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-EDITORIAL

VON—ANDREAS INGOLD

DRUCKPEGEL
STEIGT WIEDER

Seit dem 22. Dezember sind schweizweit
Restaurants und Sportbetriebe und seit dem
18. Januar viele Laden geschlossen. Damit steigt
der wirtschaftliche Druck auf die betroffenen
Unternehmen nach einer kurzen Erholungsphase
wieder. Die Héartefallhilfe ist in den meisten Kan-
tonen angelaufen und scheint Wirkung zu entfal-
ten. So werte ich jedenfalls den Umstand, dass in
der Bewirtschaftung deutlich weniger Anfragen
fiir Mietzinsreduktionen von Geschaftsmietern
eingehen als wiahrend und nach dem ersten Lock-
down. Wir kénnen aber die Hande nicht in den
Schoss legen. Eigentiimer und Bewirtschafter
miissen sich bewusst sein, dass die staatliche Hil-
fe fiir einen Teil der Unternehmen nicht ausrei-
chen wird und dass dort, wo die Mieten einen
uberdurchschnittlichen Kostenblock ausmachen,
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WIR DURFEN DIE
HANDE NICHT IN DEN
SCHOSS LEGEN.
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ANDREAS INGOLD

unabhéngig von der Hartefallhilfe auch die Ver-
mieter gefragt sind. Seitens des SVIT Schweiz
rufen wir darum dazu auf, eine individuelle wirt-
schaftliche Abwégung vorzunehmen — mit Blick
auf mogliche Mieterkonkurse, Geschéftsaufgaben
und Leerstidnde, auch aus eigenem Interesse.

Mit dem zweiten Lockdown hat auch der poli-
tische Aktivismus wieder eingesetzt. Jiingstes
Beispiel liefert die Wirtschaftskommission des
Nationalrats. Nebst anderen Forderungen an den
Bundesrat soll im Covid-19-Gesetz eine Kiindi-
gungssperrfrist eingefiihrt werden. Kiindigungen
von Geschéaftsmietvertrigen, die wihrend des
Lockdown und in den sechs Monaten danach aus-
gesprochen werden, sollen demnach nichtig sein,
wenn der mietende Betrieb von behordlichen
Schliessungsanordnungen betroffen ist. Einmal
mehr agiert unser Parlament fern von jeder
Vernunft und jeglichem Praxisbezug. Auch vor
diesem Hintergrund tun Vermieter gut daran,
vorausschauend zu handeln.
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MIETZINSSENKUNG
TROTZ HARTEFALLHILFE?

VERMIETER TUN AUS EIGENEM WIRTSCHAFTLICHEM
INTERESSE GUT DARAN, DIESE FRAGE IM
EINZELFALL ZU KLAREN.

IMMOBILIENWIRTSCHAFT

RETAIL: PROFITEURE
UND VERLIERER

2020 BRACHTEN PANDEMIEBEDINGTE KONSUM-
VERSCHIEBUNGEN IM DETAILHANDEL NUTZ-
NIESSER UND LEIDTRAGENDE HERVOR. DA ES SICH
UM VORUBERGEHENDE SUBSTITUTIONSEFFEKTE
HANDELT, KONNEN DARAUS NUR BEDINGT TREND-
AUSSAGEN HERAUSGELESEN WERDEN.

BAU & HAUS

EIN FRISCHES KLEID
FUR ERICA

DASS MAN UBER 100 JAHRE ALTE GEBAUDE MIT
GUTER BAUSUBSTANZ MIT RELATIV WENIG UMBAU-
UND ANDERUNGSMASSNAHMEN IN DIE HEUTIGE
ZEIT BRINGEN KANN, ZEIGT DAS BEISPIEL DER VILLA
ERICA IM VILLENGURTEL DER STADT WINTERTHUR.
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FOKUS INTERVIEW
RETAIL

Nicole Loeb, Delegierte des
Verwaltungsrates der Loeb
Holding AG, Uber die Auswirkun-
gen der Covid-19-Pandemie und
erfolgsversprechende Strate-

gien gegen den Onlinehandel.
INTERVIEW—-DIETMAR KNOPF*
FOTOS—URS BIGLER

Auch lhr Warenhaus Loeb musste aufgrund
der Corona-Krise geschlossen werden. Wie
haben Sie die Situation erlebt und welche
wirtschaftlichen Konsequenzen ergeben sich
daraus?
Nicole Loeb: Der Schock ist weniger gross als nach
dem ersten Lockdown, weil wir die Gesamtsituation
besser einschétzen konnten und sich eine zweite
Schliessung seit Langerem angekiindigt hatte.
Wie haben lhre Angestellten auf die
schwierige Situation reagiert?
Unsere wichtigste Massnahme ist eine offene Kom-
munikation gegeniiber unseren Angestellten. Inner-
halb von zwolf Stunden konnten wir allen Mitarbei-
tern ihren vollen Lohn zusichern. 80 Prozent davon P
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FOKUS INTERVIEW
RETAIL

ubernimmt der Staat, den Rest tibernehmen wir 4

als Arbeitgeber, liber unsere patronale Stiftung.
Gerade in dieser schwierigen Zeit liegt uns die fi-
nanzielle Sicherheit unserer Mitarbeitenden sehr
am Herzen. Der Unterschied zum ersten Lock-
downist, dass wir weitere Waren des tiaglichen Be-
darfs anbieten diirfen. Wir werden also unser Sor-
timent etwas umbauen und einige Mitarbeiter
weiter beschéftigen konnen.

Konnen Sie lhren Weg bis an die Spitze des

Warenhauses Loeb beschreiben?
Nachdemichdie Kunstgewerbeschulein Vevey als
Dekorateurin abgeschlossen hatte, miteinem Bein
schon in der Textilbranche stand, merkte ich, dass
dieser Weg nicht der meine werden wiirde. Des-
halb absolvierteich danach die Handelsschule und
eine Ausbildung fiir Unternehmensnachfolge in
Deutschland. Anschliessend arbeitete ich einige
Jahre beim Textilunternehmen Peek & Cloppen-
burg in Dusseldorf. 1999 bekam ich einen Anruf
vom damaligen CEO unseres Warenhauses. Er
sagte, es sei eine Stelle als Textilbereichsleiterin
frei geworden, ob ich nicht Lust hétte, sie anzutre-
ten. Nach einigem Zégern habeich das Angebotan-
genommen, weil ich in dieser Position meine Be-
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(*1967) leitet seit 2005
das Warenhaus Loeb in
Bern. Sie ist Miteigen-
tiimerin und Delegierte
des Verwaltungsrates.
Angefangen hat sie im
Familienunternehmen
im Jahr 1999 als Leite-
rin des Bereichs Texti-
lien. Davor war sie fiir
die Marke Peek & Clop-
penburg in Diisseldorf
titig und absolvierte
die Kunstgewerbe-
schule. Sie ist verheira-
tet und hat zwei Téch-
ter. Das vor 140 Jahren
gegriindete Warenhaus
Loeb beschéftigt heute
rund 300 Mitarbeiter.

rufskenntnisse einbringen konnte. 2003, als sich
mein Vater aus dem Unternehmen zuriickzog, sind
wirineinekleine Strategiekrise gerutscht. Damals
brauchte es ein klares Bekenntnis von unserer Fa-
milie, ob wir das Unternehmen weiterfiithren oder
verkaufen wollen. Eigentlich war mein Bruder, der
BWL studiert hatte, als Nachfolger vorgesehen.
Aber da er die Aufgabe aus verschiedenen Griin-
den nicht iibernehmen wollte, bin ich schlussend-
lich tibriggeblieben.
Das klingt etwas fatalistisch. Sind Sie
gliicklich mit der Entscheidung?
Absolut. Trotzdem sage ich ehrlich, dass der De-
tailhandel keine einfache Branche ist. Ich hatte
von Beginn an Freude an meiner Arbeit und was
mindestens genauso wichtigist: Ich habe mir gute
Mitarbeiter an Bord geholt.
Die Detailhandelsbranche ist durch den
Onlinehandel stark unter Druck. Die
Corona-Krise hat die digitale Transformati-
on zusatzlich beschleunigt. Welche Strate-
gien verfolgen Sie als klassisches Prasenz-
Warenhaus gegeniuber dem Onlinehandel?
Unser Leitsatzlautet: Wir wollen das personlichs-
te Warenhaus der Schweiz sein. Mit unserer Gros-
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sevonrund 300 Mitarbeiternist esunmoglich, ein
riesiges Online-Geschaft aufzubauen. Wenn man
sich umschaut, wer im Onlinehandel schwarze
Zahlen schreibt, fallen mir nur Amazon, Zalando
und in der Schweiz vielleicht noch Digitec und
Brack ein. Obwohl wir mit der Alltron AG einen
Logistikpartner gefunden haben, mit dem wir un-
seren Onlinehandel stetig ausbauen, wollen wir
weiter dabeibleiben, unsere Kunden durch per-
sonliche Kontakte zu binden.
2019 wurde lhr Warenhaus in Bern
umgebaut. Dabei haben Sie lhren Kunden
neue Angebote prasentiert, wie beispiels-
weise eine Eventkiiche und ein Nahcafé.
Wie sind die Angebote von den Kunden
angenommen worden?
Diese Erfahrung war sehr schmerzhaft. Wir haben
das Nahcafé und die Eventkiiche im September
2019 erdffnet, rund vier Monate spéter sind wir
durch den ersten Lockdown ausgebremst worden.
Insofern war die Zeit zu kurz fiir eine realistische
Einschitzung. Was ich sagen kann: Es ist sehr gut
angelaufen, wir haben fiir diesen Strategiewechsel
extra eine Eventmanagerin angestellt, die einen
guten Job gemachthat. Alle Kochkurse waren aus-
gebucht, auch das Ndhcafé ist gut besucht worden.
Haben sich die Bediirfnisse lhrer Kunden
durch das Online-Geschaft geandert?
Heute geniigt es nicht mehr, einfach Produkte in
einen Laden zu stellen. Wenn ich beispielsweise
nur eine Druckerpatrone brauche, kannich sie mit

drei Klicks online bestellen. Andererseits sind wir
soziale Wesen, die Erlebnisse mit anderen Men-
schen brauchen. Dieses Grundbediirfnis, das nie
aussterben wird, ist unsere einzige Chance gegen
das Einkaufen im Internet. Ein Beispiel: Wir ha-
beninder Ndhe einen Concept-Store, woichregel-
maéssige Kauf-Events fur Frauen mit Héappli und
Ciipli anbiete. Diese Events sind immer ausge-
bucht.Ichbindavoniiberzeugt, dass es fiir den De-
tailhandel der einzige Weg ist, um langfristig Er-
folgzuhaben. Dasolche Events auch etwaskosten,
miissen wir uns fragen, wie wir damit Geld verdie-
nen kénnen.

Und wie kann man mit solchen Events

Gewinne realisieren?
Mit den Events wollen wir die Kundenfrequenz
und die Verweildauer erhéhen. Dafiir gibt es bei
uns aufjeder Etage verschiedene Erlebnisfldchen,
wie zum Beispiel Cafés, eine Herrenlounge oder
einenvirtuellen Schlittenparcours fiir Kinder. Mit
all diesen Angeboten bauen wir eine Beziehung zu
unseren Kunden auf, damit sie gern wieder-
kommen.

Koénnten Ladenflachen fiir Kulturveranstal-

tungen (Auffiihrungen, Konzerte oder

Lesungen) eine L6sung sein?
Wir haben solche Veranstaltungen mit unserem
Partner Orell Fiissli bereits durchgefiihrt. Ich bin
der Meinung, wir miissen den speziellen, persén-
lichen, VIP-méssigen Kontakt zu unseren Kunden
weiter vertiefen. >
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Reichen die Massnahmen des Bundes, wie
beispielsweise die Kurzarbeitsentschadi-
gung oder Covid-19-Kredite, lhrer Meinung
nach aus?

Ein wichtiger Vorteil vom Detailhandel ist
die Kundenberatung. Kédnnte man diesen
Aspekt weiter ausbauen, um wieder mehr
Kunden in die Geschéafte zu holen?
Das tun wir ja bereits. Der Ausbau unserer Servi-
ceangebote und eine personliche Terminberatung
gehoren zu unserer Positionierung gegeniiber den
Onlinehéndlern. In jeder Etage vom Warenhaus
Loeb werden die Kunden von einer Gastgeberin
empfangen, die sie berit und an die entsprechen-
den Fachverkaufer weiterleitet.
Besonders fir Gastronomen und Retailer,
die vom Tourismus abhéangig sind, ist die
derzeitige Wirtschaftslage ausserst
schwierig. Sehen Sie einen Ausweg fiir
diese Branchen?
Bei den genannten Branchen ist die Frage, wieweit
die Staatshilfe geniigt, um fehlende Einnahmen
auszugleichen. Wenn der Staat die Schliessungen
anordnet, muss er den betroffenen Unternehmen
auch die Chance geben, ihre Geschéfte nach dem

Ich glaube fiir kleine Unternehmen schon. Fiir die
mittleren und grossen Unternehmen ist die Ent-
schidigung wegen der Deckelung leider nur ein
Tropfen auf den heissen Stein. Man muss auch
unterscheiden, ob eine Firma vor Beginn der Pan-
demie krank oder gesund war. Es kann ja nicht
sein, dass sich Unternehmen auf Staatskosten
uber Wasser halten. Ungerecht wire es, wenn ein
gesundes Unternehmen aufgrund ausbleibender
Staatshilfe krank wird. Jedenfalls haben wir die
Zahlungen fiir die Kurzarbeitsentschidigung bis-
herimmer piinktlichbekommen. Zudemist die ak-
tuelle Hértefallhilfe vom Bund angepasst worden:
Neu kénnen Kantone fiir alle Unternehmen Bei-
triage von bis zu 20 Prozent des Jahresumsatzes
(bisher 10 Prozent) und bis zu 750 000 CHF je Un-
ternehmung (bisher: 500 000 CHF) leisten (Stand:
Januar 2021). Aber eben, diese Betriage sind mehr
fiir die kleinen Unternehmen geniigend.

Wie schatzen Sie die Entwicklung im
Warenhausbereich ein?

Ich bin davon tiberzeugt, dass diejenigen Unter-

Ende des Lockdown fortzufiihren. Ich habe in der nehmen, dieihre Geschaftsstrategien aufdie Men- | *DIETMAR
deutschen Fachpresse gelesen, dass rund 30 Pro- schen ausrichten, gute Marktchancen haben wer- KNQPF )
zentder Gastronomiebetriebe in Deutschland Kon- den. Fiir alle anderen, die ihre Hausaufgabennicht | Der diplomierte

.. 1 9. . . . Architekt ist
kurs anmelden miissen, weil die Gelder vom Staat gemacht haben, einfach im alten Fahrwasser wei- | pefredaktor der
viel zu spét oder tiberhaupt nicht geflossen sind. terschwimmen, wird es schwierig. B | Zeitschrift Immobilia.
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Liebe Investoren,
ein Anlagetipp
in Krisenzeiten:




IMMOBILIENPOLITIK
GESCHAFTSMIETE

ENTBINDET HARTEFALL-
HILFE VON MIETZINS-

SENKUNG?

E® !I.'

Geschlossene
Restaurants:
Vermieter

sollten das
Risiko eines
Leerstands
beriicksichtigen.

BILD: 123RF.COM

» UNKLARER VERHANDLUNGS-
STAND

Geschiftsmieter beklagen, dass sich
Vermieter Verhandlungen tiber Mietzins-
senkungen fir die Dauer des behoérdlich
verordneten Lockdown verschliessen. Fiir
dieerste Welleim Friithjahr 2020 waren ge-
méss dem Monitoringbericht des Bundes-
rats noch beachtlich viele Vereinbarungen
getroffen worden. Dann schaltete sich das
Parlament ein und brachte die Verhand-
lungeniiber privatrechtliche Vereinbarun-
gen zum Erliegen. Dem Vernehmen nach
wurden auch die verschiedenen kantona-
len Unterstitzungsmassnahmen fiir Ver-
mieter und Mieter, die sogenannten Drit-
telslosungen, in weit kleinerem Umfangin
Anspruch genommen als erwartet und
budgetiert. Dabei wéren diese Vereinba-
rungen fiir Vermieter und Mieter attrakti-
ver gewesen als die Regelung geméss Ge-
schéaftsmietegesetz.

Ob die Verhandlungen angesichts der
zweiten Schliessungsperiode wieder auf-
genommen worden sind, wird ein zweiter
Monitoringbericht zeigen miissen. Die Er-
hebungen dazu sind derzeit in Vorberei-
tung. Viel mehr als Einzelfalle und Anek-
doten sind gegenwirtig nicht bekannt. Es
istjedoch naheliegend, dass sich viele Ver-
mieter die Frage stellen, ob den Mietern
mit der Hértefallhilfe von Bund und Kan-
tonen nicht hinreichend geholfen sei. Wie
viel Geld, vor allem A-fonds-perdu-Beitra-
ge, die Unternehmen erhalten werden,
héngt angesichts der kantonalen Zustin-
digkeit vom Sitz der Mieter ab.

Gemaiss der Covid-19-Hértefallverord-
nung belaufen sich die nicht riickzahlba-
ren Beitrdge auf bis zu 20% des durch-

;&%‘ﬂ l‘lli‘in--!..

schnittlichen Jahresumsatzes 2018 und
2019 und auf hochstens 750 000 CHF pro
Unternehmen. Jene Unternehmen, die seit
dem 1. November 2020 wihrend mindes-
tens 40 Kalendertagen behordlich ge-
schlossen wurden, insbesondere Restau-
rants, Bars und Discotheken sowie
Freizeit- und Unterhaltungsbetriebe, gel-
tenautomatisch als Hartefalle. Andere Un-
ternehmen haben den Hértefall zubelegen.
Insgesamt diirfte der liberragende Teil der
Unternehmen Anspruch auf Hartefallhilfe
haben, weil sie bereits in der ersten Welle
schliessen mussten und nun wiederum
Fixkosten wie Miete, Versicherungen, Ser-
viceabos, Strom und dergleichen tragen
miissen, ohne dass sie einen kostende-
ckenden Umsatz erzielen konnen.

BRANCHENABHANGIGE
LIEGENSCHAFTSKOSTEN

Ob die Fixkosten durch die Obergrenze
dernichtriickzahlbaren Beitrige tatsich-
lichgedecktwerden, hangtvon den Eigen-
heiten der Branche und Unternehmen ab.
Im Schlussbericht «Geschéiftsmieten:
Strukturanalyse» im Auftrag des Bundes-
amts fiir Wohnungswesen kommt das Be-
ratungsunternehmen Wiiest Partner zum
Ergebnis, dass die Liegenschaftskosten
der befragten Unternehmen im Mittel 7%
des Umsatzes eines Betriebs ausmachen.
Bei Unternehmen mit Publikumsverkehr
diirfte der Liegenschaftsanteil am Um-
satz typischerweise hoher oder sogar der
Hauptkostenanteil ausmachen. Dass es
sich bei den Hartefallhilfen allerdings um
eine «Direktzahlungen an die Vermieter»
handelt, wie dies von Mieterseite moniert
wird, ist aber sicher nicht zutreffend.

Vermieter von Geschéaftsflachen sollten die
Notwendigkeit von Mietzinssenkungen im
eigenen Interesse auf der Grundlage einer
einzelfallbezogenen, wirtschaftlichen und
juristischen Abwagung klaren.

TEXT—IVO CATHOMEN*

ERHEBLICHES SCHADENS-
POTENZIAL

Nichtsdestotrotz sind Vermieter gut
beraten, genauer hinzuschauen und sich
nicht pauschal auf den Standpunkt zu
stellen, mit der Hartefallhilfe sei das The-
ma der temporiren Mietzinsreduktion
vom Tisch. Der SVIT Schweiz hat in die-
ser Frage von Beginn weg auf die Notwen-
digkeit einer wirtschaftlichen Beurtei-
lung jedes einzelnen Falls hingewiesen
und Instrumente dazu bereitgestellt.
Denn der Konkurs eines Mieters hinter-
lasst unter Umstidnden eine Geschaftsfla-
che, die angesichts einer drohenden Flur-
bereinigung gerade in Bereichen wie
Detailhandel, personliche Dienstleistun-
gen und Gastronomie schwer wieder zu
vermieten ist. Ein Konkursverfahren mit
Abschreibern und die Bemiihungen um
Wiedervermietung verursachen hohe
Kosten, wahrend Leerstiande auf die Lie-
genschaftswerte driicken. Es kann also
durchaus im Interesse des Vermieters
sein, einem ansonsten liberlebensfahigen
Geschéaftsmieter miteiner voriibergehen-
den Mietzinsreduktion unter die Arme zu
greifen und damit den Mietzinsertrag der
Fliache langerfristig zu sichern. Auch die
Neuverhandlung des Mietvertrags ist aus
dieser Warte nicht abwegig.

Esist dabei librigens legitim, dass Ver-
mieter im Zusammenhang mit den Ver-
handlungen die Offenlegung der Umsatz-
und weiteren Geschaftszahlen des
Geschéiftsmieters verlangen. Allerdings
sollte man diese dann auch richtig zu in-
terpretieren wissen, um daraus die richti-
gen Schliisse zu ziehen. Gerichtlich ist die
Frage, ob die behordliche Schliessung ei-
nen Mangel an der Mietsache bedeutet,
nochnichtgeklart. Auch dies sollte manin
die Erwagung einbeziehen. [ ]

UBERSICHT UBER DIE KANTONALEN HARTEFALLPROGRAMME:

KONFERENZ KANTONALER VOLKSWIRTSCHAFTSDIREKTOREN,
WWW.VDK.CH

*IVO CATHOMEN

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

SCHWEIZ

BEFRISTETE
VERSCHARFUNG
DER LEX KOLLER
Vor dem Hintergrund der
Corona-Pandemie hat die
Rechtskommission des Natio-
nalrats (RK-N) mit 22 zu 0
Stimmen bei 2 Enthaltungen
eine Kommissionsinitiative
beschlossen, wonach die Be-
willigungspflicht geméss Lex
Koller voriibergehend auf Be-
triebsstiatte-Grundstiicke aus-
gedehnt werden soll. Damit
will die RK-N verhindern, dass
ausldndische finanzkraftige
Privatpersonen oder Unter-
nehmen die finanzielle Notla-
ge schweizerischer Unterneh-
men ausniitzen und zu tiefen
Preisen Betriebsliegenschaf-
ten von Unternehmen erwer-
ben konnten. Die Initiative
bedarfnoch der Zustimmung
der Schwesterkommission.

WIRTSCHAFTS-
KOMMISSION WILL
MIETERSCHUTZ

Die Wirtschaftskommissi-
on des Nationalrats (WAK-N)
empfiehlt geméss ihrem
Beschluss von Anfang Februar
dem Bundesrat mit 13 zu 7
Stimmen bei 3 Enthaltungen,
den Rechtsstillstand im Sinn
von Artikel 62 des Bundesge-
setzes tiber Schuldbetreibung
und Konkurs fiir die ganze
Schweiz ins Covid-19-Gesetz
aufzunehmen, so wie er es be-
reits im Frihjahr 2020 getan
hatte. Sie ersucht ihn ferner
mit 14 zu 9 Stimmen bei 1 Ent-
haltung, ins Gesetz aufzuneh-
men, dass die Frist, welche der
Vermieter seinem Mieter zur
Zahlung ausstehender Miet-
zinse oder Nebenkosten setzt,
entsprechend der Regelung im
Friithjahr 2020 mindestens
90 anstatt nur 30 Tage betragt
(120 anstatt 60 Tage bei
Pachtvertriagen), wenn der
Mieter aufgrund von bundes-
ratlichen Corona-Massnah-
men in Zahlungsriickstand ist.
Mit 12 zu 10 Stimmen bei 2

IMMOBILIA/ Februar 2021

Enthaltungen spricht sich die
WAK-N dariiber hinaus dafiir
aus, im Covid-19-Gesetz fest-
zulegen, dass Kiindigungen
von Geschaftsmiet- oder
Geschéftspachtvertrigen, die
wéahrend des Lockdown und
in den sechs Monaten nach
dem Lockdown ausgespro-
chen werden, nichtig sind,
wenn die mietenden bzw.
pachtenden Betriebe von
behordlichen Schliessungs-
anordnungen betroffen sind.

UNTE RSTUTZUNG
FUR GESCHAFTS-
MIETER

Die Rechtskommission
des Nationalrats unterstiitzt
die von der WAK-N ausge-
sprochenen Empfehlungen
im Bereich des Mietrechts. In
einem Schreiben an den Bun-
desrat empfiehlt sie nament-
lich eine Ausdehnung der
mietrechtlichen Fristen bei
Zahlungsriickstidnden (16 zu
7 Stimmen bei 1 Enthaltung)
sowie eine Regelung zum bes-
seren Kiindigungsschutz im
Bereich der Geschaftsmieten
(9 zu 9 Stimmen bei 5 Enthal-
tungen und Stichentscheid
der Prasidentin). Sie ist aller-
dings anders als die WAK-N
der Ansicht, dass kein gene-
reller Rechtsstillstand ange-
ordnet werden sollte (16 zu 9
Stimmen).

REVISION KOMMT
NICHT VOM FLECK
Die Wirtschaftskommis-
sion des Stinderats hat Mitte
Januar die Beratung tiber den

Systemwechsel bei der
Wohneigentumsbesteuerung
wieder aufgenommen und die
Verwaltung beauftragt, ihr die
Folgen der verschiedenen
Schuldzinsenabzugsmodelle
darzulegen. Die Beratung
wird im 2. Quartal fortgesetzt.
Damit schleppt sich das Ge-
schéft weiter dahin, nachdem
es urspriinglich 2017 von der
Kommission selbst lanciert
worden war.

Mehr als nur
eine Immobilien-
softwaree

Abalmmo - die Software fiir
die Immobilienbewirtschaftung

lhr Nutzen mit Abalmmo

Die integrierte Gesamtlésung ohne Schnittstellen
ins ERP bietet Ihnen umfassende Funktionalitat
fur die effiziente Bewirtschaftung Ihrer Immobilien,
welche sich beliebig ausbauen lasst. Ihre Daten
kénnen Sie Uberall und jederzeit abfragen

und nutzen.

Weitere Informationen finden Sie unter:
abacus.ch/abaimmo
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s Total Detailnandel

» KEINE VOREILIGEN SCHLUSSE
85000 Beschiftigte im Detailhandel
mussten im April des letzten Jahres unge-
wollt in Kurzarbeit. Fiir den Detailhandel
und sdmtliche publikumsintensiven Nut-
zungen stellte das Jahr 2020 damit eine
Ausnahmesituation dar. So miissen denn
auch die Zahlen zum Detailhandelsmarkt
gesondert betrachtet werden. Berater, In-
vestoren oder Immobilienentwickler sind
gut beraten, aus der aktuellen Krisensitua-
tionnichtzuvoreilig Trends herauszulesen.
Ausbleibende Business- und Freizeit-
touristen, voriibergehende Schliessungen
und geringere Frequenzen durch Home-
office, Kurzarbeit sowie Hygiene- und Ab-
standsregeln beeinflussen seit Pandemie-
ausbruch die Verkaufsflichenumsétze.
Die aufgezwungene Reduktion des Ein-
kaufstourismus - welche vor allem Lebens-

RETAIL

Nahrungsmittel,
Getréanke, Tabak

Der erste Artikel (Seite 12) be-
schreibt die pandemiebedingten
Konsumverschiebungen im Detail-
handel. Zu den Gewinnern gehdren
die Anbieter von IT/Elektronik,
Haushalts- und Einrichtungsbedarf
sowie Sport- und Freizeitartikeln.
Weniger gut erging es der Mode-

Bekleidung, Schuhe

Ubrige Warengruppen

mittelgeschéften hilft - und die Zunahme
von Ferien im Inland vermdgen diese nega-
tiven Effekte nur teilweise zu kompensie-
ren. Dass es kurzzeitige Krisen-Gewinner
und -Verlierer im Detailhandel gibt, tiber-
rascht wenig; das Ausmass ist dennoch
aussergewOhnlich und zugleich existenz-
bedrohlich fiir zahlreiche Geschiéfte. Kon-
sumverschiebungen verhalfen dazu, dass
fiir das gesamte Jahr 2020 unter dem Strich
sogar ein Umsatzplus fiir den Detailhandel
resultieren diirfte. Diesist durchausbemer-
kenswert, da die Rezession und unsichere
Wirtschaftsaussichten auch zu einem sig-
nifikanten Konsumverzicht hétten fithren
konnen. Staatliche Zuwendungen, ausblei-
bende Ferienausgaben und nicht zuletzt
Bedarfsanpassungen an die neue Situation
diirften den Detailhandel gestiitzt haben.
Dieses Plus darf jedoch nicht dariiber hin-

branche und dem Bereich Beauty/
Kosmetik. Der zweite Artikel (Seite
14) ist eine Zusammenfassung des
aktuellen «Swiss Council Markt-
reports 2020». Entgegen den negati-
ven Erwartungen zeichnen die bei-
den gréssten Detailh&ndler in der
Schweiz ein positives Bild. Der

2020 brachten pandemiebedingte
Konsumverschiebungen im
Detailhandel Nutzniesser und Leid-
tragende hervor. Da es sich um
vorubergehende Substitutionseffekte
handelt, kbnnen daraus nur bedingt
Trendaussagen herausgelesen
werden. TExT- RAPHAEL SCHONBACHLER*

wegtduschen, dass es grosse Unterschiede
zwischen einzelnen Verkaufssparten gab.

