clean-Service aussieht,
was die Vorteile sind und ob es auch mal
streng riechen kann.

HERR HASLER, WIE SEHEN

DIE RESULTATE NACH EINEM
SCHULTHESS-CLEAN-SERVICE AUS?

Dank dem Schulthess-Clean-Service be-
kommen Waschmaschine und Wésche-
trockner die hygienische Sauberkeit, die sie
verdienen. Die Wésche wird nach dem Ser-
vice frischer riechen — und zwar garantiert!
Die Maschinen werden es den Besitzerin-
nen und Besitzern mit einer langeren Le-
bensdauer danken. Weniger Reparaturen
schonen zudem das Portemonnaie. Unsere
Kundinnen und Kunden kénnen sicher sein,
dass ihre Maschine dank den prifenden
Augen unserer zertifizierten Servicetechni-
ker optimal eingestellt ist. Sie ist somit be-
reit, wieder saubere Wasche zu liefern.

«DER BESTE SERVICE DER
SCHWEIZ FUR ALLE MARKEN!»

WIE SIEHT SO EIN SCHULTHESS-
CLEAN-SERVICE KONKRET AUS?

Fiir einen solchen Service wird rund eine
Stunde bendtigt, aber je nach Verschmut-
zungsgrad kann das auch variieren. Das
ist wie ein Check-up beim Auto, nur fir die
Waschmaschine und den Wéschetrockner.
Dabei kontrolliere ich zuerst das Gerét. Da-
zu 6ffne ich die Waschmaschine, priife den

Ablauf, schaue rein und gehe alle einzel-
nen Komponenten durch. Ich sehe mir den
Riemen an, der sich zwischen Motor und
Drehtrommel befindet, und checke die ein-
zelnen Teile. Nach dieser Kontrolle fiihre
ich die professionelle Reinigung mit einem
Maschinenreiniger durch, die das Geréat von
innen von Keimen, schadlichem Kalk so-
wie Schmutz und Flusen befreit. Abschlies-
send desinfiziere ich die Maschine mit ei-
ner Chlortablette.

WER BUCHT EINEN
SCHULTHESS-CLEAN-SERVICE?

Haufig sind es Liegenschaftsverwaltungen,
weil der Schulthess-Clean-Service auch de-
ren Arbeit erleichtert: Wenn die Maschinen
richtig gepflegt sind und verlésslich funk-
tionieren, haben sie weniger Mieterrekla-
mationen und keine ungeplanten Ausfalle.
Sie sparen somit Zeit und langfristig auch
Geld. Der Clean-Service ist zudem Ubri-
gens ausserst kostengiinstig — nicht um-
sonst ist es der beste Service der Schweiz
flr alle Marken.

«DIE PROFESSIONELLE
REINIGUNG BEFREIT DIE
MASCHINE VON KEIMEN,

SCHADLICHEM KALK SOWIE
SCHMUTZ UND FLUSEN.»

KANN DIE MASCHINE AUCH MANCHMAL
UNANGENEHM RIECHEN?

Wenn nur noch im niedrigen Temperatur-
bereich, also mit 30 Grad, gewaschen wird,
kénnen sich Bakterien bilden. Das kann
dann schon modrig riechen. Darum emp-
fehle ich ab und zu eine Maschinenreini-
gung oder die Maschine manchmal leer bei
95 Grad laufen zu lassen. Mit dem Schul-
thess-Clean-Service ist garantiert, dass die
Waschmaschine dank der professionellen
Reinigung wieder sauber, entkalkt und hy-
gienisch ist, dass die Einstellungen stim-
men und die Einzelteile noch funktions-
tlichtig sind.

WELCHES SIND DIE HAUFIGSTEN
FEHLER IM ALLTAGLICHEN UMGANG
MIT DER WASCHMASCHINE?