Die grossen Leidtragenden der Pande-
mie waren und sind Anbieter von klassi-
schen Shoppinggiitern wie Bekleidung,
Schuhen, aber auch Kosmetik (Make-up)
oder Schmuck. Es handelt sich dabei vor
allem um Warenhéuser und Filialisten in
den Innenstddten und Shoppingcentern.
Die nominalen Umsétze im Bereich Beklei-
dung und Schuhe lagen geméss BFS im Ap-
ril rund 80% unter dem Vorjahr. Die Sparte
vermochte sich zwar im 3. Quartal wieder
zuerholen, auch stationéir. Aber einharziges
Weihnachtsgeschéft — auch bedingt durch
die Sonntags- und Abendverkaufsverbote —
diirften fiir das Gesamtjahr 2020 eine Um-
satzeinbusse im zweistelligen Prozentbe-
reich beschert haben.

IT/UNTERHALTUNGSELEKTRONIK
UND FOOD PROFITIEREN -
FASHION DEUTLICH IM MINUS

Zu den Profiteuren der aussergewohn-
lichen Lage zédhlt der Food-Bereich, weil
die Bevolkerung nicht ins Restaurant kann
oder will. Wahrend der Lockdown-Phase
im zweiten Quartal lagen die Umsétze im
Food-Bereich rund 10% iiber dem Vorjahr.
Gemaiss Auswertungen von Kredit- und De-
bitkartentransaktionen haben die Lebens-
mittelhadndler auch ein gutes Weihnachts-
geschéfterlebt. Zudenweiteren Profiteuren
zéhlen Anbieter von IT / Elektronik, Haus-
halts-und Einrichtungsbedarfsowie Sport-
und Freizeitartikeln. Durch die gewonnene
Zeit in den eigenen vier Wanden kauften
Frau und Herr Schweizer Heimfitnessge-
riate, Steamer, grossere Fernseher, Fahrra-
der oder Weinschrinke.

Diegrosse Gewinnersparte war aber ein-
deutig die IT/Unterhaltungselektronik,
da hier neben der Devise «Bleib zu Hau-
se» auch das Aufriisten von Millionen von
Homeoffice-Arbeitsplatzen wirkte. Dieser
unter Preisdruck stehenden Sparte verhalf
Corona somit zu einer Erholung, nachdem

gesamte Online-Umsatz Uber alle
Bereiche der Migros-Gruppe hin-
weg, wuchs um 31% auf 2,9 Mrd.
CHF. Ebenso verzeichnete Coop im
vergangenen Jahr ein Umsatz-
wachstum von 14,4%. Wir wiin-
schen lhnen viel Vergniigen beim
Lesen.
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Gestern: im letzten

Jahrzehnt

Gesundheits- und Kérperpflege

Optiker

Sport/Freizeit

Quelle: Einschatzungen
Fahrlander Partner.

Nahrungs- und
Genussmittel*

Aktuell: 2020

IT/Unterhaltungselektronik
Nahrungs- und
Genussmittel
Sport/Freizeit

Maobel/ Einrichtungsbedarf
Heimwerker- und
Gartenbedarf

Uhren/Schmuck

Bekleidung/Schuhe
Blicher/Schreibwaren
IT/Unterhaltungselektronik

b Spielwaren

Waren verschiedener Art, Warenh&user

Bekleidung/Schuhe
Kosmetik (Make-up)
Schmuck

M@bel/ Einrichtungsbedarf
Heimwerker- und

Gartenbedarf

Pfeile stehen fiir positive, stabile und negative Flichennachfrage.
*Mehr Flichen bei deutlich reduzierter Anzahl Geschifte. Seit 2014 stagnierende Umsétze.

diese in den letzten Jahren mit sinkenden
Umsétzen zu kimpfen hatte. FPRE geht je-
doch nicht davon aus, dass dieser Umsatz-
anstieg nachhaltig ist und zu einer stei-
genden Nachfrage nach Verkaufsflichen
fithren wird in den néchsten Jahren, da der
Onlinehandel in dieser Giitergruppe zu at-
traktivist.

Wihrend bei Fashiongiitern selbst der
Onlinehandel Miihe bekundete, weil man
ohne Festivals, Ausgang und Bliromeetings
schlichtweg wenig Bedarfnach neuen Klei-
dern und Make-up hatte, war der Online-
handel insgesamt aber dennoch der grosse
Profiteur der Pandemie. Dies geschah auf
Kosten des stationdren Handels, der be-
kanntermassen ohnehin strukturell unter
Druck steht. Abgesehen von Nahversor-
gern wird das Jahr 2020 unter dem Strich
fiir die stationdren Umsétze und somit fiir
die Mieteinnahmen - bei Umsatzmieten -
klar negativ ausfallen.

PANDEMIEBEDINGTE
KONSUMVERSCHIEBUNGEN

Aus heutiger Sicht ist nicht davon aus-
zugehen, dass die bisherigen Funktions-
weisen, Trends und Triebkrifte nun zur
Makulatur werden. Vielmehr diirfte der
Strukturwandel und die damit verbunde-
ne Transformation in die gleiche Richtung
weitergehen. Nicht alle Pandemie-Profi-
teure haben positive Post-Corona-Aus-
sichten und umgekehrt werden etwa dem
Bereich Beauty/ Kosmetik — der unter dem
Lockdown litt — gute Zukunftsaussichten
attestiert. Das Segment Bekleidung und
Schuhe wiederum verliert aufgrund von
Konsumverschiebungen, Onlinehandel

IMMOBILIA/ Februar 2021

und Preiszerfall seit rund zehn Jahren an
Bedeutungim stationdren Handel und wird
vermehrt durch Service-Dienstleister und
Handelsgastronomen komplementiert.

Zukinftige Innenstadtgeschiftshiuser
und Shoppingcenter diirften neben Retail
und Gastronomie in den Obergeschossen
Kliniken, Ausbildungsinstitute, Co-Wor-
king, Fitness oder Hotelnutzungen aufwei-
sen. Geschifte aus den Bereichen Optik,
Kosmetik / Gesundheitund Sport/ Freizeit
diirften sich geméss unseren Einschéitzun-
gen auch in den nichsten Jahren gut hal-
ten, und ganz generell wird die Nachfrage
nach physischen Fliachen im Bereich Gast-
ronomie und Dienstleistungen weiter gege-
ben sein durch die steigende Bevolkerungs-
zahl. Auch fiir das Format der Fachmérkte
(Bau-und Hobby) sollte in ndchster Zeit ein
Markt vorhanden sein.

Gegenwartig diskutiert werden auch
regionale Konsumverschiebungen infol-
ge einer allfélligen Stadtflucht - Stichwort
Homeoffice. Ob es tatsédchlich zu einer Ver-
schiebung der Wohnortpriferenz kommen
wird, hdngt auch davon ab, wie stark das Ar-
beiten von zu Hause aus wirklich zunehmen
wird. Einevon FPRE durchgefiihrte Umfra-
ge zeigt, dass mehrheitlich eine leichte Er-
héhung des Pensums in den eigenen vier
Winden zuerwarten ist, wobei das Ausmass
vonder Unternehmensgroésse und der Bran-
che abhéngig ist. Unserer Meinung nach
kommt ein starker, aber noch realistischer
Shift zum Homeoffice einer Erhéhung des
Homeoffice-Pensumsvon plus/ minus 15%
gleich. Somit konnen die Innenstédte dar-
aufhoffen, dass sich der negative Effekt auf
die Umsétze in Grenzen halt.

Ausblick

Gesundheits- und Korperpflege
Nahrungs- und Genussmittel
Optik/Ho6rakustik
Sport/Freizeit
Dienstleistungsverkaufer

Mébel/ Einrichtungsbedarf

Heimwerker- und
Gartenbedarf

Bekleidung/Schuhe
IT/Unterhaltungselektronik
Bticher/Schreibwaren
Spielwaren

AUFHOLEFFEKTE IM NON-FOOD-
BEREICH ERWARTET

Fiir die ndchsten Monate bleibt der Aus-
blick fiir den stationidren Handel stark ein-
getriibt. Ein verzogerter konjunktureller
Effekt mit steigender Arbeitslosigkeit und
Konkursen von Geschéften und Gastrono-
miebetrieben ist wahrscheinlich. FPRE er-
wartet flir das kommende Jahr steigende
Leerstiande und weiter sinkende Mieten im
Verkaufsflichenmarkt. Fiir die im letzten
Jahrzehnt gesunkene Fliachenproduktivi-
tat (Quadratmeterumséatze) im Schweizer
Detailhandel sind die Markmieten vieler-
orts immer noch (zu) hoch. Gleichzeitig
zeigen die beachtlichen Frequenzen nach
Lockdown-Ende aber auch den Drang nach
«realen» Tatigkeiten und Erfahrungen.

Das konjunkturelle Basisszenario von
FPRE, welches eine Eindimmung der Pan-
demie mit entsprechenden Lockerungen
voraussetzt, erwartet,dass esinderzweiten
Jahreshalfte 2021 fiir die Verkaufsflachen
wieder positive Impulse geben wird mit ei-
ner gewissen Normalisierung der Mobilitat
(inklusive Tourismus). Dadurch wiirden die
aktuell stark betroffenen Innenstadtlagen
(Highstreet) und damit die Segmente Fa-
shion und Kosmetik einen Aufholeffekt er-
zielen. Dass es mit diesem Virus aber auch
ganz anders kommen kann, versteht sich
von selbst. [ |

*RAPHAEL
SCHONBACHLER

Der Autor ist Partner bei Fahrlédnder
' 1.0 Partner Raumentwicklung (FPRE).
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SHOPPINGCENTER
VOR EINER FLUR-
BEREINIGUNG

» 80 PROZENT WENIGER
BESUCHER

Als am 16. Mérz 2020 der erste Lock-
down begann und damit ein Grossteil der
Geschifte in der Schweiz fiir acht Wochen
schliessen mussten, hitte wohl niemand
gedacht, dass das Jahr 2020 fiir etliche
Schweizer Detailhdndler umsatzmassig
zu einem Erfolgsjahr wird. Denn allein die
Schweizer Shoppingcenter verloren in der
Zeitvom 16. Méarz bis 11. Mai 2020 rund 39
Mio. CHF Umsatz, und zwar pro Tag. Kein
Wunderbeieinem Riickgang der Besucher-
frequenz von bis zu minus 80%.

Die Medienmitteilungen der beiden
grossten Detailhéndler der Schweiz zeigen
entgegen der negativen Erwartungen ein
positives Bild. So konnte zum Beispiel der
Detailumsatz aller Migros-Unternehmen,
die an die Endverbraucherliefern,um 2,6%
auf 24,4 Mrd. CHF zulegen. Der gesamte
Online-Umsatz liber alle Bereiche der Mi-
gros-Gruppe hinweg wuchs um 31% auf 2,9

ANZEIGE

Mrd. CHF. Dabei wuchs Digitec Galaxus,
der grosste Onlinehindler der Schweiz,
um 56,4% auf'1,7 Mrd. CHF. Und auch Coop
verzeichnete in den Supermérkten im Jahr
2020 ein Umsatzwachstum von 14,4%, und
selbst die Fachmérkte konnten den Lock-
down grosstenteils kompensieren und er-
reichten (ohne Brenn- und Treibstoffver-
kaufe) gegeniiber Vorjahr einen Index von
98,8%. Der Coop-Online-Umsatz im De-
tailhandel konnte um 35,2% zulegen.

FOOD-BEREICH HAT ZUGELEGT
Schonin der Medienmitteilung von GfK
Switzerland vom 4. November 2020 zeich-
nete sich ab, dass 2020 fiir den Detailhan-
del besser wird als erwartet. Per Ende Sep-
tember 2020 befand sich der GfK Markt
Monitor des Schweizer Detailhandels
mit 6,6% deutlich im Plus gegeniiber dem
Vorjahr. Vor allem der Food-/ Nearfood-
Bereich konnte um 10,3% zulegen, doch
auch der Nonfood holte trotz der nachhal-

. www.visualisierung.ch

Der Schweizer Detailhandel leidet unter
den Auswirkungen der Pandemie.
Experten gehen davon aus, dass es

iNn Shoppingcentern ausserhalb der
Stéadte zu weiteren Schliessungen
kommen wird. TexT— MARCEL STOFFEL*

Allein die Schweizer
Shoppingcenter
verloren in der Zeit
vom 16. Mirz bis

11. Mai 2020 rund

39 Mio. CHF Umsatz,
und zwar pro Tag.

BILD: 123RF.COM

tigen Beeinflussung der Corona-Auswir-
kungen signifikant auf und erreichte sogar
das Vorjahresniveau.

Besonders die Maérkte «Do it» und
«Heimelektronik», aber auch Wohnungs-
einrichtung, Sport/ Freizeit/ Spiele schie-
nendurchdie Decke zu schiessen. Erklaren
lasst sich dies wohl damit, dass die Men-
schen aufgrund der Einschrankungen der
Freizeitmoglichkeiten, aber auch durch
Homeoffice mehr zu Hause waren und ihr
Geld statt fiir Reisen oder Vergniigen eben
anderweitig ausgegeben haben. Einzig der
Bereich Fashion verlor gegenitiber der Vor-
jahresperiode minus 4% an Umsatz. Kein
‘Wunder, die Branche musste wiahrend des
Lockdown Umsatzeinbussen vonbis zumi-
nus 75% hinnehmen.

Ebenfalls fiel mit der Grenzsperrungen
und den Soft-Lockdowns in den Nachbar-
landern auch der Einkaufstourismus weg,
und das Geld (und der Umsatz) blieb somit
im Lande. Der St.Galler Okonom Thomas
Rudolph hat auf Anfrage der «NZZ am
Sonntag» vom 17. Mai 2020 ausgerech-
net, dass Schweizer Liden mit einer zu-
sétzlichen Kaufkraft in Hohe von potenzi-
ell 1,95 Mrd. CHF im Zeitraum Mitte Méarz
bis Mitte Juni2020 iiber alle Branchen hin-
weg rechnen konnen, wobei vor allem Le-
bensmittelmérkte profitierten.
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MAGERE JAHRE ERWARTET

Klar ist, die Coronakrise wird auch das
Jahr 2021 mitbestimmen. Und klar ist
auch, dass sich der Strukturwandel im De-
tailhandel, wie er schon vor der Corona-
Krise beobachtet werden konnte, weiter
fortsetzen wird — jedoch schneller und stéar-
ker.Das Summary der Expertenumfrage im
aktuellen Swiss Council Marktreport 2020
zeigt folgende Entwicklungen auf: Rund
61% der befragten Experten erwarten im
stationdren Handel in den néchsten zwei
bis drei Jahren geringere Umsiétze, wih-
rend circa 36% davon ausgehen, dass die
Umsétze stabil bleiben. Lediglich 2,8% der
Experten erwarten fiir die nidchsten Jahre
ein Umsatzwachstum. Im Jahr 2014 waren
es noch fast 11%.

STEIGENDE UMSATZE IM
ONLINEHANDEL

91% der Experten prognostizieren wei-
terhin steigende Umsétze im Online-Han-
del. Von einer Stabilisierung der Online-
Umsétze gehen 7,5% aus. Uber 72% aller
Experten erwarten fir die néichsten Jahre

ANZEIGE

eine sinkende Nachfrage nach Verkaufs-
flachen, wogegen 25,5% von einer stabilen
Nachfrage ausgehen. Lediglich 2,3% der
befragten Experten gehen von einer stei-
genden Nachfrage aus. Das ist der tiefste
Wert seit dem Jahr 2013. Im Jahr 2013 wa-
ren es noch 15,7%. Rund 26% der befragten
Experten gehen davon aus, dass Stadtzen-
tren/ City- oder Strassenlagen fiir Retai-
ler zunehmend attraktiv werden. Bei in-
nenstiadtischen Shoppingcentern liegt der
Wert bei 18,5%, und lediglich 3,5% der be-
fragten Teilnehmer sehen eine zuneh-
mende Attraktivitdt von Shoppingcentern
auf der griinen Wiese. Entsprechend pro-
gnostizieren ungefihr 66% der Experten
eine abnehmende Attraktivitat bei Shop-
pingcentern auf der griinen Wiese.

LADENSCHLIESSUNGEN IN DER
AGGLOMERATION

Uber 82% der befragten Experten ge-
hen davon aus, dass es in den Shopping-
centern ausserhalb der Stadte zu weiteren
Geschiftsschliessungenkommenwird. Die
Wahrscheinlichkeit von Schliessungen in
den Innenstddten und Strassenlagen liegt
beirund 50%. Die Zukunftschancen fiir die
Branchen Gesundheit, Schonheit, Sport
und Erndhrung werden von den Studi-

New Objekt
New Ingerieren
New Mieter

A Kostengiinstig Inserieren ab CHF 0.50 pro Tag und Objekt
A Automatische Inserate-Erfassung via Schnittstelle

A Vergiinstigte Inserate-Promotionen fiir mehr Aufmerksamkeit und Reichweite
A Erleichterte Inserate-Archivierung

Jetzt informieren: welcome@newhome.ch oder044 24011 60

enteilnehmern wesentlich hoher einge-
stuft als die Branchen Mode, Bekleidung,
Unterhaltungselektronik und Biiromate-
rial / Papeterie. Gastronomie, kosmeti-
sche- und medizinische Behandlungen
sowie Sport-, Fitness-, Yoga- und Wellnes-
sangebote gehoren zu den am stirksten ge-
wichteten Nutzungen neben dem stati-
ondren Handel. Zu diesem Ergebnis und
vielen weiteren Erkenntnissen kommt der
aktuelle Swiss Council Marktreport 2020,
welcher im Auftrag von der Beratungsfir-
ma Stoffelzurich erstellt wurde. Der Re-
port kann kostenlos bestellt werden unter
www.stoffelzurich.ch. ]

—
\
¢, *MARCEL STOFFEL

Der Autor ist Berater, Griinder
und Geschéftsfiihrer des
«Swiss Council of Shopping Places».
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zuerst entdecken
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STUDENTEN-

WOHNHEIME ALS
ATTRAKTIVE NISCHE

Quelle: Senozon

Wohnorte mit: MU IGusD

I:' <20 Studierende
20-49 Studierende
50-99 Studierende

I 100-199 Studierende

. 200-399 Studierende

B 200-800 Studierende

. Ausbildungsstandort

» RUND 90 PROZENT UBER DEM
NORMALEN WOHNUNGSMARKT

Absolut am meisten Betten flir Studierende weist
der HochschulstandortZiirich auf. Fiirdierund 67 000
Immatrikulierten stehen rund 8650 Betten in spezifi-
schen Unterkiinften zur Verfiigung. Das bedeutet je-
doch umgekehrt, dass 87% der Studierenden an den
Ziurcher Hochschulen ihre Unterkunft ausserhalb der
organisierten Studentenunterkiinfte beschaffen miis-
senodernochim Elternhaushalt wohnen bleiben. Das
Angebot erweitert hat im vergangenen Jahr die neue
Uberbauung an der Bucheggstrasse. Das Studieren-
denwohnhaus Rosengarten beinhaltet 130 Zimmer,
verteilt tiber 18 Wohngemeinschaften. Ein Zimmer
kostet durchschnittlich 580 CHF Miete (inkl. Neben-
kosten) pro Monat. Mit 3650 Zimmern ist die studen-
tische Wohngenossenschaft Woko die grosste Betrei-
berin auf dem Platz Ziirich.

MEHR STUDENTENZIMMER IN DER
WESTSCHWEIZ

Die Westschweizer Stadte weisen, relativbetrach-
tet, eine hohere Abdeckung an Unterkiinften in Stu-
dentenwohnheimen aufalsder Restder Schweiz. Die
hochste Quote erzielt Lausanne mit 16,5% Betten in
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Der Bestand an Studentenunterktinf-
ten wéachst in der Schweiz stetig, allein
im Jahr 2020 um 7% auf insgesamt
25300 Betten. Fur Investoren k&nnen
sich in diesem Nischenmarkt interes-
sante Opportunitaten bieten.
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Studentenwohnheimenim Vergleich zur Anzahl Stu-
dierenden. Imvergangenen Oktober wurde «Vortex»,
das grosste zusammenhingende Studentenwohn-
heim der Schweiz, in unmittelbarer Ndhe zum Hoch-
schulcampus und der Metro M1 in Lausanne einge-
weiht. Das Objektbietetrund 1000 Studierenden eine
Beherbergung; ein mébliertes Einzelzimmer inklusi-
ve WLAN kostet 740 CHF pro Monat brutto. Eigentii-
merin ist die waadtldndische Pensionskasse.
Gemeinniitzigen Institutionen wie Stiftungen
oder Genossenschaften gehoren 46% der Studenten-
unterkiinfte in der Schweiz, sie sind damit die gross-
te Eigentlimergruppe. Institutionelle Investoren wie
Pensionskassen oder Immobilienfonds sind mit 35%
der Zimmer die zweitgrésste Gruppe. Rund 13% der
Studentenzimmer sind im Besitz von Gemeinden,
Kanton oder Bund, wozu auch die Hochschulen selbst
zdhlen. Nur gerade 6% der Unterkiinfte geh6ren Pri-
vatpersonen und anderen Eigentiimertypen.

HETEROGENES MOBILITATSVERHALTEN
Aufgrund der unterschiedlichen Versorgung mit
Studentenwohnheimen innerhalb der Schweiz hat
JLL gemeinsam mit dem Ingenieurbiiro Senozon AG
das Mobilitatsverhalten von Studierenden an ver-
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Quelle: JLL

Region/Stadt anzayl Anzahl Betten/Studierende
Betten

Jahr 2023 | 2020-

(J"‘;Ligzeg Jahr 2020 | (Schat- | 2023

9 zung) (Trend)
Lausanne 5600 16,5% 17,4% A
Ziirich (inkl. Winterthur) ~ 8650 12,9% 13,4% A
Rapperswil 200 11,7% 11,5% -}
Neuchatel 600 11,5% 13,0% A
Fribourg 1800 10,6% 10,4% =
Genf 2250 10,0% 10,7% A
Chur 100 7,4% 7,3% =
Luzern (inkl. Rotkreuz) 850 7,1% 10,9% f
Basel 1000 5,5% 6,0% A
Bern 1200 4,6% 4,6% =
Lugano 350 3,9% 3,7% =
Brugg-Windisch 50 1,5% 4,3% 4
St. Gallen 150 0,9% 2,1% A
Andere 2500 n/a n/a n/a
Gesamte Schweiz 25300 10,4% 11,1% P |

schiedenen Schweizer Hochschulstandorten unter-
sucht, namentlich von Bern, Fribourg, Lausanne, Lu-
zern, St. Gallen, Winterthurund Ziirich. Als Grundlage
diente das Mobilitdtsmodell von Senozon, welches
auf Basis von Mobilitdtserhebungen, Infrastruktur-
und Bevolkerungsdaten Bewegungsmuster simuliert
und mit Messungen aus Drittdaten (z. B. Verkehrs-
zahlungen, Apps, Mobiltelefondaten) validiert. Mo-
delliert wurde der Weg vom Wohn- zum Ausbildungs-
ort. Das Mobilitdtsmodell basiert aufaktuellen Daten
und Befragungen des BfS (Pre-Corona), Fahrpldnen
sowie Navigationsnetzen und bildet die typischen
Bewegungsmuster der gesamten Schweizer Bevolke-
rung ab. Diese Analyse begrenzt sich auf Auswertun-
gen der Studierenden an Hochschulen, welche sich in
Ausbildung befinden.

Nicht beriicksichtigt wurden Studierende von
Weiterbildungsprogrammen, weil sich diese betref-
fend Einkommen und Wohnsituation von der ersten
Gruppe oftmals differenzieren. Die Hochschulstand-
orte haben unter anderem folgende Unterschiede of-
fenbart: In Winterthur und Ziirich wohnen rund zwei
Drittel der Studierenden am Ausbildungsort, in Lau-
sanne sind es 45%, in Luzern und St. Gallen rund die
Haélfte. In St. Gallen und Luzern reisen mit 25% bzw.

IMMOBILIA/ Februar 2021

22% am meisten Studierende mit dem Auto an. Um-
gekehrt bewegen sich in Winterthur zwei Drittel der
Studierenden mit dem Velo oder zu Fuss zum Ausbil -
dungsort.Im Median haben Studierende in Lausanne
und Ziirich mit 6 km den kiirzesten Reiseweg. Lau-
sanne weist den hochsten Anteil auf an Studieren-
den mit einer Entfernung von weniger als 10 km vom
Ausbildungsort. Die Reisezeiten sind jedoch deswe-
gen nicht signifikant kiirzer.

EINZUGSGEBIETE DER HOCHSCHULEN
IN ZURICH

Analog zum Mobilitatsverhalten wurden mit dem
Modell von Senozon die Einzugsgebiete der jewei-
ligen Hochschulstandorte dargestellt. Abbildung 1
zeigt neben dem grau markierten Hochschulstand-
ort Ziirich, auswelchen Gemeinden die Studierenden
mehrmals wochentlich zur Hochschule reisen. Dabei
sind Winterthur und Zug fiir den Hochschulstandort
Zirich die gewichtigen Wohngemeinden von Studie-
renden,neben Biilach, Frauenfeld, Schaffhausen, Wil,
Rapperswil und Baar.

Den Differenzen im Mobilitdtsverhalten der Stu-
dierenden zwischen den Hochschulstandorten diirf-
ten verschiedene Ursachen zugrunde liegen (lokales
Mietpreisniveau, OV-Anbindung, Topografie usw.).
Die Unterschiede zeigen aber auch Potenziale auf
hinsichtlich der Optimierung der Pendlerdistanzen
und -zeiten durch die Schaffung von zielgruppen-
gerechten Wohnangeboten. Insbesondere Winter-
thur sticht diesbeziiglich ins Auge: Einerseits ist es
ein eigenstandiger Hochschulstandort, zu dem eini-
ge Studierende von weit her anreisen. Andererseits
wohnen dort zahlreiche Studierende der Hochschu-
len St. Gallen oder Ziirich.

GEPLANTE PROJEKTE

JLL rechnet bis zum Jahr 2023 schweizweit mit
einer zusitzlichen Ausweitung um rund 2200 Bet-
ten. Abbildung 2 zeigt neben dem aktuellen Bestand
ebenfalls, wie sich die Auslastung an den jeweiligen
Hochschulstandorten unter Einbezug der vom BfS
prognostizierten Studierendenzahlen und der ge-
planten Neubauprojekte / Zwischennutzungen bis
zum Jahr 2023 voraussichtlich entwickeln wird. In
der Westschweiz verhélt sich der Markt weiterhin
sehr dynamisch. In Lausanne wird es auf dem ge-
planten Campus Santé (FMEL) auch Unterkiinfte
fiir Studierende geben. In der Region Luzern sind
gleich mehrere Projekte geplant in Luzern Siid wie
z.B.im Schweighof Quartier (Student Mentor Foun-
dation Lucerne) und im Quartier Nidfeld (Patrimo-
nium). Auch in St. Gallen, in der Nahe vom Bahnhof
St. Fiden, kommt ein weiteres Objekt hinzu. Den-
noch bleibt die Versorgung der Unterkiinfte fiir Stu-
dierende in St. Gallen tief. [ ]
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BUROMARKT

PANDEMIE
VERSTARKT
DIFFERENZIERUNG

Lockdown, Homeoffice und die Ver-
unsicherung durch die Pandemie
haben sich 2020 auf die Schweizer
Flachenmarkte ausgewirkt. Im Buro-
markt stieg das Angebot um 23%.

Im Wohnmarkt steigt die Leerstands-
quote in Richtung Rekord.

TEXT— PATRICIA REICHELT*
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» FLACHENNACHFRAGE
GESUNKEN

In den letzten Jahren hatte sich der
Schweizer Biromarktstabilisiert. DasBlatt
wendete sich jedoch, als im Friihling 2020
der Bundesrat das Land aufgrund der Coro-
na-Pandemie ins Homeoffice schickte. Die
Auswirkungen wurden nach wenigen Mo-
naten sichtbar: Viele verunsicherte Unter-
nehmen verschoben Entscheide beziiglich
ihrer Burofldchenplanung. Andere nahmen
das Homeoffice-Regime zum Anlass, Fla-

ANZEIGE

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

chenreduktionen zu planen oder diese be-
reits umzusetzen, um wesentliche Kosten-
einsparungen zu erzielen.

Das innerhalb von sechs Monaten ver-
fiigbare Angebot in den Schweizer Agglo-
merationen stieg deshalb 2020 um 23 Pro-
zent auf 2,26 Millionen Quadratmeter an
- und damit in eine Groéssenordnung, die
letztmals 2014 registriert wurde. Ohne die
langfristigen Vertragslaufzeiten im Biiro-
markt wire das Uberangebot sogar noch
wesentlich hoher ausgefallen. Vereinzelte
Nutzer versuchen, sich inzwischen mit der
Untervermietung ihrer Flachen aus diesen
Fesseln zu befreien. Sollte sich dieser Lo-
sungsansatz verbreiten, ist nicht nur mit
einem weiteren Wachstum des Angebots,
sondern auch mit einer Erosion des Miet-
zinsniveaus zu rechnen. Der Grund dafiir:
Dank der Kosteneinsparungen kénnen die
Hauptmieter ihre Flichen zu gilinstigeren
Konditionen anbieten.

HOHE BURONACHFRAGE
IN ZENTREN
ZwischendenLagenkristallisiertensich
im Verlauf des Jahres jedoch grosse Unter-
schiede heraus: An Agglomerationsstand-
ortenstandenund stehen freie Biiroflichen
aufgrund des Uberangebots unter starkem
Wettbewerbsdruck. An zentralen Lagen in
den Grosszentrenstiegdie Nachfrage dage-
gen an. Standortfaktoren wie ein urbanes
Umfeld mit attraktiven Lunch- oder Frei-
zeitangeboten oder die Néhe zu Kunden
und Branchentreffpunkten haben durch
die Pandemie an Stellenwert gewonnen.
Jelanger, desto mehr zeigt sich, dass Wert-
schopfung, Produktivitiat und geschaftli-
che Beziehungen in der Arbeitswelt ein
gewisses Mass an personlichen Begegnun-
gen brauchen. So diirften sich 2021 die ge-
genldufigen Tendenzen zwischen den un-
terschiedlichen Lagen weiter verstarken.
Zudem werden bisher durch Konjunktur-
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ANLAGEDRUCK WEITERHIN HOCH

Die Investorenumfrage 2020 von CSL Immobilien zeigt, dass der Anlagedruck auf dem Immobilieninvestmentmarkt durch das Kapital aus anderen Anlage-
klassen 2021 ungeachtet der Entwicklungen auf den Flachenmarkten bestehen bleiben wird. Zwar flihrte die Pandemie im Frihjahr 2020 bei den Akteuren des
Immobilienmarkts zu einer kurzfristigen Verunsicherung. In der Folge wurden vor allem kleinere Transaktionen abgebrochen oder aufgeschoben, wahrend
grossere trotz aller Widrigkeiten mehrheitlich tiber die Buhne gingen. Spatestens im Sommer 2020 war dann klar: Immobilien bleiben trotz Corona eine stabile
Anlageklasse. Der Hauptgrund dafiir ist, dass Immobilieninvestments insbesondere fiir Multi-Asset-Investoren ein Ersatz fiir negativ verzinste Anleihen sind.
2020 konnten diese Investoren wie schon im Vorjahr mit dem «Yield Spread» zwischen den beiden Anlageklassen arbeiten, was ihnen eine héhere Zahlungsbe-
reitschaft ermdglichte. Diese zeigt sich vor allem bei Topobjekten, die sich durch ihre auch in Krisenzeiten sicheren Mietzinseinnahmen auszeichnen. Die Spit-
zenrenditen fir die wenigen auf dem Markt angebotenen Top-Biroimmobilien sanken im Vorjahresvergleich um 40 Basispunkte auf eine Nettoanfangsrendite
von 1,8%. Eine wesentlich stérkere Bewegung der Renditen war bei Wohninvestments zu verzeichnen. Fiir Anlageobjekte an guten Stadtlagen in den
Schweizer Grosszentren etwa sank die Nettoanfangsrendite im Median von 2,35 auf 2,1%.

programme aufgeschobene Konkurse und
Sparmassnahmen zahlreicher Unterneh-
men noch weitere Flachen auf den Markt
bringen - insbesondere auch in Form von
preislich attraktiver Untermiete.

WOHNEIGENTUM PROFITIERT VON
PANDEMIE

Die Leerstandsquote im Schweizer
Wohnmarkt stieg im Verlauf von 2020 von
1,66 auf 1,72 Prozent an. Ein hoherer Wert
war letztmals 1988 mit 1,85 Prozent regis-
triert worden. Die hohen aktuellen Wer-
te sind vor allem auf die starke Wohnbau-
produktion zuriickzufithren. Doch auch im
Wohnmarkt fiihrte die Pandemie zu Ver-
schiebungen - und einer der Haupttreiber
war wiederum das Homeoffice-Regime.
Mieter und Eigentiimer verbrachten viel
mehr Zeit in ihren Wohnungen und hatten
Zeit, sichmitden Vor-und Nachteilenihrer
Wohnsituation auseinanderzusetzen. Der
Stellenwert eines schénen Zuhauses nahm
zu. Davon profitierte vor allem das Eigen-
tumssegment, in dem die Nachfrage das
Angebot 2020 bei Weitem tibertraf. Selbst

ANZEIGE

bisher schwer vermarktbare Objekte fan-
den 2020 hiufig eine Kéuferschaft.

Im Mietsegment wurden vor allem Neu-
bauten an gut erschlossenen Lagen rasch
absorbiert. Viele Haushalte haben zudem
ihren Suchradius vergrossert, da sie auch
in Zukunft mit einem hohen Anteil von
Homeoffice rechnen. Diese Entwicklung
war wiederum im Eigentumssegment be-
sonders stark spiirbar, in dem ein privater
Aussenraum und eine gute Besonnung an
Bedeutung gewannen. Wer es sich leisten
kann, tendiert zudem zu einem zuséatzli-
chen Zimmer.

SPUREN BEI DER ZAHLUNGS-
BEREITSCHAFT

Bei der Zahlungsbereitschaft respek-
tive Tragbarkeit hat die Pandemie sicht-
bare Spuren hinterlassen. Breite Bevolke-
rungsteile konnen oder wollen nicht mehr
jeden Mietzins oder Kaufpreis zahlen. Ins-
besondere in den nach wie vor angespann-
ten Wohnungsmarkten in den Zentren ist
die Traumwohnung fiir viele nicht finan-
zierbar. Dort ist die Bereitschaft, fiir eine

bezahlbare Wohnung Kompromisse einzu-
gehen, weiterhin gross.

Demgegeniiber zeigt sich ausserhalb der
Grosszentren ein ganz anderes Bild: Hohe
Leerstandsquoten iiber 2 oder gar 3 Pro-
zent sind keine Seltenheit. Dieses Uber-
angebot setzt insbesondere in die Jahre ge-
kommene Bestandsobjekte und das obere
Preissegment unter Druck. Trotz derleicht
ricklaufigen Bautitigkeit diirfte deshalb
auch 2021 im Mietwohnungsmarkt keine
Trendumkehr eintreten - CSL Immobilien
erwartet eine weiter steigende Leerstands-
quote. Die Mieten diirften mit Ausnahme
der Zentren weiter sinken. Im Eigentums-
segment ist dagegen insbesondere fir Ein-
familienhduser mit nochmals steigenden
Preisen zu rechnen. |

*PATRICIA REICHELT

| Die Autorin ist Leiterin
Research & Marktanalyse der
CSL Immobilien AG.
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT
WOHNUNGSNACHFRAGE

GESTIEGENE

WOHNANSPRUCHE

» CHRONOLOGIE

Vor knapp einem Jahr erhilt eine mysteriose
Lungenkrankheit aus Wuhan ihren offiziellen Na-
men: Am 11. Februar 2020 nennt die WHO die Er-
krankung Covid-19, das Virus selbst erhilt den Na-
men Sars-CoV-2. In der Schweiz und auch bei den
Wohnungssuchenden ist die Pandemie noch kein
Thema. Erstam 24. Februar wird erstmals eine Per-
son in der Schweiz positiv auf das Coronavirus ge-
testet. Danach jagen sich die Ereignisse: Am 28. Fe-
bruar werden Grossveranstaltungen mit mehr als
1000 Personen verboten. Der Autosalon, die Uh-
renausstellung Baselworld und die Basler Fasnacht
werden abgesagt. Am 5. Méarz wir der erste Coro-
na-Todesfall in der Schweiz vermeldet. Am 13 Mérz
werden die Schulen geschlossenund am 16. Marzer-
klart der Bundesrat die «ausserordentliche Lage».
Laden und Freizeiteinrichtungen miissen schlies-
sen, die Grenzen werden dichtgemacht und die Be-
volkerung wird aufgerufen, alle unnoétigen Kontak-
te zu vermeiden.

FOLGEN DES LOCKDOWN

In der Folge verbringen die meisten Schweize-
rinnen und Schweizer viel Zeit in den eigenen vier
Wianden. Der Schulunterricht findet online statt,
und wer kann, verrichtet seine Arbeit aus dem
Homeoffice. Die Wohnung - oder das Haus - er-
hélt einen vollig neuen Stellenwert. Nach einem
starken Einbruch der Wohnungsnachfrage in den
Monaten Marz und April nimmt die Zahl der Such-
abos deshalb rasch zu und erreicht bereits Anfang
Juniwieder das Vor-Pandemie-Niveau (Immobilia
06/2020, «Kein Einbruch der Nachfrage»). Aller-
dings sind die Préferenzen der Wohnungssuchen-
den nicht mehr dieselben wie vorher: Der starke
Drang in die Grossstddte und deren Agglomerati-
onen schwacht sich ab, wovon aber nicht etwa die
Nachfrage in den léndlichen Regionen profitiert,
sondern jene in den kleineren Zentren und deren
Agglomerationen (Immobilia 08/2020, «Ziehen
wir jetzt alle aufs Land?»). Der Wert eines privaten
Aussenraums wird vielen Menschen bewusst und
ist in der Verschiebung der Wohnungsnachfrage in
Richtung Wohneigentum und Mietwohnungen mit
Balkonen bzw. Terrassen deutlich zu erkennen (Im-
mobilia10 /2020, «Wohnungen mit Aussenrdumen
hoch im Kurs»).

GROSSERE WOHNUNGEN

Aber auch innerhalb der einzelnen Segmente
und Regionen kommt es zu Verschiebungen. So er-
holt sich die Nachfrage nach kleinen Mietwohnun-
gen (bis max. 2,5 Zimmer) weit weniger gut als jene
nach mittelgrossen (3 bis 4,5 Zimmer) und gros-
sen Mietwohnungen. Sie liegt heute noch tiefer als
vor einem Jahr, wihrend die Mietwohnungsnach-

Quelle: Realmatch360
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Im vergangenen Jahr waren bei
der Wohnungsnachfrage grosse
segmentspezifische und regionale
Verschiebungen zu beobachten,
aber auch innerhalb der einzelnen
Segmente und Regionen gab es
Veranderungen: hin zu grosseren
und teureren Wohnungen.
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Abb. 1: Nachfrageindizes nach Grossenklasse

frage nach mittelgrossen und grossen Wohnungen
inzwischen wieder {iber dem Vorjahr liegt. Ahnlich
sieht es bei der Nachfrage nach Eigentumswohnun-
gen aus, auch wenn diese aufgrund der Segmentver-
schiebungen in allen Grossenklassen deutlich tiber
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Abb. 2: Nachfrageindizes
nach Preisklasse

cO

AUFGRUND DER
NEUWERTUNG DES
WOHNENS ALS FOLGE
DES LOCKDOWN SIND
DIE ANSPRUCHE DER
WOHNUNGSSUCHENDEN
TROTZ REZESSION
GESTIEGEN.

e

dem Vorjahr liegt. Doch betragt der Anstieg bei den
mittelgrossen und grossen Eigentumswohnungen
gegeniiber dem Vorjahr mehr als zehn Prozent, wih-
rend er bei den kleinen Eigentumswohnungen noch
darunter liegt (Abbildung 1).

HOHERE ZAHLUNGSBEREITSCHAFT

Doch die Wohnungsuchenden fragen nicht nur
grossere Wohnungen nach, sie haben auch ihre Zah-
lungsbereitschaft nach oben angepasst. So zeigen
die Nachfrageindizes nach Preisklassen, dass die
Umzugswilligen sowohl bei den Mietwohnungen
als auch bei den Eigentumswohnungen vermehrt
nach mittelteuren und teuren Wohnungen suchen.
Und diese Verschiebung hiangt nicht mit der oben
beschriebenen Verschiebunghin zu grosseren Woh-
nungen zusammen, denn die Indizes nach Preisklas-
sen werden berechnet, nachdem die Wohnungen
fiir jede einzelne Grossenklasse einer bestimmten
Preisklasse (glinstige Wohnungen: unterstes Quar-
til der Angebotspreise; teure Wohnungen: oberstes
Quartil der Angebotspreise) zugeteilt wurden.

AUSBLICK

Die Gesamtnachfrage nach Wohnungen hat bis-
her trotz der zwei deutlichen Einbriiche wahrend
dererstenund zweiten Welle der Pandemie nicht ge-
litten. Das hangt auch mit den massiven staatlichen
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Stliitzungsmassnahmen zusammen, die bisher gros-
sere Einkommenseinbussen bei einer Mehrheit der
Arbeitnehmer verhindert haben. Es ist im Gegen-
teil so, dass die Anspriiche der Wohnungssuchen-
den trotz Rezession gestiegen sind. Wesentlich da-
zu beigetragen hat die Neubewertung des Wohnens
als Folge des Lockdown. Inwiefern sich diese Ver-
schiebungen als nachhaltig erweisen werden, hangt
nicht zuletzt davon ab, wie viele der Verdnderungen
der letzten zwolf Monate (zum Beispiel das Home-
office) kiinftig erhalten bleiben und wie viele wie-
derverschwindenwerden. Die jiingsten Auswertun-
gender Nachfragedaten deuten daraufhin, dass sich
zumindest einige der oben angesprochenen Trends
wieder abschwéchen diirften. [ ]
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SCHWEIZ
|
STADTISCHES
WOHNEN BLIEB
GEFRAGT

Ein ausserordentliches
Jahr hinterldsst am Mietwoh-
nungsmarkt kaum Spuren.
Mit einem Plus von 0,9% sind
die Schweizer Angebotsmie-
ten gemiss Homegate-Miet-
index sogar stirker gestiegen
als 2019. Ein wichtiger Grund
war die steigende Nettozu-
wanderung. 2020 gab es im
Kanton Appenzell den stirks-
ten Mietzinsanstieg (+2,7%),
dicht gefolgt von den Kanto-
nen Genf (+2,6%), Thurgau
und Zug (je +2,5%), Grau-
biinden (+2,4%) sowie Zii-
rich (+ 2,3%). Zwei Faktoren
sind fiir das Aufweichen der
Mietpreisentwicklung zwi-
schen stadtischen und land-
lichen Kantonen verantwort-
lich. Erstens konzentriert sich
die schweizweite Bauindus-
trie aufgrund der Leerstands-
problematik an peripheren
Lagen auf stadtische Regio-
nen. Zweitens fithrt vermehr-
tes Arbeiten von zu Hause zu
Ausweicheffekten aufs Land.
Stadtisches Wohnen blieb

ANZEIGE

Nach Angaben von Homegate sind
die Angebotsmieten im Kanton
Ziirich im Januar 2021 um minus
0,57% gesunken. (BILD: 123RF.COM)

hingegen trotz Covid-19 wei-
terhin sehr gefragt. Mit der
Ausnahme der Stadte Lugano
und Bern war das Mietpreis-
wachstum in allen grossen
Stadten der Schweiz iiber-
durchschnittlich ausgepragt.

WOHNIMMOBILIEN
SIND KRISENRE-
SISTENT

Der «SWXTAZI Private
Real Estate Price Index»
fur privates Wohneigen-
tum (Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen) weist
im 4. Quartal 2020 einen An-
stieg von 1,1% (Vorquartal:
+0,3%) aus. Eigentumswoh-
nungen (ETW) verzeichnen
im 4. Quartal ein ungebroche-
nes Preiswachstum von 1,5%
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(Vorquartal: 0,8%). Auf Jah-
resbasis betréigt das Preis-
wachstum 4,0%. Im Vergleich
zuden ETW ist das Preis-
wachstum fiir Einfamilien-
hiuser (EFH) mit 0,7% etwas
geringer ausgefallen. Auf Jah-
resbasis hat sich das Preis-
wachstum in diesem Segment
auf 2,1% leicht reduziert (Vor-
quartal: 2,4%). Bei der fithren-
den Internetplattform hat die
Anzahl der Suchabonnemen-
te fliir Wohneigentum um 40%
zugenommen.

WOHNEIGENTUM
VERTEUERT SICH
WEITER

Gemass Berechnung von
Fahrlédnder Partner legten die
Preise fiir Eigentumswoh-
nungen (ETW) im 4. Quar-
tal 2020 gegeniiber dem Vor-
quartal um 1,7% zu. Mit einem
Anstieg von 1,9% hat sich das
Luxussegment wieder erholt,
nachdem in den beiden Vor-
quartalen ein Preisriickgang
von insgesamt 5,9% verzeich-
net werden musste. Uber das
Gesamtjahr 2020 bleiben die
Preise im gehobenen Segment
praktisch stabil (-0,5% zum
Vorjahresquartal), wihrend
das untere (+5,4%) und mitt-
lere Segment (+5,9%) landes-
weit weiter zulegen kOnnen.
Noch deutlicher ist der An-
stieg im abgelaufenen Jahr
bei den Einfamilienhdusern
(EFH), wo der entsprechende
Index von Fahrldnder Partner
im Vergleich zum Vorjahres-
quartal um 7,1% stieg. Allein
im 4. Quartal betragt der Zu-
wachs 2,0%. Fahrlander Part-
ner rechnet fiir das laufen-

de Jahr mit stabilen bis leicht
steigenden Preisen bei ETW
und einer Fortsetzung des
Preisanstiegs bei EFH, wobei
sich der Aufwartstrend eher
abschwichen diirfte.

VERKAUFSFLA-
CHEN VIELERORTS
UBERTEUERT

Nach Angaben des «Im-
mobilien-Almanach Schweiz
2021» von Fahrldnder Part-
ner bleiben die Aussichten
fiir den stationédren Handel
stark getriibt. Die Konsu-
mentenstimmung hat sich
seit Sommer 2020 nicht wei-
ter erholt. Grossere Anschaf-
fungen diirften aufgrund der
schlechten Einschétzung des
Arbeitsmarktes aufgescho-
ben werden. Ein verzoger-
ter konjunktureller Effekt mit
steigender Arbeitslosigkeit
und Konkursen von Geschéf-
ten und Gastronomiebetrie-
ben ist wahrscheinlich. Fahr-
lander Partner erwartet fiir
das kommende Jahr steigen-
de Leerstinde und weiter sin-
kende Mieten im Verkaufsfla-
chenmarkt. Fiir die im letzten
Jahrzehnt gesunkene Fla-
chenproduktivitat (Quadrat-
meterumséitze) im Schweizer
Detailhandel sind die Mark-
mieten vielerorts immer noch
zu hoch. Dafiir mitverant-
wortlich sind die langen Ver-
tragslaufzeiten im Handel.

STEIGENDE
ANGEBOTSMIETEN
IM JANUAR

Der Januar 2021 sorgt
erneut fiir einen Anstieg bei
den Mietpreisen. Der Index
Schweiz von Homegate steht
Ende Januar bei 115,4 Punk-
ten. Im Vergleich zum Vorjah-
resmonat steigen die Mieten
damit um 0,87%. Die Ange-
botsmieten verzeichnen im
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Januar in den Kantonen Uri
(1,09%), Nidwalden (1,59%),
Appenzell (1,08%) und Wallis
(1,24%) den grossten Anstieg.
Die Kantone Ziirich (-0,57%),
Neuenburg (-0,51%) und Jura
(-0,10%) verzeichnen hinge-
gen einen leichten Riickgang.
Bei den Stadten sieht das Bild
dhnlich aus. Insbesondere in
Lausanne stiegen die Mieten
um 2,01%. Auffallend ist die
Entwicklung in der Stadt Zii-
rich mit einem Riickgang der
Angebotsmieten (-1,00%).

STADTISCHE
WOHNUNGEN
GESUCHT

Am haufigsten wird auch
wihrend der Corona-Pan-
demie nach Mietobjekten in
stadtischen Gemeinden ge-
sucht. Deren Anteil ist seit
April 2020 gegeniiber dem
Vorjahr sogar leicht gestiegen.
Gleichzeitig ging das Interes-
se fur Wohnungen in mittle-
ren und kleinen Agglomera-
tionsgemeinden zuriick. Zu
diesem Schluss kommt eine
Analyse von ImmoScout24.
Im Verlauf der Pandemie sind
die Seitenbesuche auf Im-
moScout24 deutlich gestie-
gen. Im November lag der
Wert mit tiber 7,4 Mio. Be-
suchern rund 30% liber dem
Vorjahreswert. Bei Kaufinte-
ressierten liegen eher mitt-
lere und kleinere Agglome-
rationen im Fokus. Rund um
die grossten Schweizer Stad-
te wird im Vergleich zum Vor-
jahr Gber 4% weniger oft nach
Immobilien gesucht. Der
grosste Anstieg istin ldnd-
lichen Gemeinden zu ver-
zeichnen.

ZURICH SUCHT DIE
BESTEN BAUTEN
Die Stadt Ziirich vergibt
zum 18. Mal die «Auszeich-
nung fiir gute Bauten». Ge-
sucht sind die besten Objek-
te, Bauten und Anlagen, die im
Zeitraum von 2016 bis 2020
auf Stadtgebiet fertiggestellt
wurden. Bewerbung kénnen
bis zum 18. Mérz 2021 ein-
gereicht werden. Die Projek-
te werden von einer interdis-
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ziplindr zusammengesetzten
Jury unter der Leitung von
Stadtrat André Odermatt
beurteilt. Die Preisverleihung
findet am 20. September
2021 statt.

ZEHNJAHRIGE
FESTHYPOTHEKEN
WEITER BELIEBT
Geméss MoneyPark und
PriceHubble werden nach
Massgabe des Kreditvolu-
mens 78% der Hypotheken
fiir 10 und mehr Jahre abge-
schlossen (Romandie: 85%,
Deutschschweiz: 73%). Im
2. Halbjahr 2020 haben die ul-
tralangen Laufzeiten schweiz-
weit allerdings an Beliebt-
heit eingebiisst: Nur noch
rund 20% des Hypothekarvo-
lumens wurden fiir 11 Jahre
und langer vergeben - dies zu
Gunsten von Laufzeiten zwi-
schen 5 bis 10 Jahren. Sta-
bil geblieben sind hingegen
die Abschliisse bei der Li-
bor- oder Saron-Hypothek.
Der bisherige Abwértstrend
dieses Produkts scheint so-
mit beirund 4% des Hypothe-
karvolumens gestoppt wor-
den zu sein. Banken waren im
2. Halbjahr 2020 schweizweit
wieder stiarker als Hypothe-
kargeber gefragt: Der Anteil
des durch Banken vermit-
telten Hypothekarvolumens
stieg zulasten der Versiche-
rungen und Pensionskassen
um 10 Prozentpunkte.

INVESTMENT-
MARKT TROTZT
DER KRISE

CBRE vermeldet, dass die
Schweiz das einzige europai-
sche Land ist, das in den ers-
ten drei Quartalen 2020 einen
Anstieg der Handelsaktivi-
tdten mit Immobilien ver-
zeichnen konnte (+5% im Ver-
gleich zum Durchschnitt 2015
bis 2020). Nachdem die Volu-
men wihrend des Lockdown
im 2. Quartal in gewissen Re-
gionen leicht zuriickgingen,
konnte der Schweizer Markt
im 3. Quartal von einem
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Nachholeffekt profitieren. Im
Sommer konnte durch CBRE
sogar die grosste Einzeltrans-
aktion in der Geschichte des
Landes abgewickelt werden:
Der Verkauf des Glattzent-
rums in Wallisellen ZH. Wie
der Vermietungsmarkt ist
auch der Investmentmarkt
zunehmend durch eine geo-
grafische und sektorale Dif-
ferenzierung gekennzeich-
net, die durch die Pandemie
nochmals verstarkt wurde.
Die Nachfrage der Investoren
konzentriert sich vermehrt
aufdie Kernstiadte und den
Wohnungsmarkt, und gleich-

ANZEIGE

Real Estate School

— Assistenzkurse SVIT

A
SVIT

BERN

In Berlin bieten Vermieter, als Folge
des Mietendeckels, 68% weniger
Mietwohnungen mit Baujahr dlter als
2014 an. (BILD: 123RF.COM)

zeitig steigt das Interesse an
Logistikimmobilien. Im Ge-
gensatz dazu herrscht grosse
Vorsicht bei Einzelhandel-
simmobilien und teilweise
auch bei Bliroimmobilien

in Sekundarstandorten. Die
Liquiditat sowie das Preisge-
fiige auf dem Schweizer In-
vestmentmarkt sind intakt,
da institutionelle Investo-
ren nach wie vor einen hohen
Anlagedruck haben.