Das Wichtigste aus meiner Sicht ist, dass
die Dossierung des Waschmittels den Ge-
gebenheiten und der Waschmaschinen-
technologie angepasst wird — das ist die
héufigste Fehlerguelle. Ausserdem soll-
te man hin und wieder einen Blick auf
die Pflege- und Waschhinweise auf den

aufgendhten Etiketten werfen. Dort sind al-
le Informationen festgehalten, wie das Klei-
dungsstlick gewaschen werden soll: Mit
welcher Temperatur kann gewaschen wer-
den? Muss es ein Schongang sein? Diese
Dinge werden vernachlassigt, weil heutzu-
tage niemand mehr Zeit hat, in der Wasch-
kiiche zu stehen.

«WIR KONTROLLIEREN UND
REINIGEN WASCHMASCHINEN
ALLER MARKEN.»

WAS SAGEN DIE MIETERINNEN UND MIE-
TER, NACHDEM DER SCHULTHESS-CLEAN-
SERVICE DURCHGEFUHRT WORDEN IST?
Sie sind froh, wenn die Maschine profes-
sionell gereinigt und alles kontrolliert wur-
de. Sie freuen sich auch tiber Hinweise,
wie sie mit der Maschine umgehen sol-
len. Normalerweise wird zu viel Waschmit-
tel verwendet. Sie méchten deshalb wis-
sen, wie sie richtig dosieren sollen. Das

UBER SCHULTHESS

gehdrt fiir mich zu unserer Beratung da-
zu, wenn ich bei der Kundschaft vor Ort
bin. Fiir mich ist dieser Service auch ei-
ne Schnittstelle von der Maschine zum An-
wender resp. zur Anwenderin.

WIE GEHT ES IHNEN, NACHDEM

DIE MASCHINEN GEREINIGT UND
KONTROLLIERT WORDEN IST?

Ich finde es super, wenn die Maschine sau-
ber ist, das Geréat lauft und der Kunde oder
die Kundin zufrieden ist. Mein Ziel ist dann
erreicht.

DER SCHULTHESS-CLEAN-SERVICE

BEINHALTET:

e Kontrolle der Verschleissteile und
Bestellung von Ersatz, falls notig
(gegen Aufpreis)

* Entkalkung, Reinigung und Desinfektion
der Maschine

* Kontrolle der Maschineneinstellungen

WEITERE INFORMATIONEN:

Schulthess Maschinen AG
Landstrasse 37

8633 Wolfhausen

T +41 55 253 52 61

N

SCHULTHESS

Schulthess ist seit 1845 die flihrende Schweizer Unternehmensgruppe in der Wasch-
technik und steht fiir Innovation in der Waschepflege. Als Pionier geht Schulthess neue
Wege mit dem Ziel, das Leben im Alltag zu vereinfachen.

Das Schweizer Traditionsunternehmen entwickelt und produziert hochwertige Maschi-
nen, Anlagen und Systemldsungen fir private, gewerbliche und industrielle Kundschaft.
Der nationale und internationale Verkauf wird durch professionelle Serviceleistungen
erganzt. Schulthess-Gerate heben sich durch hohe Funktionalitat, Leistung und Lang-
lebigkeit ab und stehen flir Schweizer Premiumqualitat.
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SNBS - ein sicherer Wert beim nachhaltigen Bauen

Der SNBS Hochbau ist ein Schweizer
Baustandard fiir Nachhaltigkeit. Das
SNBS-Zertifikat ist ein Qualitatssiegel,
das Nachhaltigkeit von A bis Z beriick-
sichtigt: Neben den dkologischen Themen
Erneuerbare Energien, Treibhausgasre-
duktion, umweltschonender Bau und Be-
trieb deckt er auch wirtschaftliche As-
pekte wie Lebenszykluskosten, Nachfrage
und Nutzungsangebot, Regionale Wert-
schopfung und geselischaftliche Themen
wie Partizipation, hohe Nutzungsqualitat
sowie gesundheitliche Kriterien ab.