WOHNEIGENTUM
AUF ZEIT

Eine neue Eigentumsform,
bei der Hauser und Woh-
nungen nur fiir eine befriste-
te Zeit gekauft werden, konn-

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

Immobilientreuhander/-in, eidg. Diplom

Néachste Online-Infoveranstaltungen

Daten finden Sie unter: www.feusi.ch/infoveranstaltungen
Feusi Bildungszentrum, beim S-Bahnhof Bern-Wankdorf

Feusi Bildungszentrum Bern und Solothurn | www.feusi.ch
Telefon 031 537 36 36 | weiterbildung@feusi.ch
Schwesizerischer Verband der Immobilienwirtschaft | www.svit.ch
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te das Wohnen in den eigenen
vier Wanden fiir breitere Be-
volkerungskreise zuganglich
machen. Mit dem «Handbuch
flir Wohneigentum auf Zeit»
zeigen zwei Forscherinnen
der Hochschule Luzern, wie
sowohl Investoren als auch
Eigentiimer von Wohneigen-
tum auf Zeit profitieren kon-
nen. Bei diesem Modell geht
die Immobilie statt fiir im-
mer nur fir eine festgelegte
Zeitdauer zum neuen Eigen-
tliimer oder zur neuen Eigen-
tlimerin tiber. Yvonne Sei-

ler Zimmermann, Professorin
fur Finance an der Hochschu-
le Luzern und Co-Autorin des
Handbuchs fiir Wohneigen-
tum auf Zeit, geht davon aus,
dass die tibliche Zeitdauer

30 Jahre betragen wird. «Das
entspricht in der Regel der
effektiv notwendigen Nut-
zungsdauer einer bestimmten
Immobilie», sagt die Forsche-
rin. Nach dem Ablauf dieser
Zeitperiode geht das Wohn-
objekt wieder in das Eigentum
der urspriinglichen Investo-
rin oder des urspriinglichen
Investors zuriick. Auch fir
die Investoren hat das neue
Modell Vorteile. Wenn das
Wohnobjekt nach der festge-
legten Zeitdauer zuriickgeht
und der Investor wieder der
alleinige Eigentiimer ist, kann
er die Immobilie marktfahig
sanieren.

DEUTSCHLAND
|
MI ETENDECKEL
FUHRT ZzU HOHER
KONKURRENZ

In Berlin hat sich die Wett-
bewerbssituation um Be-
standswohnungen im letzten
Jahr enorm verschéarft. Denn
als Folge des Mietendeckels
bieten Vermieter 68% weni-

ger Mietwohnungen mit Bau-
jahr dlter als 2014 an. Dies hat
die Immobilienplattform Im-
moScout24 in einer Erhebung
der betreffenden Wohnun-
gen zwischen Dezember 2019
und 2020 festgestellt. Durch-
schnittlich kamen 137 Inter-
essenten auf ein angebotenes
Bestandsobjekt (dlter als zwei
Jahre). Damit liegt Berlin be-
ziiglich des Nachfrageiiber-
hangs auf dem unrithmlichen
ersten Rang. Die Interessen-
tenzahl lag doppelt so hoch
wie im zweitplatzierten Koln.

IMMOBILIEN-MAR-
KETING-AWARD
2021 GESTARTET

Kloster, Brauhaus und Sta-
del werden zur Markenimmo-
bilie, ein Youtube-Kanal fiir
Makler-Neueinsteiger und
kollaborierende Roboter bei
der Wohnungsbesichtigung —
diese Ideen landeten auf den
ersten Pldtzen beim deut-
schen Immobilien-Marke-
ting-Award 2020. Fiir die Aus-
schreibung des Awards 2021
ist der Startschuss gefallen.
Einsendeschluss fiir Konzep-
teist der 1. Juli. Bewerben
konnen sich Makler, Bautra-
ger, Verwalter und Dienstleis-
ter wie etwa Werbeagenturen
aus dem ganzen deutsch-
sprachigen Raum. Vergeben
wird der Award in den Rub-
riken Wohnen, Gewerbe, On-
line und «Low Budget». Die
eingereichten Konzepte wer-
den von einer Fachjury be-
wertet. Die besten Konzepte
werden im Rahmen der Mes-
se Expo Real und in der Fach-
zeitschrift «Immobilienwirt-
schaft» vorgestellt.

UNTERNEHMEN
|
PRICEHUBBLE
EXPANDIERT IN
DIE NIEDERLANDE
Das PropTech-Unterneh-
men PriceHubble fiihrt seine
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internationalen Expansions-
bestrebungen fort und eroff-
net einen neuen Standort in
den Niederlanden. Das seit
dem 1. Januar 2021 unter dem
Namen PriceHubble Nether-
lands B.V. firmierende Un-
ternehmen mit Sitz in Ams-
terdam wird von Managing
Director Thomas Berghaus
gefiihrt. Mit der Er6ffnung
startet auch eine strategische
Partnerschaft mit Yellowtail,
einem Anbieter im Bereich
digitaler Software-Losungen
fiir den Finanzsektor in den
Niederlanden. Berghaus ist
seit 2012 in der Immobilien-
finanzierungsbranche tétig,
zuletzt bei der DSL Bank
(Deutsche Bank Group), wo er
die Digitalisierung in der Im-
mobilienfinanzierung leitete.

L \

MONEYPARK
LANCIERT BIG-
DATA-PLATTFORM
MoneyPark 6ffnet seine
Immobilienplattform fiir die
breite Offentlichkeit. Damit
erhalten erstmals auch poten-
zielle Kaufer und Verkaufer
von Wohnimmobilien kosten-
losen Zugang zu umfassenden
Daten rund um das gesuchte
oder das bereits erworbene
Eigenheim. In Kombination
mit personlicher Beratung
durch Immobilienexperten
schafft die Plattform fiir Su-
chende, Kéufer, Eigentiimer
sowie Verkaufer ein einzigar-
tiges Kundenerlebnis aus da-
tengetriebener Technologie
und individueller Beratung.
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HIAG UND AVEN-
TRON GRUNDEN
JOINT VENTURE
Hiag und Aventron, eine
Produzentin von Strom aus
erneuerbaren Energien mit
Sitz in Miinchenstein BL,
griinden das Joint Venture
Hiag Solar mit dem Ziel, die
Solarstromproduktion auf
den Liegenschaften im Hiag-
Immobilienportfolio lang-
fristig auszubauen. Hiag halt
49%, Aventron 51% an der
Hiag Solar AG. Mit einer ge-
planten Modulfldche von rund
65 000 m?® will Hiag Solar mit-
telfristig zu einer bedeuten-
den Solarstrom-Produzentin
der Schweiz werden und die
Kapazitit sukzessive weiter
ausbauen. Angestrebt werden
eine jéhrliche Stromprodukti-
on von rund 10 Mio. kWh und
Einsparungen von CO2-Aqui-
valenten von rund 4,2 Mio.
Tonnen. Die ersten vier An-
lagen sind bereits in Planung
und sollen 2021 und 2022 die
Stromproduktion aufnehmen.

HIG ERWEITERT
PORTFOLIO

Die HIG Immobilien An-
lage Stiftung konnte ihr Port-
folio durch zwei Zukéufe um
81,0 Mio. CHF erweitern: Per
1. Januar 2021 hat die HIG
zwei zusammenhingende Ge-
bédude mit insgesamt 53 Woh-
nungen und 3800 m? Gewer-
befldache in Ziirich-Altstetten
erworben. Weiter wurde der
bedingte Kaufvertrag fiir ein
Neubauprojekt in der Stadt
Lausanne nach Erlangung der
rechtskriftigen Baubewilli-
gung per 6. Januar vollzogen.
Das Projekt im Stadtquartier
Mousquines/Bellevue um-
fasst 23 Mietwohnungen mit
mehrheitlich 2,5 und 3,5 Zim-
mern. Mit der Fertigstellung
und dem Bezug wird in rund
22 Monaten gerechnet.

E-RENT: MIETEN
RUND UM DIE UHR
Mit der digitalen Vermie-
tung - kurz E-Rent - digi-
talisiert und automatisiert
Wincasa den Vermietungs-
prozess. Im Dezember 2020
wurde die erste vollautomati-
sierte Transaktion fiir einen
Aussenparkplatz durchge-
fihrt. Diese Innovation um-
fasst die digitale Bewerbung,
die datenbasierte Mieterse-
lektion sowie das automati-
sche Vertragsmanagement.
Die Vermietung von 1500
Aussenparkplatzen startet
im Februar 2021 schweizweit
als Pilot - dies in Kooperati-
on mit der Swiss Prime An-
lagestiftung. Der automati-
sierte, digitale Mietvertrag
fir Aussenparkpléatze ist je-
doch erst der Anfang. Mit
diesem Schritt wurde die
rechtliche, prozessuale und
technologische Basis fiir die
Automatisierung des Vermie-
tungsprozesses von weiteren
Objektarten im 2021 gelegt.

ANZEIGE

CBOWDI NVESTING
FUR FERIEN-
WOHNUNGEN

Die auf Immobilienpro-
jekte spezialisierte und
in Osterreich fithrende
Crowdinvesting-Plattform
Dagobertinvest startet ihr
erstes Projekt in der Schweiz.
In Churwalden GR soll eine
Ferienanlage der Schweizer
MGI AG unter Mithilfe der
breiten Masse entstehen. In-
vestments sind ab 250 EUR
moglich, dafiir wird ein Zins-
satz von 7,5% p.a. in Aussicht
gestellt. Die Projektlaufzeit
betragt zwei Jahre. Die in der
gesamten deutschsprachi-
gen Schweiz tatige MGI AG
realisiert in Churwalden ei-
ne Appartementanlage mit 11
Ferienwohnungen zwischen
93 und 160 m®> Wohnfliche.
Auch ein Geschéftslokal und
24 Tiefgaragenplitze sind ge-
plant. Der Baubeginn soll im
April 2021 erfolgen, die Fer-
tigstellung ist fiir Oktober
2022 avisiert. In den néchs-
ten Wochen sollen in Summe
bis zu 500 000 EUR von der
Crowd beigesteuert werden.
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ORGANISATORI-
SCHE ANPASSUN-
GEN BEI PRIVERA

Privera startet mit organi-
satorischen Anpassungen ins
neue Jahr. Die beiden kom-
plementéiren Dienstleistun-
gen Vermietungsmanagement
und Handel werden neu un-
ter den neuen Bereich Ver-
marktung Schweiz gestellt.
Diese neu geschaffene Orga-
nisationseinheit unter der
Leitung von Marcel Frick, bis-
heriger Leiter Vermietungs-
management Schweiz, ver-
eint das komplementére
Vermarktungswissen zweier
Abteilungen.

UMWELT ARENA
GEWINNT WATT
D’OR 2021

Grosse Ehre fiir die Um-
welt Arena Schweiz. Anfang
Januar zeichnete die Jury des
Watt d’Or die Stiftung Um-
welt Arena Schweiz und Re-
né Schmid Architekten AG
mit dem Watt d’Or in der Ka-
tegorie Gebdude und Raum
aus. Geehrt wird die Umwelt
Arena fir das realisierte Pro-
jekt «Wohnsiedlung Ménne-
dorf - CO2-neutral wohnen
ohne Strom- und Heizkosten
fiir die Mieter». Mit dem Watt
d’Or zeichnet das Bundesamt
fiir Energie BFE herausra-
gende Schweizer Projekte im
Energiebereich aus.

WALDE IMMOBI-
LIEN MIT NEUEM
NAMEN

Das Zolliker Immobilien-
unternehmen Walde & Part-

ner gibt sich ein neues Kleid.
Zusétzlich zum visuellen Er-
scheinungsbild dndert das
Unternehmen den Marken-
und Firmennamen zu
«Walde» bzw. Walde Immobi-
lien AG.

PROJEKTE
]
100 GUNSTIGE
WOHNUNGEN
DANK UMNUT-
ZUNG

Die Stiftung PWG, Ziirich,
hat den grossten Kaufihrer
30-jahrigen Geschichte geté-
tigt. Von der SRG SSR kauf-
te sie in Ziirich-Seebach eine
Biroliegenschaft an der Schéa-
renmoosstrasse 115/117 und
wird diese bis ins Jahr 2025
zu preisginstigem Wohnraum
umnutzen. Insgesamt inves-
tiert die Stiftung 80 Mio. CHF,
um auch im Entwicklungs-
gebiet Leutschenbach glins-
tigen Wohnraum zu sichern.
PWG wird fiir das Baupro-
jekt einen Architekturwettbe-
werb ausschreiben. Bis zum
Umbau mietet die SRG SSR
als heutige Nutzerin und Ei-
gentiimerin das ganze Gebéu-
de zu einem marktiiblichen
Mietzins. Wahrend dieser
Zeit anfallende Uberschiisse
verwendet die Stiftung PWG
zur Verbilligung der spéteren
Wohnungsmieten.

NEUES QUARTIER
IN REGENSDORF
Aufdem 20 Hektar gros-
sen heutigen Industrie- und
Gewerbegebiet in Regensdorf
bei Ziirich entsteht bis 2040
schrittweise das Quartier
«Bahnhof Nord» mit Wohnen
und Gewerbe. Das Immobi-
lienunternehmen Plazza ver-

fugt als einer der beteiligten
Grundeigentiimer an der Alt-
hardstrasse tiber ein Grund-
stiick mit 17 518 m?. Fiir das
Areal wurde ein Studienauf-
trag mit finf Planerteams
durchgefiihrt. Das Beurtei-
lungsgremium hat sich ein-
stimmig fiir das Projekt von
Michael Meier Marius Hug
Architekten AG entschie-
den und zur Weiterbearbei-
tung empfohlen. Mit einem
Baubeginn ist nicht vor 2024
zu rechnen. Plazza beabsich-
tigt eine Uberbauung mit 75%
Wohn- und 25% Gewerbean-
teil zu realisieren.

PERSONEN
|
MICHAEL JAHN
WIRD CPO BEI
HOMEGATE

Michael Jahn verstarkt
Homegate ab sofort als Chief
Product Officer (CPO). In die-
ser Position tragt er zukinf-
tig die Verantwortung fiir die
Produktstrategie und -ent-
wicklung. Jahn verfiigt tiber
10 Jahre Erfahrung im Pro-
duct- und Development-Be-
reich. Seine Expertise erwarb
er in verschiedenen leitenden
Funktionen. Weiter baute er
als Griinder und Produktver-
antwortlicher sein eigenes
Start-up auf. In den letzten
Jahren trug er zudem als CPO
massgeblich zum Erfolg von
tutti.ch bei.

JURG WANZEN-
RIED NEUER
DI R ECTOR BEI
WUEST PARTNER
Seit 1. Januar 2021 ver-
starkt Jirg Wanzenried
als Director die Berner Ge-
schéftsstelle von Wiiest Part-
ner. Der aus der Region Thun
stammende Immobilientko-
nom verfiigt tiber langjahri-
ge Erfahrung im Schweizer
Bau- und Immobilienmarkt.
Wiéhrend der letzten 16 Jah-
re war er in verschiedenen
Positionen bei der Thuner
Bau- und Immobiliendienst-
leisterin Frutiger AG tatig
und leitete dort zuletzt die
Abteilung «Strategische Im-
mobilien». Daneben war er
Geschéftsfithrer von Preis-
WertLeben AG, einer Toch-
terfirma der Frutiger Gruppe.
Jiirg Wanzenried ist Archi-
tekt, verfligt tiber einen Mas-
ter of Science in Real Estate
und ist Mitglied und Registe-
red Valuer der RICS.

ERNENNUNG
ZUM COO

Sabrina Hauser ist seit An-
fang Jahr Chief Operating
Officer der Apleona Real Es-
tate AG und tibernimmt im
Laufe des Jahres 2021 auch
die ibergeordnete Gesamt-
leitung der operativen Ein-
heiten Baudienstleistungen,
Vermarktung/Verkauf sowie
Retail & Center Management.
Nach einem kurzen Unter-
bruch kehrte sie 2016 als Lei-
terin Property Management
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und Mitglied der Geschéfts-
leitung zur Apleona Real
Estate AG zurick.

e
"

KNOFLACH FUR
VERWALTUNGSRAT
VON SPS
NOMINIERT

Der Verwaltungsrat von
Swiss Prime Site schlagt der
Generalversammlung vom
23. Marz Barbara Antonia
Knoflach zur Wahl in das Gre-
mium vor. Knoflach wurde
1965 geboren, ist Osterreiche-
rin und war bis 2019 Global
Head of BNP Paribas Real Es-
tate Investment Management
und Deputy CEO BNP Paribas
Real Estate in Paris. Davor
war sie in Frankfurt in ver-
schiedenen leitenden Funkti-
onen bei SEB Asset Manage-
ment, BfG Bank und Deutsche
Bank tétig und verfiigt damit
iiber langjahrige Erfahrung in
der Immobilienbranche so-
wie in den Bereichen Finan-
zen und Asset Management.
Sie schloss 1986 ihr Wirt-
schaftsstudium an der Fach-
hochschule Mainz ab. Sie
war unter anderem Mitglied
des Prasidiums des Zentra-
len Immobilien Ausschusses
in Berlin.
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NEUER CO-CEO
BEI NEWHOME

Der Verwaltungsrat der
Newhome AG ernennt Roman
Timm zum Co-CEO. Seit dem
1. Januar 2021 treibt Roman
Timm gemeinsam mit Co-
CEO Jean-Pierre Valenghi die
Umsetzung der Strategie von
Newhome voran. Der erfah-
rene Unternehmer begleitete
Newhome bereits bei der Er-
arbeitung der strategischen
Neuausrichtung. Seit 2012
war Timm als selbststdndiger
Unternehmer und Manage-
ment Consultant im Finanz-
und Technologiebereich tatig
und zudem bei der Dufour Ca-
pital AG als Verwaltungsrat
und Partner engagiert. Zuvor
war er Mitglied einer Divisi-
onsleitung bei der SIX Group
und bis 2009 bei der COMIT
AG Partner und Mitglied der
Geschéftsleitung.

-\

NEUES WINCASA-
TRIO FUR DIE
ROMANDIE

Die Abteilung Bewirtschaf-
tung von Wincasa erhéilt in
der Romandie drei neue Ge-
sichter. Der neue Regionenlei-
ter West ist seit Anfang Jahr
Luca Ippoliti. Der Immobi-
lientreuhénder begann seine

Laufbahn 2004 nach Beendi-
gung seiner Fussballerkarri-
ere in der Immobilienbran-
che. Zuletzt war er bei Privera
Filialleiter und verfiigt iber
ein grosses Netzwerk in der
Romandie. Mit Sabina Go-

lac konnte die Filialleitung

in Neuchatel optimal besetzt
werden. Die 36-Jahrige ist
seit mehr als 13 Jahren in ver-
schiedenen leitenden Positi-
onen tétig, die letzten sechs
Jahre davon bei der Baloise
Asset Management SA als
Real Estate Manager. In Lau-
sanne Uubernimmt Patrick
Cordey. Nach verschiedenen
Stationen bei Privera und Mo-
bimo wechselte er 2013 zur
SBB nach Lausanne - zuletzt
als Leiter des Bereichs Invest-
ment Property Management.

BAUMGARTNER
GEHT ZU ZUG
ESTATES

Der Verwaltungsrat und
die Geschéftsleitung der Zug
Estates Holding AG haben
Alain Baumgartner als Lei-
ter Portfoliomanagement und
Mitglied der Geschaftsleitung
der Zug Estates AG gewéhlt.
Er wird seine Tatigkeit in der
neu geschaffenen Position bei
Zug Estates am 1. Mai 2021
aufnehmen. Baumgartner ist
seit Oktober 2019 Head Real
Estate Portfoliomanagement
und Mitglied der erweiter-
ten Geschéaftsleitung bei der
Avobis Group AG in Ziirich.

POM+CONSULTING
MIT NEUER
STRUKTUR

pom+Consulting AG wird
seit 1. Februar in einem Ma-
naging-Partner-Modell ge-
fihrt. Die bisherigen Aktio-
néire Giuseppe Bilotta, Martin
Cremosnik, Simon Caspar,
Stéphane Maye bilden das
neue Partnergremium. Den-
nis Goedde, COO, und neu
auch Stefan Schneider, Head
of Business Unit Future Lab,
ergidnzen die Geschéftslei-
tung. Die Funktion des Ma-
naging Partner wechselt im
Jahresrhythmus, Stéphane
Maye libernimmt als erster
diese Funktion. Peter Staub,
Griinder und bisheriger CEO
von pom+Consulting AG, fo-
kussiert sich als Nachfolger
von Mark Honauer zukiinf-
tig auf seine strategische Rol-
le als neuer Verwaltungsrats-
prasident.
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ANPASSUNG DES
BAURECHTSZINSES

"

Angesichts der Lang-

fristigkeit von Bau-

rechtsvertrigen ist der
Vertragsgestaltung im E
Zeitpunkt des Ver- " I
tragsabschlusses be- ]

sondere Aufmerksam-

keit zu schenken.

SYMBOLBILD: ZKB

) SACHVERHALT

Die Stadt A ist Eigentiimerin eines
148 638 m? grossen Grundstiicks, worauf
sie am 28. April 1983 ein selbststédndiges
und dauerndes Baurecht errichten liess.
Zum Baurechtszins haben die Parteien in
Ziff. 5 des Baurechtsvertrags vom 28. Ap-
ril 1983 das Folgende festgehalten: «Der
jeweilige Bauberechtigte hat der Grund-
eigentliimerin einen Baurechtszins zu ent-
richten. Dieser entspricht der Verzinsung
des jeweiligen Basislandwertes zum je-
weiligen Zinssatz der Bank C fiir neue ers-
te Hypotheken auf Wohnbauten. Der Ba-
sislandwert wird alle zehn Jahre mit dem
jeweiligen Verkehrswert des unbelasteten
Grundstiicks in Einklang gebracht, erst-
mals aufden 1. Januar 1994.»

Im Jahr 1986 {iberbaute B das ihm zur
Verfiigung gestellte Land mit zwei Ge-
werbebauten, welche als Logistik- und
Biirogebaude genutzt werden, und einem
Parkhaus. Die Parteien passten den Bau-
rechtszins seit Vertragsabschluss zwei-
mal einvernehmlich an. Im Hinblick auf
die Anpassung des Baurechtszinses per
1. Januar 2014 konnten sich die Parteien
nichtaufeinen gemeinsamen Schitzungs-
auftrag einigen. In der Folge beauftragte
B die D AG mit einer Schatzung und die
Stadt A die Bank C. Bank C schétzte einen

1
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|
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Landwert von rund 8,5 Mio. CHF unter
der «Annahme, dass das Grundstiick noch
unbebaut im Baurecht abgegeben werden
soll». Die D AG schétzte den Landwert auf
circa 6 Mio. CHF. Darin wird die Liegen-
schaft «ohne Beachtung der Belastung des
Grundstiicks durch das Baurecht, aber mit
Beriicksichtigung der daraufbefindlichen
Bauten» bewertet.

Mit dem von der Stadt A neu berechne-
ten Baurechtszins von 212430 CHF pro
Jahr war B nicht einverstanden, weshalb
die Stadt A mit Klage vom 11. Februar 2016
dieFeststellungdes Baurechtszinsesdurch
das Bezirksgericht Meilen verlangte. Bver-
langte die Abweisung der Klage und zudem
die Feststellung des Gerichts, dass die Ver-
zinsung des Basislandwerts geméss dem
vom Bundesamt fiir Wohnungswesen er-
rechneten hypothekarischen Referenz-
zinssatz bei Mietverhéltnissen vorzuneh-
men sei. Dadie Stadt A mitihren Begehren
vor ersterund zweiter Instanz unterlag, er-
hob sie am 18. Oktober 2019 beim Bundes-
gericht Beschwerde in Zivilsachen.

UNBELASTET - UNBEBAUT -
UNUBERBAUT?

DasBundesgericht setzte sich zundchst
mitder Frageauseinander,was mitder For-
mulierung in Ziff. 5 Abs. 2 des Baurechts-

Der variable Hypothekarzinssatz von
Kantonalbanken ist seit 2008 nicht
mehr aktualisiert worden. Das Bundes-
gericht hat nun entschieden, dass in
Baurechtsvertragen mit dergleichen
Abreden betreffend Baurechtszinsan-
passungen der Referenzzinssatz zur
Anwendung kommen soll.

TEXT— SERAINA KIHM*

Zurcher
Kantonalbank

vertrags «Der Basislandwert wird alle zehn
Jahremitdemjeweiligen Verkehrswertdes
unbelasteten Grundstiicks in Einklang ge-
bracht[...]» genau gemeintist. Im kantona-
len Verfahren vertrat die Beschwerdefiih-
rerindie Auffassung, der Verkehrswert des
Grundstiicks sei zu berechnen, wie wenn
es uniiberbaut wére. Die kantonalen Ins-
tanzen schlossen sich demgegeniiber der
Meinung des Beschwerdegegners an, wo-
nach der Landanteil der mit dem Baurecht
belasteten Liegenschaft anhand des Ver-
kehrswertes im aktuellen Zustand zu er-
mitteln sei.

TRADITIONELLER
BAURECHTSVERTRAG

Das Bundesgericht stellte zunéchst
fest, dass der wirkliche Wille der Parteien
nicht mehr festgestellt werden kann, wes-
halb der Baurechtsvertrag nach dem soge-
nannten Vertrauensprinzip auszulegenist.
Weiter fiihrte das Bundesgericht aus, dass
die Baurechtsvertriage aufgrund derlangen
Bindung der Parteien in der Regel einen
Mechanismus vorsehen, um den zum Ver-
tragszeitpunkt festgelegten Baurechtszins
wéhrend der Vertragsdauer gednderten
Verhéltnissen anzupassen (Hypothekar-
zinssatz, Landesindex der Konsumenten-
preise etc.). In der Praxis haben sich in
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diesem Zusammenhang folgende Typen
von Baurechtsvertriagen durchgesetzt: das
«Zurcher Modell», das «Basler Modell»,
der «traditionelle Baurechtsvertrag» und
das «Stadtziircher Modell».

Nach Ansicht des Bundesgerichts liegt
vorliegend ein Baurechtsvertrag nach tra-
ditionellem Modell vor, da der Baurechts-
zins aus der Multiplikation des Verkehrs-
wertes des Landes mit dem Zinsfuss der
Kantonalbank oder dem hypothekarischen
Referenzzinssatz bei Mietverhéltnissen
berechnet wird und der Baurechtszins an
den Wertdes Landes, aufwelchem die Bau-
te steht, sowie an den Hypothekar- oder
Referenzzinssatz indexiert ist. In diesem
Modell wird also die Wertsteigerung des
Landes beriicksichtigt, nicht aber direkt
der Ertrag der Liegenschaft selbst. Folglich
istdie aktuelle Nutzunghbeider Bemessung
des Landwertes nicht massgeblich.

LANDWERT GLEICH
VERKEHRSWERT

Das Bundesgerichthéltvor diesem Hin-
tergrund fest, dass der Basislandwert im
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses dem
Wert des (noch) unbebauten Landes ent-
sprachundin der Logik des gewéhlten Ver-
tragstypus («traditioneller Baurechtsver-
trag») der Verkehrswert des Grundstiicks,
wie von der Vorinstanz kritisiert, mit dem
Landwert zusammenféllt. Denn der Bau-
rechtszins kann nur dann sachlich richtig
als Grundrente angesehen werden, wenn
erals Preis fiir die Bodennutzung eines un-
iiberbauten Grundstiickes erscheint.

Die vertraglich gewahlte Formulierung
«Der Basislandwert wird alle zehn Jahre
mit dem jeweiligen Verkehrswert des un-
belasteten Grundstiicks in Einklang ge-
bracht» ist nach Ansicht des Bundesge-
richts wederunklar noch widerspriichlich.
Damit hat das Obergericht des Kantons
Zurich, das auf den aktuellen Stand der
Bebauung des Baurechtsgrundstiicks ab-
stellen will, die Regeln der Vertragsausle-
gung nach dem Vertrauensprinzip bundes-
rechtswidrig angewendet. Die Beschwerde
erweist sich in diesem Punkt als begriin-
det. Fiir die Bestimmung des Landwertes
fir die Zwecke der Anpassung des Bau-
rechtszinses im Sinn von Ziff. 5 Abs. 2 des
Baurechtsvertrags ist auf den Wert des un-
iiberbauten Grundstiicks abzustellen.

MASSGEBLICHER
REFERENZZINSSATZ

Zweitens setzte sich das Bundesge-
richt mit der Frage auseinander, mit wel-
chem Zinssatz der Basislandwert zu mul-
tiplizieren ist, um den Baurechtszins liber
die Vertragsdauer hinweg anzupassen. Das
Obergerichtargumentierte, dass ein analo-
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ger Referenzzinssatz zur Anwendung ge-
langen miisse, nachdem der urspriinglich
gewahlte Zinssatz der Bank C fiir neue
erstrangige Hypotheken nicht mehr nach-
gefiihrt und nicht mehr angepasst werde.
Dies miisse unbestrittenermassen der hy-
pothekarische Referenzzinssatz bei Miet-
verhéltnissen sein. Die Stadt A teilte die
Ansichtdes Obergerichts nicht,danachih-
rer Ansicht Ziff. 5 des Baurechtsvertrags
die Bemessungsgrundlage des Baurechts-
zinses unmissverstiandlich festhalt, ndm-
lich den Zinssatz der Bank C fiir neue erst-
rangige Hypotheken.

Das Bundesgericht hielt zunéichst fest,
dass aufgrund fehlender Feststellung des
wirklichen Willens der Parteien der Bau-
rechtsvertragwiederumnachdemVertrau-
ensprinzip auszulegen ist. Es flihrt weiter
aus, dass nach der im Zeitpunkt des Ver-
tragsschlusses gingigen Auffassung der
Zinssatz fiir erstrangige Hypotheken von
Kantonalbanken gleichsam als vergleich-
bar mit den liblicherweise aus Immobili-
eninvestitionen fliessenden Ertragen galt.
Per 1. Januar 2008 wurde jedoch ein (ge-
samtschweizerischer) Referenzzinssatz
eingefiihrt. Dieser nationale Referenz-
zinssatz gelangt liberall dort zur Anwen-
dung, wo bisher der Zinssatz der im o6rtli-
chen Hypothekargeschift flihrenden Bank
(in der Regel die Kantonalbank) massge-
bend war. Im Gegensatz zur fritheren Lo-
sung, als die Zinssétze der Gross- und Kan-
tonalbanken die Verhiltnisse des lokalen
Liegenschaftsmarkts widerspiegelten, be-
stimmt aktuell der gesamtschweizerische
Liegenschaftsmarkt die tibliche und ange-
messene Verzinsung langfristiger Immo-
bilieninvestitionen.

NATIONALER REFERENZZINSSATZ
SEIT 2008

Nach dem Vertrauensprinzip ist daher
nach Ansicht des Bundesgerichts davon
auszugehen, dass die Parteien mit der For-
mulierung «Verzinsung des jeweiligen Ba-
sislandwertes zum jeweiligen Zinssatz der
Bank C fiir neue 1. Hypotheken auf Wohn-
bauten» nicht genau diesen und nur diesen
Zinssatz gemeint haben, sondern gestiitzt
auf den damals tiblichen Referenzzinssatz
der Baurechtsgeberin einen Ertrag ermog-
lichen wollten, der mit dem tliblicherweise
aus einer (langfristigen) Immobilieninves-
tition fliessenden Ertrag vergleichbar ist.
Folglich hat das Obergericht kein Bundes-
recht verletzt, indem es in Auslegung von
Ziff. 5 des Baurechtsvertrags anstelle des
Zinssatzes der Bank C flr erstrangige (va-
riable) Hypotheken fiir Wohnbauten den
gesamtschweizerischen Referenzzinssatz

fir massgebend erklart hat. Vor diesem
Hintergrundhatdas Bundesgerichtdie Be-
schwerde der Stadt A in diesem Punkt ab-
gewiesen.

KOMMENTAR

Die Argumentation des Bundesgerichts
betreffend Referenzzinssatz ist nachvoll-
ziehbar und es erscheint unseres Erach-
tens korrekt, dass fiir einen nicht mehr ak-
tualisierten und gehandelten, variablen
Zinssatz ein tatsichlich veridnderlicher
und nachgefiihrter Referenzzinssatz ver-
wendet wird fiir diejenigen Falle, in denen
die Parteien genau diese Zins-Variabili-
tat urspriinglich im Baurechtsvertrag ver-
einbart haben. Auch die juristische Her-
leitung der massgebenden Werte zwecks
Bewertung des Baurechtsgrundstiicks ist
verstiandlich. Dieser Entscheid macht je-
doch deutlich, dass sprachliche Nuancen
einen wesentlichen Einfluss auf den Wert
und letztlich die Bewertung eines (Bau-
rechts-)Grundstiicks haben kénnen.

HINWEIS

Nicht nur das Bundesgericht ldasst den
variablen Hypothekarzinssatz fiir neue
erste Hypotheken auf Wohnbauten von
kantonalen Banken durch den gesamt-
schweizerischen Referenzzinssatz erset-
zen. Auch auf einigen Websites von Kan-
tonalbanken erscheint ausdriicklich der
Hinweis, dass der variable Hypothekar-
zinssatz nicht mehr fiir miet- und bau-
rechtliche Vertriage verwendet wird und
dieser frither in den Kantonen massge-
bende Zinssatzam 10. September 2008 mit
dem fiir die ganze Schweiz einheitlichen
Referenzzinssatz ersetzt wurde.

EMPFEHLUNG

Die Baurechtsvertrage werden in der
Regel langfristig abgeschlossen und bin-
den die Parteien und allenfalls deren
Rechtsnachfolger wiahrend Jahrzehnten.
Daher sollte bei Baurechtsvertrigen iib-
lich sein, einen Mechanismus vorzuse-
hen, der eine Anpassung des im Zeitpunkt
des Vertragsabschlusses festgelegten Bau-
rechtszinses erlaubt. Die Auswahl der An-
passungsfaktoren hingt mithin massgeb-
lich von den Erwartungen der Parteien an
die zukiinftige makrodkonomische Ent-
wicklung ab. Vor diesem Hintergrund ist
der Vertragsgestaltung im Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses besondere Aufmerk-
samkeit zu schenken. [ ]

BGER 5A_838/2019 VOM 15. OKTOBER 2020
(DER ENTSCHEID WIRD PUBLIZIERT).

*SERAINA KIHM

Die Autorin ist Rechtsanwéltin bei
CMS von Erlach Poncet AG und Ab-
solventin des Masters in Advanced
Studies UZH in Real Estate. Sie ist
spezialisiert auf Immobilienrecht.
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Erbringt eine steuerpflichtige Person eine Leistung
gegen ein Entgelt an eine andere Person im Inland, so
ist diese steuerbar, soweit das Schweizerische Mehr-
wertsteuergesetz (MWSTG) keine Ausnahme vorsieht
(Art. 18 Abs. 1 MWSTG). Die Uberlassung von Grund-
stlicken und Grundstiicksteilen zum Gebrauch oder
zur Nutzung ist von der Steuer ausgenommen (Art. 21
Abs. 2 Ziff. 21 MWSTG), kann jedoch unter bestimm-
ten Voraussetzungen freiwillig versteuert werden (Op-
tion). Darunter fallt die Vermietung oder Verpachtung
von Liegenschaften, sofern die Liegenschaft vom Leis-
tungsempfanger nicht ausschliesslich fiir Wohnzwecke
genutzt wird oder genutzt werden soll'.

Der Vorteil einer freiwilligen Versteuerung liegt dar-
in, dass die in diesem Zusammenhang angefallene Vor-
steuer aufden Aufwendungen und Investitionen geltend
gemacht werden kann. Der Vermieter hat also bei der
Vermietung von Gewerberdumen zwei Moglichkeiten:

1. Eine Fakturierung ohne MWST (von der Steuer
ausgenommen), ohne das Recht auf den Abzug der in
diesem Zusammenhang angefallenen Vorsteuer.

2. Eine Fakturierung mit MWST (Option) mit dem
dazugehorenden Vorsteuerabzugsrecht. Der Mie-
ter wiederum kann bei einer optierten Miete die ihm
in Rechnung gestellte?* Steuer im Rahmen seines Vor-
steuerabzugsrechts wieder geltend machen.

Erhélteine steuerpflichtige Person Subventionen, so
unterliegen diese mangels Leistung nicht der MWSTS.
Betrifft die Subvention aber einen steuerbaren Bereich,
resp. wird damit ein Tétigkeitsfeld (mit)finanziert, in
dem Vorsteuern geltend gemacht werden kénnen, so
miissen die angefallenen Vorsteuern gekiirzt werden®.
Hier ist zu unterscheiden, ob es sich um eine Subven-
tion fiir ein bestimmtes Objekt handelt, dann muss nur
dieim Zusammenhang mitdem Objekt angefallene Vor-
steuer gekiirzt werden oder um eine Subvention fiir den
Betrieb, wo gegebenenfalls die gesamte angefallene Vor-
steuer eine Kiirzung erféhrt.

Als Berechnungsvariante kann auch die Vereinfa-
chung gem. MWST-Info 05 Ziffer 1.3 angewendet wer-
den, indem die Subvention «versteuert» wird. Die er-
haltene Subventionversteht sichbeidieser Variante als
107,7 Prozent, wovon 7,7 Prozent als Vorsteuerkiirzung
im Abrechnungsformular unter der Ziffer 420 dekla-
riert wird. Im Gegenzug darf die ganze restliche Vor-
steuer in Abzug gebracht werden. Diese Variante ist
steuerlich jedoch meistnicht sehr attraktiv. Um nun die
mehrwertsteuerlichen Folgen einer glinstigeren Mie-
te zu erkennen, muss definiert werden, was fiir ein Fall
vorliegt. Aus unserer Sichtkann es sichin der Praxisum
vier verschiedene Fille handeln:

A.Mietzinsreduktion durch Vermieter: Der Vermie-
ter gewahrt seinem Mieter eine Reduktion, ohne dasser
hierfiir eine Entschédigung von der 6ffentlichen Hand
erhilt. Esliegtkeine gesetzliche Grundlage vor, dassder
Vermieter den Erlass zuriickerstattet erhélt.

Kantone im Spiel sind, ist Vorsicht
geboten, denn es kdnnten mehrwert-
steuerliche Konsequenzen folgen.
TEXT— KARIN MERKLI & PATRICK LOOSLI*

Um die mehrwertsteuerlichen
Folgen eines Mietzinserlasses
zu erkennen, muss genau
hingeschaut werden.

BILD: 123RF.COM

B. Mietzinsreduktion durch einen dem Mieter na-
hestehenden Vermieter: Selbe Ausgangslage, wie wenn
der Mieter und der Vermieter einander nicht naheste-
hen wiirden, nur dass in diesem Fall die beiden Partei-
en durch ihre enge Beziehung zusétzliche gesetzliche
Vorgaben betreffend MWST beriicksichtigen miissen.

C. Mietzinsreduktion durch Vermieter mit Unter-
stiitzung der 6ffentlichen Hand: Der Vermieter gewéhrt
seinem Mieter eine Reduktion und erhélt fiir den Erlass
eine Entschiadigung von der 6ffentlichen Hand.

D. Mietzinsreduktion durch Vermieter (6ffentliche
Hand): Der Vermieter gewéhrt seinem Mieter eine Re-
duktion. Beim Vermieter handelt es sich um die 6ffent-
liche Hand.

DIE VIER PRAXISFALLE
A. MIETZINSREDUKTION DURCH VERMIETER
Erhélt ein Mieter eine Mietzinsreduktion vom Ver-
mieter, wie beispielsweise aufgrund von Umbauarbei-
ten oder Covid-19, so handelt es sich hierbei um eine
«normale» Entgeltsminderung. Die Miete ist einfach
gunstiger. Dies hat zur Folge, dass der Vermieter — so-
fern er optiert hat — weniger Umsatzsteuer abliefern
muss und der Mieter infolgedessen weniger Vorsteu-
er geltend machen kann. Werden die Rdumlichkeiten
vonder Steuer ausgenommen vermietet, sohatdieskei-
nen Einfluss auf die Umsatzsteuer des Vermieters (und

IMMOBILIA/Februar 2021



auch keinen Einfluss auf das Vorsteuerabzugsrecht des
Mieters), jedoch kann sich dadurch der Vorsteuerab-
zug beim Vermieter verdndern (siehe auch unser Bei-
spiel in der Infobox).

B. MIETZINSREDUKTION DURCH EINEN DEM
MIETER NAHESTEHENDEN VERMIETER
Handelt es sich beim Vermieter und dessen Mie-
ter um nahestehende Personen®, muss die Mietzinsre-
duktion bzw. der Erlass der Miete einem Drittvergleich
standhalten®. Dies bedeutet, dass dieselbe Minderung
auch bei einer unabhéngigen Drittperson angewendet
werden wiirde. Ist dies nicht der Fall, so muss die Dif-
ferenz zu einer marktiiblichen Miete als Umsatz auf-
gerechnet werden (auf dem MWST-Abrechnungsfor-
mular wird ein h6herer Umsatz deklariert als effektiv
fakturiert”). Ist die Miete optiert, bedeutet dies beim
Vermieter eine zusitzlich zu zahlende Umsatzsteu-
er. Dieser zuséitzliche Umsatz 16st keine Steuer aus,
wenn die Vermietung von der Steuer ausgenommen ist
(nicht optiert wurde). Dieser zusétzliche von der Steu-
erausgenommene Umsatzkann aber hohere Vorsteuer-
korrekturen zur Folge haben. Zudem kann, was oft in
Vergessenheit gerit, in beiden Fallen eine solche Um-
satzaufrechnung ein Unternehmen je nachdem in eine
hohere Tarifstufe bei der Unternehmensabgabe der Ra-
dio- und TV-Gebiihren befordern (siehe auch Infobox).
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C. MIETZINSREDUKTION DURCH
VERMIETER MIT UNTERSTUTZUNG DER
OFFENTLICHEN HAND

DasAuftauchen des Covid-19-Virushatim Jahr 2020
diverse Massnahmen erfordert. Durch Schliessungen
von Betrieben sind einige Unternehmen finanziell in ei-
ne Notlage geraten. Soweit die Schliessung der Betriebe
auf vom Bund und den Kantonen verordnete Massnah-
men zuriickzufiihren ist, wurde schnell die Forderung
nach finanzieller Unterstiitzung gedussert. Der Bund
selbst mochte sich nicht in die Angelegenheiten der
Mietthematik einmischen, bzw. betonte von Anfang an,
dassessichhierbeium eine privatrechtliche Angelegen-
heit handle. So sei es vom Goodwill des Vermieters ab-
hangig, seinen Mietern einen Erlass zugewéhren. Einige
Kantone hingegen haben beschlossen, sich diesem The-
ma anzunehmen, und haben Verordnungen zur Unter-
stiitzung der Vermieter resp. Mieter verabschiedet.
Dazu gehoren aktuell die Kantone Basel-Stadt, Basel-
Land, Waadt, Freiburgund Genf. Zwei dieser kantonalen
Massnahmen mochten wir an dieser Stelle behandeln.

KANTON FREIBURG

Im Kanton Freiburg hat der Staatsrat beschlossens®,
sollten die Vermieter ihren Mietern fiir den Monat Juli
2020 einen Erlass gewihren, diesen bis zu einer Hohe
von max. 5000 CHF zu liberehmen. Ein uns bekannter
Vermieter hat seinen Mietern fiir die Monate Juni und
Juli je 5000 CHF erlassen. Was bedeutet dies nun fur
unseren Vermieter und die Mieter aus Sicht der Mehr-
wertsteuer? Grundsétzlich gelten Beitrage der 6ffentli-
chen Hand als Subventionen. Dabei spielt es keine Rol-
le, ob die Subvention direkt fliesst oder indirekt durch
Weiterleitung (Art. 29 und 30 MWSTV). Eine Redukti-
onder Miete kann eine Subvention sein, sofern der Ver-
zicht auf die Miete durch die 6ffentliche Hand erfolgt.

Indemvorliegenden Beispiel muss also genau eruiert
werden, wer der Empféanger der Subvention ist. Zusétz-
lich spieltesdannauchnoch eine Rolle, ob die Mieten op-
tiert sind oder nicht. Fiir unser Beispiel im Kanton Frei-
burgbedeutetdies nun Folgendes: Geméss Ausgangslage
werden fiir die Monate Juniund Julije 5000 CHF Anteil
der Miete vom Vermieter erlassen und vom Kanton wer-
den davon 5000 CHF libernommen. Nach den uns vor-
liegenden gesetzlichen Grundlagen tibernimmtder Kan-
tonvon der Miete fiir den Juli 2020 5000 CHF, wenn der
Vermieter in diesem Umfang die Miete erldsst. Empfan-
ger der Subvention ist damit der Vermieter und nicht
der Mieter. Beide Monate sind somit umsatzseitigmehr-
wertsteuerlich gleich zu behandeln. Der Vermieter er-
lasst die Miete, d. h. es handelt sich um eine Entgelts-
minderung. Der Erlass der Miete fiir den Monat Juni
tragt der Vermieter selbst. Ist die Miete jeweils optiert,
so kann der Vermieter bei der ESTV die zu viel abge-
lieferte Umsatzsteuer aufgrund der Entgeltsminderung
geltend machen,d.h.aufdem erlassenen Betragistkeine
Mehrwertsteuer geschuldet. Die Mieter miissenim Um-
kehrschlussauchkeine Umsatzsteuer bezahlen, konnen
diese folglich auch nicht als Vorsteuer in Abzug bringen.

Eine solche Entgeltsminderung an den Mieter fiihrt
nicht zu einer Nutzungsénderung. Der Vermieter muss
jedoch aufgrund der Subvention vom Kanton Freiburg
dieseinder MWST-Abrechnungunter der Ziffer 900 de-
klarieren und eine Kiirzung der im Zusammenhang »

€O

ENTSCHEI-
DEND IST, WER
DER EMPFAN-
GER DER SUB-
VENTION IST,
DORT ERFOLGT
AUCH DIE ALL-
FALLIGE KUR-
ZUNG DER
VORSTEUER.
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mitdiesem Objekt angefallenen Vorsteuernin Ziffer 420
vornehmen.

Wurde die Option der Miete nicht ausgeiibt, ist die
Leistungnicht steuerbar und die Entgeltsminderunghat
flir den Mieter keine mehrwertsteuerlichen Auswirkun-
gen. Der Vermieter muss die Subvention vom Kanton
Freiburg wohl in der MWST-Abrechnung deklarieren,
jedoch keine Kiirzung der Vorsteuer vornehmen. Einzig
aufgrund des nun kleineren, von der Steuer ausgenom-
menen Umsatzes kénnten sich Anderungen bei der Vor-
steuerkorrektur aufgrund der gemischten Verwendung
ergeben (siehe auch Infobox).

KANTON BASEL-STADT

Der Grosse Rat des Kantons Basel-Stadt hat festge-
halten®, dass wenn die Vermieter ihren Mietern einen
Erlass von mindestens zwei Drittel der Monatsmiete ge-
wahren, unter bestimmten Voraussetzungen der Kanton
einen Drittel tibernimmt (pro Monatsmiete ist der Be-
trag auf max. 6700 CHF, insgesamt auf 20 000 CHF be-
schrankt). Dies beherzigt nun ein Vermieter und erlisst
seinem Mieter sogar 100 Prozent der Miete fiir die Mo-
nate Mai und Juni. Wie ist dieser Fall nun bei unserem
Vermieter und unserem Mieter aus Sicht der Mehrwert-
steuer zu behandeln?

In unserem vorliegenden Beispiel werden wie vom
Kanton Basel-Stadt vorgegeben mindestens zwei Drit-
tel der Monatsmieten erlassen, der Mieterlass betragt
sogar 100 Prozent. Dabei handelt es sich beim Mieter
um den Erhalt einer Mietzinsreduktion (Entgeltsmin-
derung) und nicht um eine Subvention. Es handelt sich
hier auch nicht um eine Weiterleitung einer Subventi-
on nach Art. 29 und 30 MWSTYV. Diese Gelder sind ei-
ne Subvention beim Vermieter, welche nicht der MWST
unterliegen. Sie sind in der MWST-Abrechnung in der
Ziffer 900 zu deklarieren und kénnen allfallig zu einer
Kirzung der mit dem Objekt (Liegenschaft) angefalle-
nen Vorsteuer fithren (siehe auch unsere steuerliche Be-
urteilung des Beispiels mit dem Kanton Freiburg). Ob-
wohl die beiden Beispiele des Kantons Freiburg und des
Kantons Basel-Stadt in ihrer Reglementierung sehr un-
terschiedlich erscheinen, sind beide mehrwertsteuer-
lich gleich zu behandeln.

D. MIETZINSREDUKTION DURCH VERMIETER
(OFFENTLICHE HAND)

Werden von Gemeinwesen Beitrage resp. Verglinsti-
gungengesprochen, werden diese oft als Subvention qua-
lifiziert. Ein Indiz dafiir ist, dass meistens eine gesetzli-
che Grundlage besteht. Aber auch wenn eine gesetzliche
Grundlage fehlt, wird schnell die Qualifikation als Sub-
vention gewahlt. Istdas Gemeinwesen ein Vermieterund
reduziert bzw. erlasst seinen Mietern die Miete, handelt
es sich aus unserer Sicht liblicherweise nicht um eine
Subvention vom Vermieter (Gemeinwesen) an den Mie-
ter, sondern wie auch bei den vorherigen Fallen um eine
«normale» Erlosminderung mit den erwéhnten Folgen.
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Grundsétzlich handelt es sich bei Mietzinsreduktio-
nen vom Vermieter an den Mieter um Entgeltsminde-
rungen im herkdmmlichen Sinne analog eines «norma-
len» Rabattes. Beinahestehenden Personen muss dieser
Rabatt genauer unter die Lupe genommen werden, daer
einem Drittvergleich standhalten muss. Diese Regelung
betreffend «unter die Lupe genommen» gilt auch, wenn
es sich beim Vermieter um die 6ffentliche Hand handelt.
Erhéltder Vermieter Unterstiitzung von der 6ffentlichen
Hand, sind diese Einnahmen beim Vermieter mehrwert-
steuerlich als Subvention mit der Folge einer allfélligen
Vorsteuerkiirzung zu behandeln. [ ]

1 ART. 22 ABS. 2 BST. B MWSTG
2 ODER IN DEN VERTRAGEN UBERWALZTE

3 ART. 18 ABS. 2 BST. AMWSTG

4 ART. 33 ABS. 2 MWSTG

5 ART. 3 BST. H MWSTG

6 ART. 24 ABS. 2 MWSTG

7 AUSSER ACHT GELASSEN WERDEN HIER DIE ANDEREN IN DER SC(10)HWEIZ GELTENDEN
STEUERN. BEI DIESEN KONNEN SICH AUFGRUND DESSEN, DASS KEIN DRITTPREIS VOR-
LIEGT, ZUSATZLICHE KONSEQUENZEN ERGEBEN.

8 VERORDNUNG ZUR ANDERUNG DER VERORDNUNG UBER DIE WIRTSCHAFTLICHEN
MASSNAHMEN ZUR ABFEDERUNG DER AUSWIRKUNGEN DES CORONAVIRUS DURCH
BEITRAGE AN MIET- UND PACHTZINSEN VON GEWERBEFLACHEN (821.40.63)

9 DRINGLICHER GROSSRATSBESCHLUSS ZUR AUSRICHTUNG VON BEITRAGEN AN VER-
MIETERINNEN UND VERMIETER VON GESCHAFTSRAUMLICHKEITEN ZUR UNTERSTUTZUNG
FUR BASEL-STADTISCHE UNTERNEHMEN IM ZUSAMMENHANG MIT DEM CORONAVIRUS
(COVID-19-GRB-MIETZINSUNTERSTUTZUNG) (910.212)

10 ART. 66 BST. E MWSTV IN VERBINDUNG MIT MWST-INFO 09 ZIFFER 4.3.3

VORSTEUERKORREKTUREN
MITTELS PAUSCHALEN

Verwendet der Vermieter Aufwendungen fiir von der Steuer
ausgenommene, nicht vorsteuerabzugsfahige und fir steuer-
bare zum Vorsteuerabzug berechtigende Leistungen, spricht
man von gemischter Verwendung (Art. 30 MWSTG). Ist die
angefallene Vorsteuer nicht zuweisbar, kann eine steuerpflich-
tige Person fur die Berechnung der abzugsberechtigenden
Vorsteuer Pauschalen anwenden. Zur Veranschaulichung
nachfolgendes Beispiel.

Der Vermieter erwirtschaftet pro Jahr 700000 CHF mit der von
der Steuer ausgenommenen Vermietung von Gewerberdum-
lichkeiten (ohne Option). Fir die Korrektur der Vorsteuer auf-
grund der gemischten Verwendung der Verwaltungsinfrastruk-
tur wendet er die Pauschale von 0,07 Prozentan. In einem
Jahr ohne Ermassigung korrigiert er die Vorsteuer somit um
490 CHF. Gewahrt er nun 20 Prozent Mieterlass, so erzielt er
nur noch 560000 CHF Mietzinseinnahmen, was zur Folge hat,
dass die Vorsteuerkorrektur nur noch 392 CHF betragt. Das
Vorsteuerabzugsrecht steigt.

RADIO- UND TV-GEBUHREN

Seit dem Jahr 2019 wird bei den Unternehmen die Abgabe fiir
Radio und Fernsehen durch die Eidgendssische Steuerverwal-
tung (ESTV) erhoben. Abgabepflichtig sind Unternehmen, die
im MWST-Register eingetragen sind und einen jahrlichen
weltweiten Gesamtumsatz von mindestens 500000 CHF
(ohne MWST) erzielen. Die Hohe der Abgabe bestimmt sich
nach dem Jahresumsatz, wobei 19 Tarifkategorien zur
Anwendung kommen.

Massgebend ist der in Ziffer 200 der MWST-Abrechnung de-
klarierte Gesamtumsatz (abztglich den Entgeltsminderungen).
Zum Gesamtumsatz gehort der weltweit erzielte Umsatz eines
Unternehmens, unabhangig von der steuerlichen Qualifikation
bei der Mehrwertsteuer. Dazu gehéren auch Umsétze aus
Leistungen, die von der MWST ausgenommen oder befreit
sind, nicht jedoch sog. Nicht-Entgelte wie Subventionen und
Spenden, die bekanntlich nicht unter Ziffer 200, sondern unter
Ziffer 900 und 910 der MWST-Abrechnung zu deklarieren sind.
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> 1. GESETZGEBUNG

1. BESITZESSCHUTZ

Am 9. Juni 2015 reichte Nationalrat
Olivier Feller (FDP/VD) die Motion Nr.
15.3531 ein mit folgendem Wortlaut: «Der
Bundesrat wird beauftragt, die Bedingun-
gen zu lockern, unter denen sich Eigentii-
merinnen und Eigentlimer von unrecht-
maéssig besetzten Liegenschaften gemaéss
Art. 926 des Zivilgesetzbuches (ZGB) ih-
res Eigentums wieder beméchtigen diir-
fen, insbesondere die Fristen.»

Die Motion wurde vom Bundesrat ab-
gelehnt. Hingegen hat das Parlament die
Motion angenommen (mit 128 zu 57 Stim-
men im Nationalrat und mit 31 zu 13 Stim-
menim Standerat). Somit muss die Motion
umgesetzt werden. Der Bundesrat hat des-
halb am 2. September 2020 das Vernehm-
lassungsverfahren zu den entsprechenden
Anderungen im Zivilgesetzbuch und in der
Zivilprozessordnung eréffnet (vgl. Bundes-
blatt 2020 S.7029).
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2. BAUHANDWERKER-
PFANDRECHT

Am 20. Dezember 2019 hat Stédnderat
Andrea Caroni (FDP/AR) das Postulat
Nr. 19.4638 eingereicht. Er beauftragt da-
rin den Bundesrat, in einem Bericht darzu-
legen, wie das Bauhandwerkerpfandrecht

EIN GARANT FUR
RECHTSSICHERHEIT:
DAS SCHWEIZER
GRUNDBUCH.

e

angepasst werden konnte, um das Verhélt-
niszwischen Bauherrenund Subunterneh-
mernausgewogener zuregeln. Zu prifenist
insbesondere eine «Transparenzlosung»,
wonach das Pfandrecht nur fir Leistungen
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Prof. Dr. iur. Roland Pfaffli fasst im
vorliegenden Beitrag das Jahr 2020

in Gesetzgebung und Rechtspre-
chung auf dem Gebiet des Sachen-
und Bodenrechts zusammen und gibt
einen Uberblick Uber die Neuerungen
der Fachliteratur. texr—ROLAND PFAFFLI*

Seit dem 1. Januar
2012 kann anstelle
eines Papier-Schuld-
briefs ein papierloser
Register-Schuldbrief
im Grundbuch
eingetragen werden.