Der Schweizer Baustandard wurde auf Ini-
tiative von Wirtschaft und Offentlicher Hand
entwickelt. Die Entwicklung finanziert hat
das Bundesamt fiir Energie Uber das Pro-
gramm EnergieSchweiz. Getragen und ge-
pflegt wird er vom Netzwerk Nachhaltiges
Bauen Schweiz NNBS, zertifiziert wird die
neue Version 2.1 durch den Verein Minergie.
Der SNBS ist entsprechend breit abgestiitzt.

UMFASSEND NACHHALTIG

Der SNBS bietet mit 12 Themen ein Uber-
greifendes Konzept fir das nachhaltige Bau-
en in der Schweiz. 45 Indikatoren beurteilen
das Gebaude an sich sowie dessen Stand-
ort im Kontext. So werden die Bedirfnis-

se von Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt
gleichermassen und mdglichst umfassend in
Planung, Bau und Betrieb mit einbezogen.

Der SNBS orientiert sich an der Nach-
haltigkeitsstrategie des Bundesrates. Der
Standard kombiniert bestehende Ansat-

ze und Konzepte des nachhaltigen Bau-
ens in der Schweiz wie Minergie, Minergie-
ECO, 2000-Watt-Areale und fiihrt sie zu ei-
nem neuen Ganzen zusammen. Entscheiden
Sie sich fiir den SNBS, dann weist die un-
abhéngige Zertifizierung nach, dass Sie bei
der Entwicklung des Geb&udes eine ganz-
heitliche Palette von Nachhaltigkeitskriteri-
en beriicksichtigen und so einen positiven
Effekt auf Gesellschaft, Wirtschaft und Um-
welt erzielen.

VON DIVERS BIS UMWELTSCHONEND

Der SNBS definiert fir die drei Bereiche Ge-
sellschaft, Wirtschaft und Umwelt je vier
Themen, denen wiederum 23 Kriterien zu-
geordnet sind. Letztere werden anhand von
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insgesamt 45 Indikatoren bewertet. Bei-
spielsweise hat das gesellschaftliche Kri-
terium «Diversitat» zum Ziel, den Flachen-
verbrauch pro Person zu verringern und ein
vielfaltiges Nutzungsangebot sicherzustellen.
Als Messgrossen dienen die Gehdistanzen
zu sozialen Infrastrukturen, Dienstleistungs-
angeboten oder Verpflegungsmaglichkeiten.

Im Bereich Wirtschaft sorgt das Kriterium
«regionalékonomisches Potential» unter an-
derem dafiir, dass die Auswahl von Lieferan-
ten aus der Region einen Beitrag an die re-
gionale Wertschdpfung leisten. Unter «Res-
sourcen- und Umweltschonung» macht zum
Beispiel der Indikator 303.3 Vorgaben dazu,
dass keine giftigen Materialien verbaut wer-
den und diese auch richtig entsorgt werden
konnen. Auch in Betrieb und Unterhalt dur-
fen nur giftfreie Materialen zur Anwendung
gelangen.

Dies sind nur drei Beispiele. Fiir die gesamte
Palette der Kriterien siehe folgende Grafik:

LANGFRISTIG RENTABEL

Immobilien, die nach den Prinzipien der
Nachhaltigkeit entwickelt und betrieben wer-
den, haben in den letzten Jahren einen im-
mer grosseren Nachfragezuwachs verzeich-
net. Sie sind nicht nur beliebt wegen ihres
Beitrags zu den Pariser Klimazielen und zur
Energiewende. Nachhaltige Immobilien gel-
ten auch als zukunftssicherer im Vergleich
zu konventionellen Gebéuden, weil Kéufer
damit rechnen miissen, dass sich die ener-
getischen Vorgaben fiir den Geb&udebestand
in Zukunft verschérfen werden. Ein nach
SNBS zertifiziertes Geb&ude nimmt die mdg-
lichen Anforderungen kiinftiger gesetzlicher
Entwicklungen vorweg und ist so auf der si-
cheren Seite.

Die initialen Kosten fir die Planung und den
Bau eines SNBS-Gebaudes konnen hoher
ausfallen. Die Kosten wahrend der vielen Be-
triebsjahre sind jedoch niedriger und da-
durch tiber den gesamten Gebéude-Lebens-
zyklus gesehen optimiert.

MEHR WERT DURCH UNABHANGIGE
QUALITATSSICHERUNG

Mit einem zertifizierten Gebdude reduzieren
sich aber nicht nur die Energiekosten. Die
Zertifizierung gewéhrleistet auch eine unab-
héngige Qualitatssicherung. Sie stellt sicher,
dass die Anforderungen des Standards von
der Planung bis zur Bauvollendung in einer
hohen Qualitdt eingehalten werden. Dies und
die hochwertige Bausubstanz wiederum be-
deuten ein geringeres Risiko fiir kostspieli-
ge Bauschéden.

Eine Zertifizierung nach SNBS dient am
Markt als verldssliches, von extern vergebe-
nes Giitesiegel fiir Nachhaltigkeit, Qualitat

Bild: SNBS Hochbau

und Werterhalt und ist somit ein zusétzliches
Miet- und Verkaufsargument.

Weil der Bau umweltfreundlicher Immobilien
gezielt gefordert wird, haben zertifizierte Ge-
béude die Mdglichkeit auf finanzielle Unter-
stiitzung durch Kantone und Bund, beson-
ders bei einer Doppelzertifizierung mit Miner-
gie-P-ECO oder Minergie-A-ECO.

VIELFALTIG ANWENDBAR UND
ZERTIFIZIERBAR

Der SNBS Hochbau ist fir den Neubau und
die Erneuerung von Gebéuden der Kategorien
«Wohnen», «Biiro», «Bildungsbauten» und
«Gemischte Nutzung mit Erdgeschossnut-
zung Retail» anwendbar. Objekte mit weiteren
Nutzungen kdnnen ebenfalls zertifiziert wer-
den, wenn diese weiteren Nutzungen nicht
mehr als 20 Prozent der Geschossfléche (GF)
in Anspruch nehmen.

Bewertet werden insgesamt 45 Indikatoren
aus den Bereichen Gesellschaft, Wirtschaft
und Umwelt. Alle Indikatoren werden — ge-
méss dem Schweizer Schulsystem — mit den
Noten 6 bis 1 bewertet. Folgende Auszeich-
nungen kann ein Gebdude erreichen:

AT
I.F-"-"p h
N Fiy!
Bl =sgnas r;ﬂ) PLATIN
| ~ Gesamtnote 6 his 5.5
':@.;,-. 7l
GOLD
Gesamtnote 5.4 bis 5
SILBER
Gesamtnote 4.9 bis 4

KOMPATIBEL MIT WEITEREN
GEBAUDELABELS

Die Schweizer Gebdudelabels und Standards
unterstiitzen und geben Orientierung, wie
man ein Geb&ude nachhaltig plant, baut und
nutzt. Sie liefern konkrete Anleitungen flir den
klimaschonenden Neubau oder die energe-
tische Sanierung.

Fir die Zertifizierung nach SNBS kénnen
weitere Gebdudestandards angerechnet wer-
den. Der SNBS basiert beispielsweise auf den
seit langem angewandten Anforderungen von
Minergie und Minergie-ECO. Bei Vorweisen
eines provisorischen Minergie-ECO-Zertifi-
kats wird automatisch der Nachweis fiir rund
ein Drittel der Indikatoren im SNBS erbracht.
Ftir Doppelzertifizierungen werden Rabatte
von 20 bis 40 Prozent gewéhrt.