BILD: ROLAND PFAFFLI

greift, die erbracht wurden, nachdem der
Bauherr vom Subunternehmer Kenntnis
haben konnte.

DerBauherrhaftetheute pfandrechtlich
gegenliber ganzen Ketten von Subunter-
nehmern, von denen er zum Teil gar nichts
weiss bzw. wissen kann. Im Vergleich da-
zuist die Position des Eigentlimers, dessen
Mieter ein Bauunternehmen beizieht, viel
stirker, denn das Pfandrecht greift nur, so-
fernder Vermieter dem Bauvorhaben zuge-
stimmt hat (Art. 837 Abs. 2 ZGB). Das Pos-
tulatwurdeam4. Méarz2020vom Standerat
angenommen. Es soll geméiss Votum von
Bundesritin Karin Keller-Sutter im Rah-
men der Revision des Bauvertragsrechts
eingearbeitet werden (vgl. Amtliches Bul-
letin der Bundesversammlung, Stinderat,
2020 8S.511).

3. ENTEIGNUNG
Das Bundesgesetz iiber die Enteignung

(EntG; SR 711) wurde vom Parlament am
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19. Juni 2020 revidiert (vgl. Bundesblatt
2020 S. 5693 ff.). Gleichzeitig hat der Bun-
desratdas Verordnungsrechtandie gesetz-
lichen Anderungen angepasst. Die Inkraft-
setzung erfolgte am 1. Januar 2021 (vgl. AS
2020 S.4085).

Die Revision hatte zum Ziel, die Verfah-
rensvorschriften an die geénderten recht-
lichen Verhiltnisse anzupassen. Zudem
wurden die Bestimmungen tiber die Or-
ganisation und Struktur der Eidgensssi-
schen Schéatzungskommissionen verein-
facht und verschiedene Regelungen den
heutigen Bediirfnissen angepasst. Zudem
wurde festgelegt, dass bei der Enteignung
von Kulturland im Geltungsbereich des
BGBB kiinftig das Dreifache des ermittel-
ten Hochstpreises geméiss Art. 66 Abs. 1
BGBB vergiitet wird.

4. LANDWIRTSCHAFTLICHES
BODENRECHT

Am 12. Februar 2020 hat der Bundesrat
die Botschaft zur Weiterentwicklung der
Agrarpolitik ab 2022 verabschiedet. Dabei
sind auch Anderungen beim Bundesgesetz
tiber das bauerliche Bodenrecht (BGBB)
vorgesehen. Dieses soll insbesondere mit
Bestimmungen zum Erwerb von landwirt-
schaftlichen Grundstiicken durch juristi-
sche Personen sowie einem gesetzlichen
Vorkaufsrecht fiir Ehegatten erginzt wer-
den. Die Anforderungen an die Selbstbe-
wirtschaftung sollen materiell verscharft
und die Bestimmungen zur Belastungs-
grenze gelockert werden (Botschaft des
Bundesrats sowie Gesetzesentwurf, Bun-
desblatt 2020 S. 3955 bzw. S. 4231).

5. GRUNDBUCHVERORDNUNG
Der Bundesrat hat eine Revision der
Grundbuchverordnung aufden 1. Juli2020
in Kraft gesetzt (AS 2019 S. 3049). In die-
sem Zusammenhang wurde die Offent-
lichkeit des Grundbuchs hinsichtlich der
im Anwaltsregister eingetragenen Rechts-
anwalte neu definiert (Art. 28 Abs. 1 lit. ¢
GBV). Bisher konnten den Rechtsanwiélten
«die Daten, die sie zur Austibung des Beruf’s
benotigen», ohne Interessennachweis zur
Verfligung gestellt werden. Neu handelt es
sich um Daten, welche die Rechtsanwélte
«zur Auslibung des Berufs im Zusammen-
hang mit grundstiicksbezogenen Geschaf-
ten benotigen». Diese Daten diirfen den
Rechtsanwélten ohne Interessennachweis
im Einzelfall elektronisch zuginglich ge-
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macht werden. Mit anderen Worten: Die
Anderung ist kaum erkennbar. Jedenfalls
ist in dieser Bestimmung ein genereller
elektronischer Zugang fiir Rechtsanwal-
te wie bei den Urkundspersonen enthalten
(vgl. Roland Pfaffli / Daniela Byland in An-
waltsrevue 2011 S. 444). Hingegen ist der
direkte Zugriffaufdie Belege nur fiir die Ur-
kundspersonen vorgesehen.

1Il. RECHTSPRECHUNG

1. EIGENTUMSFREIHEITSKLAGE

Wer Eigentlimer einer Sache ist, kann
jede ungerechtfertigte Einwirkung geméss
Art. 641 ZGB abwehren (Eigentumsfrei-
heitsklage). Konkret ging esum einen Streit
zwischen zwei Nachbarn, deren Dachter-
rassen aneinandergrenzen, wobei der ei-
ne Eigentlimer einen Pflanzentrog mit den
Massen 200 x60 x 60 cm in den Grenzbe-
reich derbeiden Dachterrassen stellte. Un-
gefahr die Hélfte des Trogs lag auf der Lie-
genschaft seines Nachbarn.

Zwar wurde die Platzierung des Pflan-
zentrogs auf Zusehen geduldet, aber es
konnte nicht der Beweis erbracht wer-
den, dass der Nachbar der Positionierung
des Pflanzentrogs zugestimmt hatte, so-
dass dieser entfernt werden musste (Ur-
teil Nr. 5A_373/2019 des Bundesgerichts
vom 13.12.2019). Da der Streitwert bloss
1500 CHF betrug, war nur die subsidiére
Verfassungsbeschwerde (Art. 113 BGG) an
das Bundesgericht moglich.

2. STOCKWERKEIGENTUM
(BAULICHE MASSNAHMEN)

Ein Stockwerkeigentiimer klagte gegen
die Stockwerkeigentiimergemeinschaft
zur Vornahme von baulichen Massnah-
men. Konkret ging es um die Beseitigung
der Feuchtigkeit, die sich an verschiedenen
Stellenseiner Stockwerkeinheitbemerkbar
machte. Im Beweisverfahren wurde festge-
stellt,dass der Mangel die Aussenmauer als
dussere Gebaudehiille und damit einen ge-
meinschaftlichen Bauteil betrifft. Gleich
wurden die Ursachen fiir die Probleme an
der Wand- und Deckenkonstruktion im
Eingangsbereich der Stockwerkeinheit
beurteilt. Es war somit bewiesen, dass die
strittigen baulichen Massnahmen aus-

schliesslich gemeinschaftliche Teile des
Gebiudes betreffen. Die notwendige bau-
liche Massnahme (Art. 647c ZGB) wurde
deshalb zu Lasten der Stockwerkeigentii-
mergemeinschaft gerichtlich angeordnet
(Urteil Nr. 5A_410/2019 des Bundesge-
richts vom 3.4.2020).

3. STOCKWERKEIGENTUM (AB-
BERUFUNG DES VERWALTERS)

Durch Beschluss der Versammlung der
Stockwerkeigentiimer kann der Verwal-
ter unter Vorbehalt allfilliger Entscha-
digungsanspriiche jederzeit abberufen
werden (Art. 712r Abs. 1 ZGB). Lehnt die
Versammlung der Stockwerkeigentiimer
die Abberufung des Verwalters unter Miss-
achtung wichtiger Griinde ab, so kann je-
der Stockwerkeigentiimer innert Monats-
fristdie gerichtliche Abberufungverlangen
(Art.712r Abs. 2 ZGB).

Wichtige Griinde geméss dieser Bestim-
mung liegen nach der Rechtsprechung vor,
wenn einem Stockwerkeigentiimer die
Fortsetzung des Verwaltungsverhéaltnis-
ses nach Treu und Glauben nicht mehr zu-
gemutet werden kann, weil das in diesem
Rechtsverhaltnis enthaltene Vertrauens-
verhaltnis fehlt bzw. zerstért worden ist.
Ob im Einzelfall ein wichtiger Grund vor-
liegt, entscheidet das Gericht nach seinem
Ermessen und mit Zuriickhaltung. Es geht
dabei um eine Billigkeitsentscheidung, die
auf objektiver Interessenabwégung unter
Beachtung der Umstédnde des beurteilten
Falles beruht, nicht auf dem subjektiven
Empfinden des klagenden Stockwerk-
eigentliimers.

Im konkreten Fall waren die Einwen-
dungen des beschwerdefiihrenden Stock-
werkeigentliimers unbegriindet, sodass der
Verwalter nicht abberufen wurde (Urteil
Nr. 5A_757/2019 des Bundesgerichts vom
10.3.2020).

4. STOCKWERKEIGENTUM
(AUSSCHLUSS AUS DER
GEMEINSCHAFT)

Die Bestimmungen iiber den Ausschluss
eines Miteigentiimers aus der Miteigentii-
mergemeinschaft sind auch auf das Stock-
werkeigentum anwendbar (vgl. Amédéo
Wermelinger, Ziircher Kommentar, Note
203 zu Art. 712a ZGB). Sofern der Stock-
werkeigentiimergemeinschaft ein einzelner»
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Stockwerkeigentiimer nicht (mehr) zuge-
mutet werden kann, kann dieser durch ein
gerichtliches Urteil aus der Gemeinschaft
ausgeschlossen werden (Art. 649b Abs. 1
7ZGB). Zur Ausschlussklage ist nicht die
Stockwerkeigentiimergemeinschaft aktiv-
legitimiert, sondern der gestorte Stock-
werkeigentlimer. Er bendtigt dazu einen
Ermaéchtigungsbeschluss der Stockwerk-
eigentlimergemeinschaft (Art. 649b Abs.
2 ZGB). Das Beschlussquorum berechnet
sich nach dem einfachen Mehr der anwe-
senden oder vertretenen Stockwerkeigen-
tiimer, mit Ausnahme des Beklagten (vgl.
Amédéo Wermelinger, Ziircher Kommen-
tar, Note 217 zu Art. 712a ZGB). Bei die-
sem Beschluss handelt es sich nicht um
eine Prozessvoraussetzung, sondern um
eine materiell-rechtliche Voraussetzung,
die auch erstim Verlaufe des Prozesses er-
folgen kann.

Im konkreten Fall aus Stans NW wur-
de der vorinstanzliche Ausschluss eines
Stockwerkeigentiimers vom Bundesge-
richt bestétigt, wobei die Wohnung vom
betroffenen Stockwerkeigentlimer innert
60 Tagen verdussert werden musste, un-
ter Androhung einer 6ffentlichen Verstei-
gerung bei unbenutztem Fristablauf (Ur-
teil Nr. 5A_735/2019 des Bundesgerichts
vom 3.3.2020).

5. MITEIGENTUM
(KOSTENTRAGUNG)

Ein Strassengrundstiick zur Erschlies-
sung von vier benachbarten Grundstii-
cken, die je mit einem Einfamilienhaus
liberbaut sind, steht im Miteigentum zu je
einem Viertel. Strittig war, ob einem der
vier Miteigentiimer fiir die Strassenreini-
gung, die er ohne vertragliche Abmachung
besorgt, ein Entschiadigungsanspruch zu-
kommt. Gemaéss Art. 649 Abs. 1 ZGB sind
die Verwaltungskosten, Steuern und an-
dere Lasten, die aus dem Miteigentum er-
wachsen oder auf der gemeinschaftlichen
Sache ruhen, von den Miteigentiimern im
Verhéltnis ihrer Anteile zu tragen, sofern
es nicht anders bestimmt ist. Hat jedoch
ein Miteigentiimer solche Ausgaben iiber
diesen Anteil hinausgetragen, so kann er
von den anderen Miteigentiimern nach
dem gleichen Verhiltnis Ersatz verlangen
(Art. 649 Abs. 2 ZGB).

Die geltend gemachten Kosten fiir
die wochentlich zweimalige Reinigung
der Strasse fiir jahrlich 15000 CHF stiit-
zen sich nicht auf eine gewohnliche Ver-

waltungshandlung im Sinne von Art. 647a
Abs.1ZGB, die ein Miteigentiimer ohne Zu-
stimmung der anderen Miteigentiimer vor-
nehmen darf. Eshandelte sichnichtum Ar-
beiten, die sofort notwendig waren, um die
Strasse vor drohendem oder wachsendem
Schaden zu bewahren. Es besteht deshalb
kein Entschidigungsanspruch gestiitzt auf
Art.649 Abs. 2 ZGB gegenliber den anderen
Miteigentiimern (Urteil Nr. 5A_175/2019
des Bundesgerichts vom 13.5.2020 = Lukas
vonKaenel in «ius.focus» 2020, Heft7,S.5).

6. VORKAUFSRECHT
(AUSUBUNG)

Der Vorkaufsfall tritt nach Lehre und
Rechtsprechung im Zeitpunkt des Ab-
schlusses des obligationenrechtlichen Ver-
pflichtungsgeschifts ein. Beim Grund-
stlickkauf tritt der Vorkaufsfall somit im
Zeitpunkt der Beurkundung ein. Zur Aus-
Ubung eines gesetzlichen Vorkaufsrechts
muss der Vorkaufsberechtigte im Zeitpunkt
des Vorkaufsfalls alle Voraussetzungen, die
fir die Ausiibung notwendig sind, erfiillen.
Beispielsweise muss er im Grundbuch als
Grundeigentliimer eingetragen sein, wenn

Co

EIN BAURECHT KANN
GETEILT WERDEN.

e

er das gesetzliche Vorkaufsrecht gegen-
uberdemInhabereines Baurechts (Art.682
Abs. 2 ZGB) geltend machen will.

Im konkreten Fall war das Rechtsge-
schéft, das zur vorkaufsberechtigten Stel-
lung des Eigenttimers flihrte, im Zeitpunkt
des Eintritts des Vorkaufsfalls wohl abge-
schlossen, jedoch noch nicht im Grund-
buch eingetragen, sodass das Vorkaufs-
recht nicht zum Tragen kam (Urteil Nr.
5A 127/2019 des Bundesgerichts vom
4.5.2020 = BGE 146 III 217 = Praxis 2020
Nr. 119 = Lukas von Kaenel in «ius.focus»
2020, Heft 6, S.4).

Wenn die Rede davon ist, dass der An-
sprecher im Zeitpunkt der Ausiibung des
Vorkaufsrechtsim Grundbuch eingetragen
sein muss, heisst dies, dass es geniigt, wenn
das entsprechende Rechtsgeschift beim
Grundbuchamt angemeldet worden ist.
Der Grundbucheintrag wird stets zurtick-
bezogen auf das Datum der Grundbuch-
anmeldung (Art. 972 Abs. 2 ZGB; Art. 89
Abs. 3 GBV).

7. NACHBARRECHT

Uberragende Aste und eindringende
Wurzeln kann der Nachbar, wenn sie sein
Eigentum schéidigen und auf seine Be-
schwerde hin nicht innert angemessener
Frist beseitigt werden, kappen und fiir sich
behalten (Art. 687 Abs. 2 ZGB). Diese Be-
stimmung ist auch anwendbar, wenn die
im Streit liegenden Parteien nicht direk-
te Nachbarn sind, somit ihre Grundstiicke
nicht direkt aneinandergrenzen.

Im konkreten Fall ging es um zwei be-
nachbarte Grundstiicke, die durch ei-
nen zirka 1,6 Meter breiten offentlichen
Flurweg voneinander getrennt sind. Der
ubermissige Schattenwurf fithrte dazu,
dass der Nachbar die Thuja-Hecke auf ei-
ne bestimmte Hohe zurilickzuschneiden
und drei Baume zu féllen hatte (Urteil Nr.
5A_968/2019 des Bundesgerichts vom
20.5.2020).

8. BAURECHT

Auf einem Teil einer Liegenschaft im
Kanton Aargau wurde im Jahr 1988 ein
selbststéandiges und dauerndes Baurecht
fiireine Dauervon 50 Jahren errichtet, kon-
kret bis am 16. Mai 2038. Der Baurechts-
berechtigte teilte dieses Baurecht im Jahr
2017 im Einverstindnis mit dem Grund-
eigentiimer auf, da er fiir seine Bediirfnisse
weniger Fliache beanspruchte. Es entstan-
den ein Baurecht miteinerreduzierten Fla-
che,zirka 66 Aren, sowie das neue Baurecht
von zirka 43 Aren. Letzteres wurde unmit-
telbar nach der Aufteilung verkauft.

Das Grundbuchamt wurde ersucht,
fiir das neue Baurecht ein neues Grund-
stiick zu eroffnen, was verweigert wurde.
Gegenstand der Abweisung war die Fra-
ge, ob es moglich ist, ein Baurechtsgrund-
stiick aufzuteilen. Zudem wurde beanstan-
det, dass die verbleibende Baurechtsdauer
von knapp 21 Jahren die Mindestdauer von
30 Jahren nicht erfiille.

Das Bundesgericht stellt fest, dass
das selbststindige und dauernde Bau-
recht wohl ein Grundstiick im Sinne des
Schweizerischen Zivilgesetzbuches bildet
(Art. 655 Abs. 2 Ziffer 2 ZGB), dass jedoch
das Baurecht auf dem Dienstbarkeitsrecht
beruht. Somit kénnen die beteiligten Par-
teien (Grundeigentiimer und Baurechtsbe-
rechtigter) den zugrundeliegenden Dienst-
barkeitsvertrag dndern.

Mit anderen Worten: Bei einem beste-
henden selbststdndigen und dauernden
Baurecht ist eine flichenméssige Auftei-
lung zuléssig, sofern der Inhalt der Dienst-
barkeit im Ubrigen unverindert und die
gleich- und nachrangigen Rechte Dritter
gewahrt werden. Die Mindestdauer von
30 Jahren (Art. 655 Abs. 3 Ziff. 2 ZGB) fiir
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das im Umfang der ausgeschiedenen Fla-
che neue Baurecht muss nicht erfiillt sein
(Urteil Nr. 5A_341/2019 des Bundesge-
richts vom 19.10.2020 = Jacqueline Buben-
dorfin «ius.focus» 2020, Heft 12, S. 3).

9. DIENSTBARKEITEN
(UNGEMESSENE)

Bei einer ungemessenen Dienstbarkeit
richtet sich ihr Inhalt und Umfang nach
denBediirfnissen des Berechtigtenim Zeit-
punkt der Begriindung der Dienstbarkeit.
Eine gewisse kiinftige Entwicklung wird
damit nicht ausgeschlossen. Andern sich
die Bediirfnisse der Berechtigten, darf dem
Verpflichteten zwar eine Mehrbelastung
nicht zugemutet werden (Art. 739 ZGB).
Grundsatzlich zumutbar ist dem Dienst-
barkeitsbelasteten aber diejenige Mehrbe-
lastung, die aufeine objektive Veranderung
der Verhéltnisse, wie etwa die Entwicklung

ANZEIGE

der Technik, zurtiickgeht und nicht auf wil-
lentlicher Anderung der bisherigen Zweck-
bestimmung beruht und welche die zweck-
entsprechende Beniitzung des belasteten
Grundstiicks nicht behindert oder wesent-
lich mehr als bisher einschriankt (Urteil
Nr. 5A_259/2019 des Bundesgerichts vom
29.7.2020, insbesondere Erwigung 6.1 =
Jacqueline Bubendorfin «ius.focus» 2020,
Heft9,S. 4).

Bei ungemessenen Grunddienstbarkei-
ten richten sich der Inhalt und der Umfang
der Dienstbarkeit nach den Bediirfnissen
des berechtigten Grundstiicks. Beispiels-
weise bei einem Wegrecht. Bei den gemes-
senen Dienstbarkeiten richten sich der In-
halt und Umfang nach den Bestimmungen
des Begriindungsaktes. Beispielsweise bei

einem Quellenrecht, wonach nur ein be-
stimmtes Quantum Wasser pro Zeitein-
heit entnommen werden darf (vgl. Hans
Michael Riemer, Die beschrankten dingli-
chen Rechte, Bern 1986, Note 2 zu § 12).

10. DIENSTBARKEITEN
(UBERBAURECHT)

Ein Uberbaurecht wurde als Grund-
dienstbarkeit im Grundbuch eingetragen.
Es handelte sich beim Uberbau um ein
Zimmer im Obergeschoss eines Wohn-
hauses, welches auf das Nachbargrund-
stick hiniiberragte. Im Wortlaut der
Dienstbarkeit wurde festgehalten, dass
der Uberbau ausschliesslich den zwei Kin-
dern von X oder ihren Nachfolgern vorbe-
halten sei («une chambre a ’étage est re-
servée a 'usage exclusif des deux enfants
X ou aleurs successeurs»).

Strittig war die Bedeutung des Wortes
«Nachfolger» (successeurs). Da es sich um
eine Grunddienstbarkeit handelte, wurde
folgerichtig entschieden, dass damit nur
der Rechtsnachfolger, d. h. der jeweilige »

Die wertvollste Soft-
ware unserenr
IT-LOsungen sind die
Menschen dahintenr.

Wir sind stolz, auf ein langjahriges Team zéhlen zu kénnen, das eingespielt
ist, sich ideal erganzt und bereit ist, Uberdurchschnittliches zu leisten.
Davon profitieren unsere Kunden: mit den innovativen Immobilien-Softwares
«Rimo» und «Hausdata», mit massgeschneiderten Dienstleistungen und

mit umfassender Schulung.

Ruth Wirth, Kundendienst eXtenso IT-Services AG

renso

€
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Eigentiimer desberechtigten Grundstiicks,
gemeint sein kann (Urteil Nr. 5A_691/2019
des Bundesgerichts vom 16.4.2020).

11. DIENSTBARKEITEN (GRENZ-
ABSTANDSERWEITERUNG)

Zwolf Grundstiicke desselben Quartiers
sind mit einer Grenzabstandserweiterung
als Grunddienstbarkeit belastet. Auf den
belasteten Grundstiicken ist bei Erstellung
von Neubauten ein gegenseitiger Grenzab-
stand von mindestens 5,00 m einzuhalten,
wobei die Dienstbarkeit auf sdmtlichen
Grundstiicken zu Lasten als auch zu Guns-
ten aller Grundstiicke eingetragen ist.

In der Folge wurden zwei Grundstii-
cke vereinigt, sodass die Grenze zwischen
diesen Grundstiicken wegfiel. Der Eigen-
tlimer des vereinigten Grundstiicks be-
gehrte alsdann die Erstellung eines Mehr-
familienhauses, welches die urspriingliche

Grenzabstandserweiterungsdienstbarkeit
zwischen dennunmehrvereinigten Grund-
stiicken nicht mehr beachtete.

Es stellte sich die Frage, ob die beiden
Grundstiicke ohne Zustimmung der wei-
teren als Dienstbarkeitsberechtigte im
Grundbuch eingetragenen Grundeigentii-
mer vereinigt werden durften (Art. 974b
Abs. 2 ZGB) oder ob das Grundbuch im Sin-
ne von Art. 975 ZGB zu berichtigen ist. Das
Gericht kam zum Schluss, dass der Dienst-
barkeit ein rechtlich unméglicher Inhalt
unterstellt werde, wenn behauptet wer-
de, mit der Grenzabstandserweiterung ha-
be im Sinne einer privaten Parzellarord-
nung die Vereinigung von Grundstiicken
verhindert werden sollen. Dienstbarkeiten

wirken sich in der Beschrinkung des Be-
nutzungsrechts des Eigentiimers aus,
weshalb eine Beschrinkung der Freiheit
des Eigentiimers zur Verfiigung tiber das
Recht an einem Grundstiick und zu rechts-
geschiftlichem Handeln mit Bezug auf das
Grundstiick nicht zum Inhalt der Dienst-
barkeit gemacht werden kann. Zu den
rechtlichen Verfligungsbefugnissen, die
grunddienstbarkeitsrechtlich nicht verbo-
ten werden konnen, gehort geméiss Gericht
mit Verweis auf das deutsche Biirgerliche
Gesetzbuch auch, ein Grundstiick mit ei-
nem anderen zu vereinigen. Schliesse wie
vorliegend die Dienstbarkeit die Vereini-
gung von Grundstiicken nicht aus, konne
sie dem Dienstbarkeitsberechtigten kei-
nen Anspruch auf Unabinderlichkeit der
Grundstiicksgrenzen einrdaumen (Urteil
Nr. 5A_134/2020 des Bundesgerichts vom
16. Juli 2020 = Anna-Susanna Schindler in
«ius.focus» 2020, Heft 9, S. 5).

LITERATUR: NEUERSCHEINUNGEN

Die nachfolgende Ubersicht gibt eine Auswahl der aktuellen Literatur
zu Themen des Sachen- und Bodenrechts wieder:

Simon Blum, Die Grundeigentumsverhéltnisse im Konkubinat,
Zirich/Basel/Genf 2020.

Leonie Dérig, Das Recht zur Nutzung der Erdwérme, Zirich/St. Gallen 2019.

Leonie Dérig, Der Untergrund im Grundbuch, Zeitschrift fir
Beurkundungs- und Grundbuchrecht, ZBGR 2020 S. 273 ff.

Urs Fasel, Sachenrecht, Entwicklungen 2019, Bern 2020.

Urs Fasel/Adrian Mihlematter, Der elektronische Zugang zu
Grundbuchdaten, Jusletter vom 29.6.2020.

Philipp Eberhard, «Wichtige Griinde» fir die richterliche Abberufung
einer Verwaltung im Stockwerkeigentum, Juristen-Zeitung,
SJZ 2020 S. 639 ff.

Wolfgang Ernst/Samuel Zogg, Schweizerische,
Zirich/St. Gallen 2020.

Jonas Fischer/Irene Schiirmann, Konfliktbewaltigung im Stockwerk-
eigentum, Methoden und Losungsstrategien, Schweizerische Zeitschrift
fur Zivilprozess- und Zwangsvollstreckungsrecht, ZZZ 2020 S. 214 ff.

Barbara Graham-Siegenthaler / Philipp Eberhard, Aktuelle Rechtsprechung
des Bundesgerichts zum Sachenrecht, Jusletter vom 17. August 2020.

Bettina Hirlimann-Kaup, Die sachenrechtliche Rechtsprechung des
Bundesgerichts im Jahr 2019, Zeitschrift des bernischen Juristenvereins,
ZBJV 2020 344 ff.

Meinrad Huser, Der Aufteilungsplan im Stockwerkeigentum: Neue Darstel-
lung — gréssere Rechtsverbindlichkeit?, Zeitschrift fur Beurkundungs- und
Grundbuchrecht, ZBGR 2020 S. 205 ff.

Jonas Mangisch, Die Verlegung von Grunddienstbarkeiten unter besonderer
Bericksichtigung von Art. 742 ZGB, Bern 2020.

Roland Norer/Andreas Wasserfallen, Agrarrecht, Entwicklungen 2019,
Bern 2020.

Roland Pf&ffli, Familien- und Erbrecht an den Schnittstellen zwischen
Sachen- und Grundbuchrecht, in: «successio» — Zeitschrift flir Erbrecht,
2020 S. 106 ff.

Lena Rutishauser, Die Fahrnisbaute gemass Art. 677 ZGB, Begriff und
rechtliche Behandlung im Privatrecht, Zirich/Basel/Genf 2020.

Anne Elisabeth Schnierer/Fabian David Glinz, Die AHV-Versichertennummer
als Personalidentifikator im Verhaltnis zur Applizierung und Bekanntgabe
von Personendaten im Grundbuch, in: Julia Meier/Nadine Zurkinden/Lukas
Staffler (Hrsg.), Recht und Innovation, Zirich und St. Gallen 2020, S. 273 ff.

Paul-Henri Steinauer, Les droits réels, Band Il, Propriété fonciére/Propriété
mobiliere/ Généralités sur les droits réels limités/fonciéres,
5. Auflage, Bern 2020.

Amédéo Wermelinger (Hrsg.), Luzerner Tag des Servitudes, Tagungsband,
Bern 2020.

Stéphanie Wietlisbach, Allein-, Mit- oder Gesamteigentum?,
Die Liegenschaft in der gliterrechtlichen Auseinandersetzung bei Scheidung,
Bern 2020.

Stephan Wolf/Yannik Minnig, Zum Bestand von Dienstbarkeiten und
Grundpfandrechten, Jusletter vom 11. Mai 2020.

Eine detaillierte Ubersicht zu ausgewahlter Rechtsprechung in der Schweiz
im Jahr 2020, zusammengestellt aus Uber 50 juristischen Zeitschriften, ist
traditionsgemass in der Zeitschrift «<Der bernische Notar» erschienen (Roland
Pfaffli, BN 2020 S. 413 bis 493).

Aus der Schweizerischen Juristen-Zeitung (SJZ 2021, Heft 4) mit freundlicher
Genehmigung des Autors und der Redaktion der SJZ.
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12. DIENSTBARKEIT
(LOSCHUNGSANSPRUCH)

Hat eine Dienstbarkeit fiir das berech-
tigte Grundstiick alles Interesse verloren,
so kann der Belastete ihre Loschung ver-
langen (Art. 736 Abs. 1 ZGB). Ist ein Inte-
resse des Berechtigten zwar noch vorhan-
den, aber im Vergleich zur Belastung von
unverhéltnisméssig geringer Bedeutung,
so kann die Dienstbarkeit gegen Entscha-
digung ganzoder teilweise abgel6st werden
(Art. 736 Abs. 2 ZGB).

Im konkreten Fall ging es um ein Weg-
recht aus dem Jahr 1867. Nach minutiésen
Abklarungen (mit Augenschein im vorin-
stanzlichen Verfahren) wurde gerichtlich
festgestellt, dass seitens des Berechtigten
heute noch ein Interesse an der Dienstbar-
keit bestehe, obschon zwischenzeitlich ei-
ne 6ffentliche Strasse erstellt wurde, die je-
doch das privatrechtliche Wegrecht nicht
ersetzen konnte (Urteil Nr. 5A_873/2018
des Bundesgerichts vom 19.3.2020).

13. GRUNDPFANDRECHTE
(UMFANG DER PFANDHAFT)

Ist das verpfandete Grundstiick vermie-
tet oder verpachtet, so erstreckt sich die
Pfandhaft fiir ein Grundpfandrecht auch
auf die Miet- und Pachtzinsforderungen,
die seit Anhebung der Betreibung auf Ver-
wertung des Grundpfandes oder seit der
Eroffnung des Konkurses iiber den Schuld-
ner bis zur Verwertung auflaufen (Art. 806
Abs.1ZGB sowie Art. 152 Abs. 2 SchKG).

Beieiner Betreibung auf Verwertung des
Grundpfandes erfolgt die Ausdehnung der
Pfandhaft auf die Miet- und Pachtzinsen
nicht von Gesetzes wegen, sondern muss
vom Pfandgldubiger ausdriicklich verlangt
werden. Allerdings muss diese nichtbereits
im Betreibungsbegehren verlangt werden.
Siekannauch spaternochverlangtwerden,
sofern kein unwiderruflicher Verzicht vor-
liegt (Urteil Nr. 5A_614/2019 des Bundes-
gerichts vom 9.10.2019 = BGE 145 III 495
= Praxis 2020 Nr. 68 = Andreas Gilinge-
rich/ Anita Miescher in «ius.focus» 2019,
Heft12,S. 23).

14. GRUNDPFANDRECHTE
(BAURECHTSZINS)

Zur Sicherung des Baurechtszinses
beim selbststindigen und dauernden Bau-
recht, das im Grundbuch als Grundstiick
aufgenommen wurde, hat der Grundei-
gentiimer gegeniiber dem Baurechtsbe-
rechtigten Anspruch auf Errichtung eines
Pfandrechts am Baurechtsgrundstiick, und
zwar im Umfang von drei Jahresleistungen
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GEWOHNHEITSRECHT KANN NICHT IM
GRUNDBUCH EINGETRAGEN WERDEN.
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(Art.7791Abs.1ZGB). Eshandelt sich dabei
um einmittelbares gesetzliches Pfandrecht
inder Form der Grundpfandverschreibung,
das seinen Rang mit der Eintragung im
Grundbuch erhalt.

Wird ein solches Pfandrecht spéter er-
hoht, so haben die Glaubiger der spéiter er-
richteten Grundpfandrechtezuzustimmen.
Esbestehtkeingesetzlicher Anspruch, dass
ohne Zustimmung der Nachgangsglaubiger
die Erh6hung im Grundbuch vorgenom-
men werden darf (Urteil Nr. 5A_494/2020
des Bundesgerichts vom 3.8.2020).

15. GRUNDSTUCKVEREINIGUNG
(AUSDEHNUNG VON RECHTEN)

Sowohl bei Parzellierungen (und Ab-
trennungen) als auch bei Vereinigungen
(und Zuschreibungen) sind die Dienstbar-
keiten, Vormerkungen und Anmerkungen
zu bereinigen. Dem Grundbuchamt miis-
sen hinsichtlich der einzelnen Eintréige
konkrete Antrige gestellt werden (Art. 743
7ZGB, Art. 974aund Art. 974b ZGB; Art. 153
bis 158 GBV; Peter Liver, Ziircher Kom-
mentar, Noten 76 und 77 zu Art. 743 ZGB;
Hans Waltisberg, Die Vereinigung von Lie-
genschaften im Privatrecht, Diss. Freiburg
1986, S. 62 f,; Adrian Miihlematter in BN
2017 106; Adrian Miihlematter/Stephan
Stucki, Grundbuchrecht fiir die Praxis, Zii-
rich 2016, S. 143 ff.; Roland Pfaffli in ZBGR
2012 S. 390 ff)).

Sind Dienstbarkeiten, Vormerkungen
oder Anmerkungen zugunsten der zu ver-
einigenden Grundstiicke eingetragen, so
kénnen diese nur vereinigt werden, wenn
die Eigentiimer der belasteten Grundstii-
ckedazueinwilligen odersich die Belastung
durch die Vereinigung nicht vergrossert
(Art. 974b Abs. 3 ZGB). Dieser Grund-
satz gilt nicht nur bei der Vereinigung von

Grundsticken, sondern auch bei der Zu-
schreibung eines Teils zu einem anderen
Grundstiick (vgl. dazu das wegleitende Ur-
teil des Bundesgerichts vom 22.2.1968 1. S.
Stiftung Schiiler-Ferienversorgung Herzo-
genbuchsee = BGE 94 II 145 = Praxis 1969
Nr.7=72BGR1969197 =Peter LiverinZBJV
S.1970 64).

Zu diesem Urteil schreibt Peter Liver
in seiner Besprechung in der ZBJV 1970
S. 65 Folgendes: «Zu diesem fiir den Be-
klagten aussichtslosen Prozess wéire es
wahrscheinlich nicht gekommen, wenn
das Grundbuchamt den Art. 91 Abs. 3 der
Grundbuchverordnung (heute Art. 974b
Abs. 3 ZGB) beachtet hitte, nach welchem
Grundstiicke, zu deren Gunsten Grund-
dienstbarkeiten eingetragen sind, nur mit
Zustimmung des Eigentiimers des belaste-
ten Grundstiickes vereinigt werden diirfen,
damit nicht eine Mehrbelastung im Sinne
von Art. 739 ZGB entsteht.»

Wenn das Ausmass der Belastung klar
begrenzt ist (beispielsweise bei einem
Uberbaurecht oder einer Lieferung einer
bestimmten Wassermenge), kann grund-
sétzlich nicht von einer Mehrbelastung
gesprochen werden. Bei einer aktuellen
Grundstiickvereinigung im Kanton Genf
wurde bei einem Kanalisationsdurchlei-
tungsrecht keine Mehrbelastung ange-
nommen (Urteil Nr. 5A_737/2019 des Bun-
desgerichts vom 26.5.2020). ]

*PROF. EM. DR. IUR.
ROLAND PFAFFLI

Der Autor ist Notar und em.
Titularprofessor fiir Privatrecht
an der Universitat Freiburg sowie
Konsulent bei Von Graffenried
Recht in Bern.




BAU & HAUS
GEBAUDESANIERUNG

EIN HERZ FUR
ALTBAUTEN

BILDER: MATTHIAS BADER

» TIEFE SANIERUNGSQUOTE

Weit liber die Hélfte der Immobilien in der Schweiz
sind élter als 40 Jahre. Rund anderthalb Millionen Héu-
ser sind bautechnisch und energetisch sanierungsbe-
diirftig. Die Sanierungsquote hingegen ist noch immer
tief: Aktuell liegt sie bloss bei rund einem Prozent jahr-
lich. Zudem werden fast dreiviertel der Gebaude heu-
te noch immer fossil oder direkt elektrisch beheizt. Um
den gesamten gegenwirtigen Sanierungsstau zu losen,
sind laut Experten Investitionen von rund 50 Mrd. CHF
notwendig.

Bei vielen Vor- und Nachkriegskriegsbauten und
vor allem bei unzéhligen Gebauden aus den 1960er und
1970er Jahren geht eine umfassende Sanierung richtig
ins Geld. Die Optimierung des bestehenden Geb&aude-

Weit Uber die Halfte der Immobilien in
der Schweiz sind alter als 40 Jahre
alt. Rund anderthalb Millionen H&user
sind bautechnisch und energetisch
sanierungsbedurftig. Der erste Artikel
(Seite 40) zum Schwerpunktthema
Sanierung ist ein Portrét der «IG Alt-
bau». Heute umfasst die Interessen-
gemeinschaft Altbau zehn Regional-

Rund 160 Bauhandwerksbetriebe und
Planer aus der Deutschschweiz haben
sich vor 25 Jahren in zehn Regional-
gruppen zur IG Altbau zusammen-
geschlossen. Bis heute haben sie Uber
5000 alte Gebaude und Baudenk-

maler saniert. 1exT—ANGELO ZOPPET-BETSCHART*

parks beziiglich Energieeffizienz ist ein wichtiger Bau-
stein zur Umsetzung der vom Bund propagierten Ener-
giewende. Doch die Sanierung dlterer Bauten erfordert,
vor allem wenn sie unter Denkmalschutz stehen, ein
tberlegtes und achtsames Vorgehen. Nur so lasst sich
der Erhalt alter und historischer Gebdudebestinde an
heutige und kiinftige Anforderungen vereinbaren. Nicht
nur Fachleute und Bauplaner sind sich einig, dass Bau-
enim Bestand sich nichtimmernach dem maximal mog-
lichen Energieeinsparungspotenzial richten kann. Ein
fiir alle Seiten zufriedenstellender Kompromiss zwi-
schen Erhalt historischer Bausubstanz und modernen
Nutzungs- sowie Energieanforderungen muss prak-
tisch fiir jedes Projekt tiefgreifend analysiert und aus-

gehandelt werden.

gruppen mit Uber 160 Mitgliedern, Kurtcuoglu: «Die Bauherrschaft und
die mehr als 5600 Mitarbeitende wir waren uns einig, so viel wie mog-
beschaftigen. Insgesamt haben die lich von der vorhandenen Substanz

Planer, Handwerker und Spezialisten zu erhalten. Besonders schiitzens-
bereits mehr als 5000 Objekte ausge- ~ werte Elemente waren die Fassade

fuhrt. Der zweite Artikel zeigt als mit den Zierelementen, der Windfang
gelungenes Beispiel fur eine Sanie- im Eingangsbereich und die garten-
rung die Stadtvilla Erica (Seite 40) in seitige Veranda.» Wir wiinschen Ih-
Winterthur. Dazu Architektin Sirun nen viel Vergniigen bei der Lekture.
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ZUSAMMENSCHLUSS VON
ALTBAUFACHLEUTEN

Alte Bauten sind oft bewohnergerechter und indivi-
dueller gestaltet als viele der heutigen modernen Neu-
bauten und versprithen dadurch einen einzigartigen
Charme. Zudem ist die Bauqualitit von Bauten aus jiin-
gerer Zeit auf ein bedenkliches Niveau gesunken. Unter
anderem wegen des enormen Kosten- und Zeitdrucks,
aber auch wegen des handwerklichen Wissensverlustes.
Davonist Architekt Philipp Hostettler iiberzeugt. Der In-
haber des Biiros «Sensible Architektur» im appenzelli-
schen Biihler sagt unverbliimt: «Viele der neuen Kons-
truktionen und Materialien von heute sind von kurzer
Lebensdauer. Sie sind fiir die Bauherren und Besitzer
versteckte finanzielle Zeitbomben. Neu ist also nicht au-
tomatisch besser.» Philipp Hostettler ist tiberzeugt, dass
diemeisten Bauten von 1870bis 1920 das Beste seien,das
punkto Qualitit und Nachhaltigkeit in unserem Lande
je gebaut wurde: «Wer risikofreudig ist, kauft ein neu-
eres Haus; wer sein Geld sicher anlegen will, ein altes.»

Schon zu Beginn der 1990er Jahre beméngelten en-
gagierte Bauplaner, Handwerker, Gutachter und weite-
re Spezialisten (inkl. Historiker) zunehmend weniger
spezifisches Wissen und Kénnen im Umgang mit alter
Bausubstanz. Zehn Handwerksbetriebe mit Architekten
und historischen Bauspezialisten der Regionen Schaff-
hausen, Toggenburg, Thurgau, der Zentralschweiz und
Zirich griindeten 1996 die Interessengemeinschaft
Altbau, fortan kurz «IG Altbau» genannt. Der als Ver-
ein eingetragene Verband hat seinen Sitzam Ortder Ge-
schéaftsstelle. Heute in Seon mit Geschéftsstellenleite-
rin Sabine A. Michel.

INTEGRALES SANIERUNGS- UND
ALTBAUANGEBOT

Als Prasident amtet der bekannte Ziircher Baumeis-
ter Christian Gasser. Vizeprisident und Leiter Offent-
lichkeitsarbeit ist der bereits genannte Architekt und
Wissensvermittler Philipp Hostettler. Heute umfasst
die Vereinigung zehn Regionalgruppen mit tiber 160
Mitgliedern, die mehr als 5600 Mitarbeitende beschaf-
tigen. Weit tiber 5000 Objekte haben die Planer, Hand-
werker und Spezialisten bis heute ausgefiihrt und be-
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gleitet.— Fast alle Gewerke und Planer sind vertreten:
vom Baumeister, Gipser und Schlosser, iiber Schreiner,
Maler und Bodenleger bis hin zum Baureiniger. Selbst-
verstandlich umfassen die Regionalgruppen auch Bau-
planer, Bauleiter, Experten und weitere Altbauspezi-
alisten. Die IG Altbau ist heute fast in allen Regionen
der Deutschschweiz vertreten. Gegenwartig sei man
im Gespréach mit Interessenten aus dem Kanton Grau-
biinden, sagt Geschéiftsstellenleiterin Sabine A. Michel.
«Wir streben ein moderates Wachstum an. Bei uns steht
Qualitdt vor Quantitit.» Und Prasident Christian Gas-
ser fiigt bei: «Priméir wollen wir unsere Bekanntheit
steigern und fordern. Wir sind daran, unser Wissen und
Qualitdtsmanagement stetig zu verbessern und die IG
Altbau innerhalb der Deutschschweiz auch gegen Wes-
ten zu erweitern.» Allerdings kann nicht jedes beliebi-
ge Unternehmen ohne Weiteres einer Regionalgruppe
beitreten. Vor der Aufnahme wird jede Firma auf ihre
Eignung eingehend gepriift. Die Ausrichtung auf Altbau-
tensollnichtnur eine reine Marktstrategie sein, sondern
im Alltag gelebte Firmenphilosophie, der mit Herzblut
nachgelebt wird.

Ein zentrales Anliegen der Vereinigung ist die ste-
tige Weiterbildung der Mitglieder und die Steigerung
der Schnittstellenkompetenz. Einerseits organisieren
die einzelnen Regionalgruppen regelmaissige Objektbe-
gehungen, um so bauliche Aufgabenstellungen zu stu-
dieren und zu diskutieren. Andererseits bietet der Ver-
band jahrlich mehrere Weiterbildungsanlésse an. Diese
sind grosstenteils kostenlos. Und zurzeit sind auf der
Website der IG Altbau 45 bebilderte Bauberichte auf-
geschaltet. Uber 50 Themen- und Arbeitsblétter run-
den das vielféltige Publikationsprogramm ab. Prési-
dent Christian Gasser erkléart: «Wir verstehen uns als
Firmennetzwerk, das Bautriagern und Liegenschaftsbe-
sitzern einzelne Bauleistungen oder aber auch die Be-
arbeitung ganzer Projekte anbietet.» Die Vereinigung
achtet darauf, dass die unterschiedlichen Firmenphi-
losophien gut zusammenpassen. Dazu Vizeprisident
Philipp Hostettler: «Qualitit auf allen Ebenen ist uns
besonders wichtig sowie auf die Kundenwiinsche abge-
stimmte Leistungen. Damit leisten wir einen Beitrag zu
einer gehaltvollen Baukultur.» [

cO

DIE SANIERUNG
VON ALTBAUTEN
ERFORDERT

VIEL ERFAHRUNG
UND FACHKOM-
PETENZ. MAN
MUSS UBER DEN
TELLERRAND HI-
NAUSSCHAUEN.
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CHRISTIAN GASSER,
BAUMEISTER UND PRASIDENT
IG ALTBAU

*ANGELO
ZOPPET-
BETSCHART

Der Autor ist
Bauingenieur und
Fachjournalist und
lebt in Goldau.




BAU & HAUS
GEBAUDESANIERUNG

EIN FRISCHES

KLEID FUR ERICA

» DIE GARTENSTADT UND IHRE VILLEN

Winterthur gilt als die Gartenstadt. Rund um die
Altstadtzieht sich ein Giirtel aus reprasentativen Vil -
len ehemaliger Stadtgrossen, umgeben von prachti-
gen Gartenanlagen. Schon die Romer bauten Vil-
len als landliche Sommerresidenzen, um der Hitze
und Hektik der Stadt zu entfliechen. Die ersten Vil-
len in Winterthur entstanden im 18. Jahrhundert.
Im 19. Jahrhundert baute das neue Biirgertum sei-
ne Villen, oftmals im Stil neubarocker franzosischer
Adelsschlésser, englischer Landhiuser aus der Re-
naissance oder des Schweizer Heimatstils.

Mitten im grossten und intaktesten Villenquar-
tier an der Seidenstrasse steht die Villa Erica. Die
dreigeschossige Villa wurde 1899 bis 1900 vom Ar-
chitekturbiiro Bridler & Jung im Stilpluralismus er-
baut und gehort zu den altesten, gut erhaltenen Vil-
len an der Seidenstrasse. Das Haus ist ein wichtiger
Reprisentant der Winterthurer Villen. Es ist durch
eine fiir Ernst Jung typische helle Sichtbackstein-
fassade mit Zierelementen aus rotem Backstein ge-
pragt. Gleichzeitig weist das kompakte Haus Ein-
fliisse des englischen «Arts and Crafts Movement»
(Britische Bewegung in Kunst und Produktedesign)
und des Schweizer Heimatstils auf. Dies zeigen die
Dachkonstruktion und die verschiedenen Dekora-
tionselemente wie ornamentale, florale Fassaden-
zierteile oder die filigrane Eisen-Glas-Konstruktion
als Windfang.

TOTALSANIERUNG NACH
EIGENTUMERWECHSEL

Mit dem Eigentiimerwechsel im Jahr 2017 stand
eine umfassende Sanierung dieses baulichen Zeit-
zeugen mit hochwertiger Bauqualitit an. Ein grosser
Vorteil war, dass bis anhin kaum gréssere Sanierun-
genund Verdnderungen an der Villa Erica vorgenom-
men worden waren. Nebst wenigen Eingriffen in Kii-
che und Biadern war alles noch im Originalzustand.
Die gesamte historische Bausubstanz war intakt und
prasentierte sich in aussergewdhnlich gutem Zu-
stand. Die Villa Erica erhielt vor 120 Jahren als eines
der ersten Gebdude der Stadt Winterthur eine Zen-
tralheizung. Dazu waren auch die massiven Guss-
eisenradiatoren mit floralem Dekor noch in origina-
lem Zustand.

Die neuen Eigentiimer legten zusammen mit den
Architekten, dem Winterthurer Biiro arba, grossen
Wert auf den Erhalt der historischen Bausubstanz
des als schiitzenswert eingestuften Hauses. In enger
Zusammenarbeit mit der Denkmalpflege sanierten
sie die Villa Erica nach dem Kauf und fihrten sie in
die heutige Zeit. Dazu Architektin Sirun Kurtcuoglu:
«Die Bauherrschaft und wir Architekten und Pla-
ner waren uns von Anfang an einig, so viel wie mog-
lich von der vorhandenen Substanz und der inneren
Struktur zu erhalten.» Und zum Thema Denkmal-

BILDER: DAVID SUTER

Dass man Uber 100 Jahre alte
Gebaude mit guter Bausubstanz mit
relativ wenig Umbau- und Anderungs-
massnahmen in die heutige Zeit
bringen kann, zeigt das Beispiel der
Villa Erica im Villengurtel der Stadt

Winterthur. Texr—-ANGELO zoPPET-BETSCHART*

pflege: «DieVillaEricaistim Inventar der schiitzens-
werten Bauten. Nur die stddtische Denkmalpflege
war ins Sanierungsprojekt direkt involviert, und die
Zusammenarbeit war intensiv und sehr gut.» Beson-
ders schiitzenswerte Elemente waren die Fassade
mit den Zierelementen, der Windfang im Eingangs-
bereich und die gartenseitige Veranda.

AUSSEN WIE INNEN GUT ERHALTEN

Auch im Innern sollten alle historischen Elemen-
te moglichst gut erhalten bleiben. Dazu stellte sich die
wichtige Frage, wie die Villa energetisch ins 21. Jahr-
hundertzuiiberfiihren sei. Vor allem beiden Fenstern
gab es Diskussionen mit der Denkmalpflege, ob alle
Fenster ersetzt werden sollen. Dazu Planerin und Ar-
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chitektin Sirun Kurtcuoglu: «Die historischen Fens-
ter gefielen der Bauherrschaft. Aber es gab berechtigte
Bedenken beziiglich Energieverluste und Behaglich-
keit. Wir konnten uns dann zusammen daraufeinigen,
dievier grossen Kastenfenster in den repriasentativen
Riumen im Erdgeschoss vorerst original zu belassen
und diejenigen in den anderen Etagen zu erneuern.
Dies hat sich bis heute bestens bewéahrt und auch die
alten Fenster geben keinen Anlass zu Klagen.»

Die Fassade bedurfte keiner grossen Sanierung —
sie wurde nur gewaschen. Einzig die Abschlussver-
zierungen am Dach, die sogenannten «Ziiri Vieri», er-
forderten zum Teil Neuersatz. Die Rollldden mussten
nach tiber 100 Jahren im Gebrauch ersetzt werden:
wiederum aus Holzlamellen und mit Olfarbe gestri-
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chen. Eine Fassadenaussendimmungkambeidiesem
geschiitzten und historisch wertvollen Gebaude nicht
infrage. Die kunstvolle Fassade aus hellen Sichtback-
steinen mit den dunkleren Zierelementen soll der
Stadt Winterthur weiterhin von den damaligen Zei-
ten und ihren Handwerkskiinsten erzédhlen. Einzig
die Gebdude-Nordseite erhielt eine Innenddmmung
aus mineralischen Baustoffen, um die Raumbehag-
lichkeit zu erhéhen und der Schimmelbildung vorzu-
beugen. Gedimmtwurden weiter die Keller- sowie die
Estrichdecken. Die alte, bestehende Olheizung kam
weg und wurde durch eine moderne Gasheizung er-
setzt. Verdeckte Rohrenkollektoren fiir die Warm-
wasseraufbereitung auf der Dachzinne ergénzen die
Energieerzeugung. >

cO

DIE UMGEBUNGS-
GESTALTUNG MIT
EINEM KLEINEN
POOL UND EINEM
NEUEN CARPORT
AUS HOLZ WAR
EIGENTLICH FAST
DIE GROSSTE
HERAUSFORDE-
RUNG.
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SIRUN KURTCUOGLU,
ARCHITEKTIN
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NEUE KUCHE UND BADER

Auch am urspriinglichen, stimmigen Raumpro-
gramm waren fast keine Anderungen notwendig. Im
Erdgeschoss befanden sich die repriasentativen Rau-
me, ebenso die Kiiche.

Im ersten Obergeschoss waren die Schlafzim-
mer untergebracht und im Dachgeschoss schliefen
die Bediensteten. Neu wurde die Kiiche in den mit
lippigen Stuckaturen ausgestatteten ehemaligen Sa-
lon verschoben. Die ehemalige Kiiche erfuhr eine
Umfunktion zur Garderobe. Von der neuen Kiiche
gelangt man nun direkt ins Esszimmer, einem gros-
sen, lichtdurchfluteten Raum an der Stidseite mit
direktem Ausgang zum Garten. Westseitig, gleich ne-
ben dem Esszimmer, befindet sich das Wohnzimmer
mit einem Kaminofen aus schwarzem Marmor. Die-
ser Warmespender wurde durch einen versierten Ka-
minbauer sorgfiltig restauriert.

Die privaten Rdume wie Biiro und Schlafzimmer
befinden sich nach wie vor in den zwei Obergeschos-
sen. Die zwei Bader im 1. und 2. OG wurden in den
1980er Jahren erneuert und erforderten eine Total-
sanierung. Dazu die Architektin: «Wichtig war, dass
die neuen Badezimmer den Charakter eines Wohn-
raums bekommen und so weniger wie triste Nass-
zellen wirken.» Die Boden erhielten Feinsteinzeug-
Fliesenvon Golem, hergestellt von einer Manufaktur
in Deutschland. Solche sechseckigen Fliesen wur-
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den um 1900 oft in Bddern und Kiichen verbaut. Ein
wertiges Material, das sich auch durch eine gute al-
te Handwerkstradition auszeichnet. Als weiteres Ge-
staltungselement und Spritzschutz bekamen die B&-
der einen Horizont aus Stramin (grobes appretiertes
Gewebe) in dunkler Olfarbe gestrichen. Ein Highlight
ist zweifellos die Duschtapete mit Blumenmotiv, die
das neue Elternbadezimmer pragt. Die Tapete ist ei-
gentlich mehr ein Gemélde und gibt dem Raum eine
ganz spezielle Atmosphére.

FARBENFROHE ZIMMER MIT KONZEPT
Jedes Zimmer erhielt eine andere Wandfarbe.
Verbindendes Element dabei ist das Holzwerk, das
sich in Form von Tiirfuttern und Lambris durch das
ganze Haus zieht und stets den gleichen Farbton hat.
Die Freude der Bauherrschaft an mutigen Farben er-
moglicht es, so in jedem Zimmer eine auserwéhlte,
spezielle Atmosphéire zu schaffen, unter Verwen-
dung von mineralischen und 6lbasierten Farben. Al-
le Parkettb6den aus hochwertigem Holz waren nach
einem Jahrhundert Gebrauch noch einwandfreiund
sie mussten lediglich geschliffen und gedlt werden.
Derwohl grosste Eingriff geschah im Untergeschoss:
Der Ausbau eines Raumes zu einem modernen Ateli-
er.Einneuer Zugang auf der Ostseite mit einem gros-
sen Fenster versorgt das Atelier mit gentigend Tages-
licht. [

Das durchdachte
Farbkonzept der
Innenriume im Ober-
geschoss schafft
zusammen mit den
bestehenden Raum-
elementen wie
Stuckaturen, origina-
lem Kronleuchter
und Gusseisenradia-
tor sowie Parkett-
boden eine hohe
Behaglichkeit.