FAZIT: SICHER, WERTERHALTEND

UND UMWELTFREUNDLICH

Der SNBS Hochbau bietet dem Investor eine
hochwertige, ESG-konforme Anlage und ei-
nen langfristig sicheren Wert (E = Environ-
ment; S=Social, G=Government). Der mdg-
lichen Mehrinvestition zu Beginn stehen dank
niedrigeren Nebenkosten und hoheren Miet-
einnahmen im Betrieb optimierte Lebenszy-
kluskosten gegenuber. Dazu kommt die Ge-
wissheit, mit einem SNBS-zertifizierten Ge-
béude fiir die kiinftig strengeren Vorgaben zu
Energie und Treibhausgasen geriistet zu sein.

Den Planerinnen, Experten und Architektin-
nen bietet der SNBS Hochbau klare techni-
sche und inhaltliche Vorgaben fiir ein umfas-
send nachhaltiges Gebdude; die Nutzenden
erhalten ein hochwertiges Gebdude im Ein-
klang mit Natur und Umgebung und attrak-
tive Aussenfldchen dank den mitgedachten
Aussenrdumen.

WEITERE INFORMATIONEN:

SNBS Hochbau
snbs-hochbau.ch

Bei Interesse an einer SNBS-Zerti-
fizierung, nehmen Sie unter
hochbau@snbs.ch oder 061 205 25 40
mit der Zertifizierungsorganisation
SNBS Hochbau Kontakt auf.




BEZUGSQUELLENREGISTER

ABFALLBEHALTER & BANKE

__GTSM_Magglingen AG__
Parkmobiliar und Ordnung & Entsorgung
Grosséckerstrasse 27

8105 Regensdorf

Tel. 044 461 11 30

Fax. 044 461 1248

info@gtsm.ch

www.gtsm.ch

ABLAUFENTSTOPFUNG

24h 0848 852

Halte dein Rohr s

') (4

...ich komme immer:
Kostenlose
Kontrolle

Abwasser
+ Liiftung

Rohrreinigung
Kanal-TV

Wartungsvertriige
Inliner-Rohrsanierung
Liftungsreinigung  rohrmax.ch

ABRECHNUNGSSYSTEME

KEYCOM

REMOTE HANASENENT SYSTEES TECHROLOGT

KeyCom AG
Champs-Montants 10a
2074 Marin

Luca Zucchetto
Geschéftsflhrer

079796 85 97
luca.zucchetto@keycom.ch
Info@keycom.ch
www.keycom.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

S

R

A—I

ELEKTROKONTROLLEN

=

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

certum

nirolle und Beratung

HAUSWARTUNGEN

Hauswartungen

D. REICHMUTH GmbH

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

Gartenunterhalt

Heizungsbetreuung

Schneerdumung

D.Reichmuth GmbH

Hauswart mit eidg. Fachausweis

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

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

HAUSTECHNIK / SANITAR

Liiber System GmbH

Korrosionsschutz fir Trinkwassersysteme
Weinfelderstrasse 113

CH-8580 Amriswil

Telefon +4171 910 08 44

info@luebersystem.ch
www.luebersystem.ch

IMMOBILIENMANAGEMENT

[)Ranaarca

Digital Property Management

ABACUS

Gold Partner

Der Spezialist firr die digitale
Immobilienbewirtschaftung:

Aandarta AG

Alte Winterthurerstrasse 14
CH-8304 Wallisellen

T +41 4320513 13

Talgut-Zentrum 5
CH-3063 lttigen
T +41 31 357 50 50

welcome@aandarta.ch
www.aandarta.ch

Axept Business Software AG
Kemptpark 12
8310 Kemptthal

Tel. +41 58 871 94 11

kontakt@axept.ch (‘. ‘2 EPT
aximmo.ch

BDO

ABACUS

Gold Partner

DIGITALE IiovATION
AUF HOHEM NIVEAU

Ihre Experten flir Abalmmo:

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

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

LIEGENSCHAFTSVERWALTUNGEN
DOSSIERS UND ABLAUFE DIGITAL,
SICHER UND ZUGRIFF VON UBERALL

e

Canon (Schweiz) AG
Richtistrasse 9

8304 Walllisellen

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

H—

Itz Dialog

Cetlizbergstrazse 43 - B053 Zlrich

Tel +41 44 SBEET 94
wwnw.interdizlog.ch

Email: info@interdialos.ch

GARAIO REM
NAHER AN DER
IMMOBILIE

www.garaio-rem.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 E"VE
0840 079 089 e
www.immomigag.ch [=

MOR! LIVIS
Das Immobilien- und
Liegenschaftsverwaltungssystem

MOR Informatik AG
Rotbuchstrasse 44

8037 Ziirich

Tel. 044 360 85 85

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

Quorum ol

Software

Herzogstrasse 10

5000 Aarau

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

Software fiir die
Immobilienbewirtschaftung
ImmoTop2, Rimo R5

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

Tel. 044 762 23 23
info@wwimmo.ch
www.wwimmo.ch
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LT

LT

|oAET e

LT Experten AG
Rohrinnensanierung
Firststrasse 25
8835 Feusisberg
info@LT-experten.ch
www.LT-experten.ch
Tel. 044 787 51 51

SCHIMMELPILZBEKAMPFUNG

/ heizen

77 KRUOGER

/ kiihien

/entfeuchten

/ sanieren

Kriiger + Co. AG

Wir optimieren Ihr Klima.

9113 Degersheim / T 0848370370
info@krueger.ch / krueger.ch

SCHADLINGSBEKAMPFUNG
" RAT

RATEX AG

Austrasse 38

8045 Ziirich

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

EX AG

professionelle Schadlingsbekémpfung

%% — Ameisen e
~ — Silberfischchen

— Schaben

— Motten

— Nager

— Wespen

— Spinnen

Und vieles mehr ...

HAUPTNIEDERLASSUNG
Floraweg 6

8810 Horgen

T: 044 725 36 36

H:079 725 36 36

ZWEIGNIEDERLASSUNG
Max-Hogger-Strasse 6
8048 Zirich

T: 044 552 38 36

H:079 725 36 36

www.plagex.ch
info@plagex.ch

Unser Grundsatz:
So wenig wie méglich
aber so viel wie notig

S—

4

SPIELPLATZGERATE

b“nchr spass. K’m

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

HINNEN Spielplatzgerdte AG
T 041672 91 11 - bimbo.ch

__GTSM_Magglingen AG__

Planung und Installation f(ir Spiel & Sport
Grosséckerstrasse 27

8105 Regensdorf

Tel. 044 461 11 30

Fax. 044 461 12 48

info@gtsm.ch

www.gtsm.ch

WASSERSCHADENSANIERUNG
BAUTROCKNUNG

Meizen

KRUGER

/ kiihlen

/entfeuchten

//sanieren

Kriger + Co. AG

Wir optimieren Ihr Klima.

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

'TR©CKAG

WANN'S UMS TROCKNE GAHT

www.trockag.ch

— Wasserschaden-Sanierungen
— Bauaustrocknung
— Zerstorungsfreie Leckortung

8953 Dietikon  +41 (0)43 322 40 00
5600 Lenzburg  +41 (0)62 777 04 04
7000 Chur +41 (0)81 353 11 66
6048 Horw +41(0)41 340 70 70
4132 Muttenz ~ +41 (0)61 461 16 00
4800 Zofingen  +41 (0)62 285 90 95

24H-Notservice 0848 76 25 24

Trockag AG
Silbernstrasse 10

8953 Dietikon

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

PRASIDIUM UND
GESCHAFTSLEITUNG
SVIT SCHWEIZ

Préasident: Andreas Ingold,

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

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

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

Ressort Finanzen:

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

CEO SVIT Schweiz:

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

Stv. CEO SVIT Schweiz:

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

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

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

T 044 434 78 88, info@svit.ch

REGIONALE
SVIT-MITGLIEDER-
ORGANISATIONEN

SVIT AARGAU

Sekretariat: Claudia Frehner
Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau,

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

SVIT BEIDER BASEL
Sekretariat: 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
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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: Nicole Lerch, Olcona Verwal-
tungs AG, Ringstrasse 30, 4600 Olten,

T 062 205 20 70, kontakt@olcona.ch

SVIT TICINO

Sekretariat: Laura Panzeri Cometta,

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

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Geschéftsstelle:

Nicole Kirch, Kasernenplatz 1,

6003 Luzern, T 041 508 20 18,
nicole.kirch@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

A
SVIT

SCHWEIZ

SVIT Schweiz

Giessereistrasse 18, 8005 Zirich
T 044 434 78 88

Fax 044 434 78 99

www.svit.ch

SVIT SCHWEIZ

SVIT DELEGIERTEN-

VERSAMMLUNG
17.06.21 schriftliche
Durchfiihrung

SVIT CAMPUS
13./14.09.21  Flieli-Ranft

SVIT-MITGLIEDERORGANISATIONEN

Aufgrund der Covidpandemie wur-
den zahlreiche Anlasse abgesagt
oder verschoben. Bitte konsultieren
Sie die Webseite der betreffenden
SVIT-Mitgliederorganisation.

SVIT ZURICH
08.07.21 Sommerevent

SVIT AARGAU

BEWERTUNGS-
EXPERTEN-KAMMER

26.08.21 Fachseminar
14.09.21 Fachseminar
FACHKAMMER

STOCKWERKEIGENTUM

30.09.21 Generalversammlung
11.11.21 Fruhstiick

SVIT BASEL

03.12.21 SVIT Niggi Naggi
SVIT BERN

25.08.21 UBS Immo-Ausblick
08.09.21 Generalversammlung

SVIT OSTSCHWEIZ

24.08.21 Sommeranlass
10.01.22 Neujahrsapéro
SVIT ROMANDIE
22.06.21 REM Fribourg
24.06.21 REM Genéve

27.10.21 Herbstanlass
KAMMER UNABHANGIGER
BAUHERRENBERATER
06.07.21 69. Lunchgesprach
07.09.21 KUB Focus

09.11.21 70. Lunchgesprach
SCHWEIZERISCHE
MAKLERKAMMER

19.10.21 Generalversammlung
19.10.21 Maklerconvention

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
26.08.21 Sommeranlass
28.10.21 Business-Lunch

SVIT FM SCHWEIZ
17.11.21 Good Morning FM!
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Bauherrenberatung
Immobilienberatung
Unternehmensberatung
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Brandenberger+Ruosch AG erbringt seit 1965 qualitativ hoch-
stehende Beratungs- und Managementleistungen fiir Bauher-
ren, Investoren, Eigentimer und Nutzer. Wir unterstiitzen um-
fassend rund um Immobilien und Infrastrukturanlagen. Unsere
Leistungen decken dabei sdmtliche Belange und Phasen von

der Projektentwicklung bis zum Betrieb ab. Instrumente und
Methoden wie BIM, Datenmanagement oder Prozessmodellie-
rung richten wir dabei nach den Bedirfnissen unserer Kunden.

Neuer Hauptsitz Ziirich ab 1. September 2021:
Emil-Oprecht-Strasse 8
CH-8050 Ziirich

Wir engagieren uns fiir Ihre Projekte, leiten diese fiir Sie, opti-
mieren den Lebenszyklus von einzelnen Objekten oder erarbei-
ten Strategien fiir ganze Portfolios. Leistungen in der Unterneh-
mensberatung fir die gesamte Bau- und Immobilienbranche
runden unser Profil ab.

www.brandenbergerruosch.ch
Zirich Bern Luzern

 Brandenberger
~1~ Ruosch
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