(BILD: DAVID SUTER)
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INTELLIGENTE
LOSUNG
ALS VISITENKARTE

FASSADEN

Die Kombination aus einer Thermo-
aktivierung des Betonkorpers und
einer Ganzglas-Fassade sorgt bei der
Sisag AG fur einen Arbeitsalitag fast
ohne zuséatzliche Heizkosten. Tages-
lichteinstrahlung, Solarwarme und
Blendschutz sind elektronisch steuer-
bar. TexT— GERALD BRANDSTATTER*

> WETTERPROGNOSEN NEBEN
DEM KERNGESCHAFT

Der Standort der Sisag liegt in Schatt-
dorf im Urner Reusstal, wo der Fohn in-
nert kiirzester Zeit gefdhrliche Stlirme mit
hohen Windgeschwindigkeiten auslosen
kann. Bei der Sisag weiss man, wovon man
spricht, wenn man das Wetter als «<wesent-
lichen Einflussfaktor fiir die Sicherheit» be-
zeichnet. Ein Standbein des Unternehmens
ist heute ein System fiir die wissensbasier-
te lokale Wetterprognose, das eigentliche
Kerngeschift sind jedoch digitalisierte Pro-
zessleitsysteme und Steuerungstechnik im
Bereich Mobilitdt und Personenverkehr.

THERMOAKTIVIERUNG UND
GANZGLAS-FASSADE

Um innerhalb der Sisag-Gruppe fiir Kon-
tinuitdt und anhaltende Innovationen zu
sorgen und den internen Austausch zu ver-
bessern, entstand der Sis-Campus. Der Ent-
wurf der Architekten Drost + Dittli fiir den
neuen Campus kristallisierte sich als Wei-
terentwicklung des Bestehenden heraus: Er
fasst alle relevanten Bereiche zusammen
und lasst das Gesamte wie aus einem Guss
wirken. Entscheidend ist auch das innovati-
ve Klima- und Energiekonzept des Neubaus,

mit dem die Architekten einigen wichtigen
Erfahrungswerten aus der Vergangenheit
begegnen wollen. Dazu zdhlt auch der Fohn,
der einen aussenliegenden Sonnenschutz
verunmoglicht.

DasneueKonzeptbasiert massgeblich auf
einer intelligenten High-Tech-Glasfassa-
de. Wahrend der Grundbau aus Kostengriin-
den aus massivem Beton entstand, sorgt die
durchgingige Glas-Elementfassade nicht
nur fiir eine thematische und funktionale
Offenheit, sondern auch fiir die eigentliche
Innovation. Die Strategie fiir den Bau stiitzt
sich darauf, dass der Betonkorper einer rie-
sigen Speichermasse entspricht: Der Beton
nimmt Warme - oder Kélte — aufund gibt sie
verzogert wieder ab. «Das wollten wir sinn-
voll bewirtschaften», sagt Architekt Dittli.

Konkret entschied man sich beim Neu-
bau fiir die Kombination aus einer Ther-
moaktivierung des Betonkorper und einer
Ganzglas-Fassade der 4B AG. Die Spezia-
listen von 4B verbauten ganze 1100 m?® des
elektrochromen Sonnenschutzglases, in-
klusive motorisierter Liiftungsklappen.
Dank dem Know-how und den Moglichkei-
ten in der Fabrikation konnte die Fassade in
112 Fassadenelemente aufgeteilt und vor-
gefertigt werden. Durch die Prifabrikation

im 4B-Hauptwerk in Hochdorf wurde ein
Hochstmass an Préazision und Qualitét er-
reicht und auf der Baustelle eine effiziente
und somit zeitsparende Montage realisiert.

SMARTE GEBAUDEHULLE

Die Glaser sind das wichtigste Heiz-
respektive Anti-Wiarme-Element des Ge-
baudes. Die umgesetzte Glasfassade regelt
den Licht- und Warmeeinfall individuell an-
gesteuert und ohne Beschattung. Denn mit
dem eingesetzten Sage-Glass ist es mog-
lich, Tageslichteinstrahlung, Solarwirme
und Blendschutz liber variabel tonbare Zo-
nenelektronisch zu steuern. Die Lichtdurch-
lassigkeit lasst sich zwischen 1 und 60%, die
G-Werte zwischen 3 und 37% variieren. Das
Glas kann gerduschlos elektronisch ver-
dunkelt oder aufgehellt werden - bedarfs-
gerecht, entweder automatisch oder manu-
ell per Knopfdruck oder per Touchscreen.
Damit werden ein mechanischer Sonnen-
schutz und entsprechende Unterhaltskos-
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ten tberflissig. Trotzdem ist fiir den maxi-
malen thermischen und optischen Komfort
imInnerendes Gebdudes gesorgt, wassichin
puncto Nachhaltigkeit und Kosten auswirkt.

Grad Celsius. Nur bei klarem Himmel kann
die Temperatur unter null fallen, doch dann
beginnt durch die Sonneneinstrahlung die
Bauteilaktivierung wieder ihre Wirkung zu
zeigen», so Dittli. Im Sommer wird durch
Leitungen innerhalb der Decken 20 Grad

FACTS & FIGURES

Bauherr:
Am Sis-Campus besitzt die Fassade eine  kiihles Grundwasser zirkuliert, das den Be- Sis-Campus AG
intelligente Steuerung, die die Sonnenein- tonkiihltund somitdasganze Gebdude. Dank Architekt
rchitektur:

dieser passiven Energiegewinnung konnten
die erforderlichen HLK-Systeme kleiner di-
mensioniert werden.

Die Forschungs- und Biliroarbeitsplitze,
wie auch die firmeneigenen Hotelzimmer
und das betriebseigene Restaurant im At-
tikageschoss profitieren enorm von den in-
telligenten Losungen. Die dabei verwende-
ten filigranen Fensterprofile maximieren
den Tageslichteinfall, bieten grosstmogli-
chen Ausblick und héchsten Komfort. Dank
der intelligenten Losungen des Innovations-
leaders 4B verkorpert die neue Fassade ei-
nezukunftsfahige Losungzur Steigerung des
Arbeitskomforts sowie der Energieeffizienz.
Das macht den Sis-Campus zur neuen Visi-
tenkarte der Sisag. [ ]

strahlung und die Innentemperatur misst
und die Gléaser der Fassade entsprechend
einstellt. Oder sie 6ffnet zu einem gewissen
Zeitpunkt die integrierten motorisierten
Liftungsklappen fiir einen optimalen Luft-
austausch. Dartiber hinaus konnen die Fens-
ter auch von Hand bedient werden.

Drost + Dittli Architekten AG

Gebaudeautomation:
Jobst Willers Engineering AG

Fassadenplaner:
Fachwerk F+K Engineering AG

Fassade:
4B AG, Hochdorf

REGIONALE BESONDERHEITEN

In der Region nahe des Vierwaldstéitter
Sees sind Wintertage mit Minustempera-
turen selten. «Im Winter muss die Heizung
erst aktiviert werden, wenn liber einen lan-
geren Zeitraum keine Sonneneinstrahlung
auf die Fassade trifft und die Aussentem-
peratur sehr tief ist. Die durchschnittliche
Januartemperatur liegt hier bei plus zwei

*GERALD BRANDSTATTER

Der Autor ist Fachjournalist und
verfasst regelmassig Artikel zu

den Themen Architektur,

| Innenarchitektur und Design fiir
Fachmagazine und Tageszeitungen
(www.conzept-b.ch).
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Baumanagement im Immobilien-Lebenszyklus

Livit saniert, renoviert und modernisiert auf dem neusten Stand der Technik und mit Blick auf den gesamten Lebenszyklus.
Wir ermitteln fir Sie den Zustand |hrer Immobilie, ob Sie das Potential Ihrer Liegenschaft nutzen und ob sich Ihre Kosten
optimieren lassen. In enger Zusammenarbeit mit den anderen Livit Dienstleistungsbereichen beraten Sie unsere Experten mit
dem Ziel, den Wert Ihrer Immobilien zu erhalten und nachhaltig zu steigern. Profitieren auch Sie von unserer Expertise.

Wir haben Zeit fiir Sie.
[ [
v t:

Livit Real Estate Management
Bewirtschaftung, Vermietungsmanagement, Baumanagement, Facility Management
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GEBAUDEENERGIE

OKOLOGISCHE

ALTERNATIVE

ZUR OLHEIZUNG

) LOKAL, KLIMASCHONEND UND
BEQUEM HEIZEN

Ol-und Gasheizungen sind zwar noch verbreitet, sie
schneiden aber sowohl wirtschaftlich wie auch 6kolo-
gisch schlechter ab als erneuerbare Heizsysteme. Das
Schone an Holzpellets ist, dass sie in der Schweiz pro-
duziert werden konnen und aus Holzresten bestehen,
die auf diese Weise sinnvoll genutzt werden. So kann
man gleichzeitig das Klima schonen und die lokale
Wirtschaft unterstiitzen. Die modernen Heizungen
sind effizient und einfach in der Bedienung.

Der Preis flir Holzpellets ist generell tiefer und viel
stabiler als der Ol- oder Gaspreis. Die Investitionskos-
ten sind zwar verhéltnisméssighoch, tiber die Lebens-
dauer der Heizung rechnet sich diese Investition je-
doch, unter anderem dank der tiefen Betriebskosten.
Zudem sorgen seit Kurzem Forderprogramme dafiir,
dass der Ersatz einer fossilen Heizung durch eine Pel-
letheizung glinstiger wird als der 1:1-Ersatz durch ei-
nefossile Heizung. Der Férderbeitrag wird anhand des

co

DIE RICHTLINIE
DER SWKI IST
BEI DER
PLANUNG VON
HEIZUNG UND
LAGER EINE
UNVERZICHT-
BARE HILFE.

e

Wer heute eine neue Heizung sucht,
wahlt mit Vorteil eine erneuerbare
Variante. Pelletsheizungen sind dank
Fordergeldern fUr Immobilienbesitzer
sehr attraktiv. texr—mARIANNE GEHRING*

Die Vorteile liegen auf der
Hand: Heizen mit Holz-
pellets ist wirtschaftlich
und 6kologisch.

BILD: PROPELLETS.CH

jahrlichen Energieverbrauchs berechnet und betréigt
rund 360 CHF pro Kilowatt Heizleistung.

Auch im Neubau, wo die genannten Forder-
programme nicht zum Einsatz kommen, sind Pellets-
heizungen dank der tiefen Betriebskosten wirtschaft-
lich attraktiv. Viele Banken vergeben Forderkredite
fiir erneuerbares Heizen. Je nach Standort gibt es
Subventionen von Kantonen, Gemeinden oder Ener-
gieversorgern. Eine Ubersicht iiber die aktuell ver-
figbaren Fordermoglichkeiten bietet die Website
www.energiefranken.ch.

FLEXIBEL IM EINSATZ

Pelletheizungen sind im Einsatz sehr flexibel und
kénnen in verschiedensten Situationen erneuerba-
re Warme liefern. Sie konnen jedes bestehende Heiz-
system — ob Niedertemperatur (Bodenheizung) oder
Hochtemperatur (Radiatoren) — betreiben. Bei einem
Ersatz konnen die bestehenden hydraulischen An-
schliisse in der Regel iibernommen werden. Vor allem
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beim Ersatz von Olheizungen haben sich Pelletshei-
zungen als dussert praktische Alternative erwiesen.
Das Pelletlager findet dann meist im ehemaligen
Tankraum Platz, entweder in Form eines Fertigsilos
oder eines Schriagbodenlagers. In den letzten 20 Jah-
ren hat sich die neue Art, mit Holz zu heizen, zu ei-
nem Standard gemausert. Wo zu Pionierzeiten noch
Improvisation gefragt war, gibt es heute gut durch-
dachte Praxisrichtlinien fiir den Bau und den Betrieb.
Diese Richtlinien sind bei Fragen oder Unklarheiten
wertvolle Stlitzen wihrend der Planung, dem Bewilli-
gungsverfahren und der Ausfiihrung.

SWKI-RICHTLINE ALS FUNDAMENT
BElI DER UMSETZUNG

Eine grosse Hilfe beim Bau von Pelletheizungen
mit den dazugehorigen Lagern ist die SWKI-Richtli-
nie «Lagerung von Holzpellets beim Endkunden», die
seit 2018 das ganze Spektrum von der Lieferung bis
zur Arbeitssicherheit abdeckt. Welche Anforderun-

ANZEIGE
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genhat ein Pelletlager zu erfiillen? Wie wird die Beltif-
tung gewahrleistet? Was ist bei der Arbeitsvorberei-
tung zu beachten? Auf all diese Fragen finden sowohl
Baubehorden als auch Planer oder Installateure eine
Antwort. Die Richtlinie zur Lagerung von Holzpellets
wurde unter der Federfithrung des Vereins «Die Pla-
ner» zusammen mit Experten aus der Praxis erarbei-
tet und ist im SNV-Shop in deutscher und franzosi-
scher Sprache erhéltlich. Wahrend der Realisierung
einer Pelletanlage von der Planung bis zur Inbetrieb-
nahme darf die Konsultation der SWKI-Richtlinie auf
keinen Fall fehlen. Weitere fiir Fachpersonen wichtige
Informationen, wie z. B. die relevanten Brandschutz-
richtlinien, finden Sie aufwww.propellets.chim Menu
«FirFachleute». BeiFragen oder Anliegen steht Thnen
«proPellets.ch» gern zur Verfiigung. [

*MARIANNE
GEHRING

Die Autorin ist Umwelt-
Naturwissenschafterin
MSc ETH und Projekt-
leiterin bei proPellets.ch.

Fabian Eckenstein — Inhaber und Geschéftsfihrer

Eckhirsch Immobilien AG, Arlesheim:

von W&W

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

WWIimmo.ch

« Die Cloud-Lésungen

lassen mir Zeit fUr
mein Kerngeschaft.»
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ONLINE-KONGRESS

STOSST AUF

G

BILDER: MV INVEST/SWISS CIRCLE

DIE VERANSTALTUNGS-
BRANCHE LEIDET

«Nicht nur die Borsen sind
Corona-bedingten Turbulen-
zen ausgesetzt, auch die Ver-
anstaltungsbranche erlebt
stiirmische Zeiten.» Mit die-
sen Worten begriissen die Or-
ganisatoren die Leserschaft im
Editorial der veranstaltungs-
eigenen Publikation, dem
«Immo’ Magazin», das neben
einem hochkaritig besetzten
Kongressprogramm und Aus-
stellerportrits insbesondere
mit spannenden Beitrdgen ver-
schiedenster Branchenakteure
uberzeugt.

Tatsdchlich wurde die
Schweizer Messelandschaft
liberaus stark von der globalen
Gesundheitskrise in Mitlei-
denschaft gezogen. So sehen
sich diverse etablierte Messen
und andere Grossveranstal-
tungen gezwungen, ihre Anlés-
se zu vertagen oder gar kom-

ROSSES INTERESSE

cO

MIT 4180 ZUSCHAL-
TUNGEN BLICKEN WIR
AUF EINE GEGLUCKTE
PREMIERE AUF DEM
DIGITALEN PARKETT
ZURUCK.

e

RAPHAEL SCHULER, LEITER
VERKAUF UND VERMARKTUNG

plett abzusagen. Und dies
scheint sich bis auf Weiteres
auch nicht wesentlich zu an-
dern, wie das Beispiel der tra-
ditionsreichen und gréssten
Schweizer Finanzmesse zeigt,
welche sich zuerst fiir einen
Ausweichtermin im Sommer
entschieden hat und wie kiirz-

zurUckK. texT—Reb.

lich kommuniziert wurde, die
Segel fiir dieses Jahr nun kom-
plett streichen musste - die Fi-
nanzmesse wird im Normalbe-
trieb jeweils in Kooperation
mit der Immobilienmesse aus-
getragen. Ein herber Verlust
im Veranstaltungskalender der
hiesigen Finanzindustrie.

PREMIERE AUF DEM
DIGITALEN PARKETT

Die Co-Organisation der
Schweizer Immobilienmesse
fiir Investoren, bestehend aus
MYV Invest, ein Beratungsun-
ternehmen und Spezialist fir
direkte und indirekte Immobi-
lienanlagen, und Swiss Circle,
dem Netzwerk fiir die Schwei-
zer Immobilienbranche, liess
sich jedoch nicht beirren und
suchte bereits im frithen Jah-
resverlauf nach moglichen Al-
ternativen. So hat man sich,
den genannten Umsténden ge-
schuldet entschieden, den be-

Eine gegluckte Premiere auf dem
digitalen Parkett — mit 4180 Zuschal-
tungen zum Live-Kongress blicken die
Organisatoren auf eine, trotz widriger
Umstande, erfolgreiche Veranstaltung

liebten Begleitkongress, das
Immo’Forum, als digitalen
Live-Event auszutragen. Und
nicht nur das, erstmals wurde
der Kongress zudem auch fur
die breite Offentlichkeit zu-
ganglich gemacht. Fiir den Ver-
anstalter also eine Premiere in
verschiedenster Hinsicht.

Ein weiser Entscheid, wie
sich herausstellte. Denn so
konnte das jeweils aus nam-
haften Branchenakteuren be-
stehende Line-up an Referen-
tinnen und Referenten bis auf
wenige Ausnahme unveran-
dert beibehalten und der Bran-
che dennoch eine attraktive
Plattform geboten werden. Die
Relevanz des Letzteren betont
auch Roland Vogele, CEO MV
Invest: «Es war uns ein grosses
Anliegen, und wir fithlten uns
verpflichtet, unseren Teilneh-
mern auch in diesen fiir uns al-
le anspruchsvollen Zeiten, eine
Biihne bieten zu kénnen.»
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FACETTENREICHE
THEMENPALETTE

Der alljahrliche Business-
to-Business-Event begeisterte
auch in seiner 9. Ausgabe mit
einer facettenreichen Palette,
bestehend aus 29 Themenbei-

ANZEIGE

tragen. Eroffnet wurde der ers-
te Kongresstag wiederum mit
dem «Immobilien-Breakfast»
unter der Leitung von Patrick
Hiippi, Inhaber und Verwal -
tungsrat von Skyline Develop-
ment. Klassischerweise wurden

Sk £ b 1 ey

Immibilienstraiecie mi und ohne

LEWMET

sodann diverse Investment-
spezifische und ganz dem
Trend folgend, Nachhaltig-
keits-spezifische Themen be-
dient. Schliesslich wagte man
mit der Frage «Wie wollen wir
morgen wohnen» auch einen

Blick in die Wohn- und Le-
benswelt der Zukunft. Der Fol-
getag war nicht minder span-
nend und startete mit dem
integrierten SVIT-Anlass zum
Konzept der Sinus-Milieus®
(siehe Box). Als Highlight »

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

LofLr LT i

LT Experten AG - Firststrasse 25 - 8835 Feusisherg
www.LT-experten.ch - info@LT-experten.ch - Tel. 044 787 51 51
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IMMOBILIENMESSE IMMO'21

gilt zudem sicherlich der
Marktausblick von Jan Eckert,
JLL Schweiz, und Andreas
Ammann, Wiiest Partner, die
dem Publikum jeweils die Per-
spektiven fir das neue Immo-
bilienjahr préasentieren. Als
kronender Abschluss liber-
zeugte das Panel zum Thema
«ESG - Messwerte und Inves-
titionen» mit Exponenten von
Drees & Sommer Schweiz, Ed-
mond de Rothschild Real Esta-
te Investment, Proptechl und
dem Urban Land Institute.
Durchs Programm fiithrten
die Zuschauer Prof. Dr. Markus
Schmidiger, Leiter CC Immo-
bilienmanagement der Hoch-
schule Luzern, Alice Hollen-
stein, Urban Psychologist und

ANZEIGE

Forster AG

Zentweg 21 | 3006 Bam

Stv. Managing Director
CUREM, und Birgit Werner,
CEO Indevise Group und Chair
ULI Switzerland.

Mit 4180 Zuschaltungen
zum digitalen Online-Kongress
blicken die Organisatoren so-
mit auf eine durchaus erfolg-
reiche Durchfithrung zurtick.
«Das grosse Interesse und
durchwegs positive Feedback
unserer Aussteller, Partner und
Teilnehmer lasst uns bereits
mit dem Gedanken spielen,
auch bei zukiinftigen Auflagen
der Schweizer Immobilien-
messe flir Investoren gewisse
digitale Elemente und/oder
Livelibertragungen beizube-
halten», ergianzt Roman Bolli-
ger, Mitorganisator und CEO
von Swiss Circle. Im Weiteren
wurde mit 93 Gesellschaften
auch dieses Jahr ein erneuter
Ausstellerrekord realisiert. m

Telefon +41 31 931 45 &1
+41 31 931 45 28

Telefax

SVIT-PANEL «SINUS-MILIEUS®:
SO WOHNT DIE SCHWEIZ» AN DER IMMO'21

Am Anfang jedes Immobilienprojekts steht die Frage, welche Zielgruppen

an einer bestimmten Lage oder mit einem Projekt liber welche Kanéle
angesprochen werden sollen und welche Wohnbediirfnisse diese Gruppen
haben. Die Sinus-Milieus® liefern fundierte Antworten und Projektgrundlagen,
denn die Wohnbediirfnisse der Schweizer Wohnbevélkerung unterscheiden
sich nach vielfaltigen Kriterien. Sinus-Milieus® gruppieren Menschen, die sich
in ihrer Lebensauffassung und Lebensweise sowie in ihrer sozialen Lage glei-
chen. Am halbsttindigen SVIT-Panel vom 21. Januar 2021 im Rahmen der
Fachmesse Immo’21 haben die drei Experten Beny Ruhstaller, acasa
Immobilien-Marketing, Patrick Schnorf, Wiiest Partner, und Dieter Marmet,
realmatch360, die vielfaltigen Anwendungen und Hilfen der Sinus-Milieus fiir
die Immobilienentwicklung und -vermarktung online vorgestellt.

Warhirage ! $lbewt in SOAETES L ra swsrtrs. S 00 i

info@forsterag.net
www. forsterag.net

FORSTER

Tankrevisionen
Tankdemontagen
Tanksanierungen
Treibstoff- + Chemietanks
Leitungsbau
Neutankanlagen
Kontrollen / Wartungen

Regenwassertanks

Fiir sicher Lésungen rund um den Tank
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KUB LUNCHGESPRACH

RISSPROTOKOLLE SIND
IHR GELD IMMER WERT

BILD: PD/ZVG

) BEWEISLAST BEIM
GESCHADIGTEN

Erstmals in seiner elfjéhri-
gen Geschichte fand das
Lunchgespriach der KUB auf-
grund der Covid-Massnahmen
nicht bei einem gemeinsamen
Mittagessen statt, sondern in
Form einer Videokonferenz.
Damit fiel der gemiitliche Rah-
men zwar weg, das spannende
Referat von Dr. Stefan Berga-
min zum Thema «Rissproto-
kolle» war die 45 Minuten tiber
Mittag vor dem Bildschirm
trotzdem mehr als Wert und
lieferte hilfreiche Inputs fiir
den Arbeitsalltag der Bauher-
renberater. Bergamin ist dipl.
Bauingenieur ETH und Partner
bei der Expertconsult GmbH in
Diibendorf.

In dieser Funktion kommt
er meist dann zum Einsatz,
wenn beim Bauen etwas schief
gegangen ist. So erstellt er im
Auftrag von Gerichten und
Streitparteien etwa Gutachten
zu Bauschédden oder Méngeln.
Risse spielen dabei oft eine
wichtige Rolle. Denn Bauvor-

IMMOBILIA/ Februar 2021

haben an Hanglagen, im Grund-
wasserbereich oder nahe an be-
nachbarten Liegenschaften
bergen ein Potenzial fiir Scha-
den an Gebauden Dritter. Fiir
diese muss geméss Zivilgesetz-
buch der Verursacher gerade-
stehen, sofern ihm eine Schuld
nachgewiesen werden kann.
«Die Beweislast liegt grund-
satzlich immer beim Gesché-
digten», sagte der zertifizierte
Gerichtsexperte Bergamin am
Lunchgesprich. Trotzdem soll-
te man, nach seiner Erfahrung,
als Bauherr proaktiv handeln
und bei umliegenden Liegen-
schaften vor Start der Bautatig-
keit eine Bestandsaufnahme
machen. Rissprotokolle sind
dabei ein zentrales Element.

DIE BAUHERRSCHAFT
BEZAHLT

Damit ein solches Protokoll
seine Aufgabe erfiillt und not-
falls auch vor Gericht Bestand
hat, sollte es fachgerecht er-
stellt werden. «Ein Protokoll
nur durch eine befahigte Amts-
person wie etwa den Stadt-

Das 66. Lunchgesprach der Kammer
unabhangiger Bauherrenberater (KUB)
wurde aufgrund der Covid-Massnahmen als
Video-Konferenz durchgefuhrt. Dabei zeigte
Bauschadenexperte Stefan Bergamin

von der Expertconsult GmbH, worauf es

bei einem Rissprotokoll ankommt.

TEXT—RETO WESTERMANN*

ammann erstellen zu lassen, ge-
niigt nicht und gibt immer
wieder zu Diskussionen An-
lass», erklarte Stefan Bergamin
in seinem Video-Referat. Sol-
che Amtspersonen seien zwar
vor Gericht anerkannt, aber kei-
ne Baufachleute. Deshalb sind
die festgehaltenen Angaben in
einem solchen Rissprotokoll im
Schadensfall moéglicherweise
zu wenig detailliert, um eine
Schuld oder Unschuld feststel-
len zu kénnen.

Darum lohnt es sich, zuséatz-
lich zur Amts- auch eine Fach-
person beizuziehen, die regel-
massig Rissprotokolle erstellt
- beispielsweise aus einem
Ingenieurbiiro. Wichtig sind
bei der Erstellung des Proto-
kolls auch Details: So sollte die-
ses mit Angaben zum Ort, zum
Grundmaterial und zur Geome-
trie des Risses erstellt sowie al-
les fotografisch festgehalten
werden. «Durch das detaillierte
Protokoll und die Fotos mit-
samt Skala kann spéter gut ge-
priift werden, ob sich bereits
vorhandene Risse durch Bau-
massnahmen veriandert ha-
ben», so Bergamins Erfahrung.
‘Was hingegen nicht in ein Pro-
tokoll gehort, ist eine Interpre-
tation der bestehenden Risse.
«Seridse Zusammenstellungen
beschrianken sich rein auf den
Beschrieb des angetroffenen
Zustands», sagte Bergamin.

Bezahlt wird das Protokoll in
der Regel von der Bauherr-
schaft. Das Geld dafiir sei aber
gut angelegt, denn nur so wiir-
den klare Verhéltnisse herr-
schen. Wichtig ist aber, dass die
Bestandsaufnahme in Anwe-
senheit des Hausbesitzers
erfolgt und dieser die Vollstan-
digkeit mit seiner Unterschrift
bestétigt.

RESERVEN IM
BAUBUDGET

Welche Liegenschaften im
Umfeld eines Bauvorhabens
vorab erfasst werden sollen,

lege man am besten zusammen
mit einem Bauingenieur fest,
beantwortete Bergamin eine
der Fragen aus dem Publikum,
die laufend per Chat oder an-
schliessend ans Referat auch
miindlich via Video gestellt
wurden. Zum Schluss gab Fach-
mann Stefan Bergamin den Zu-
schauerinnen und Zuschauern
des Referats noch weitere
wichtige Tipps rund um mogli-
che Schiaden an Nachbarliegen-
schaften mit auf den Weg. Dazu
zéhlen etwa die Aufnung finan-
zieller Reserven im Baubudget,
der frithzeitige Einbezug der
Nachbarn und bei heiklen Bau-
vorhaben ein zweites Risspro-
tokoll nach Abschluss der Bau-
arbeiten. Darin bestatigt der
Besitzer der jeweiligen Liegen-
schaft mit seiner Unterschrift,
dass keine Schidden vorhanden
sind. «Damit sind spétere For-
derungen ausgeschlossen»,
brachte es Stefan Bergamin auf
den Punkt.m

KUB-LUNCHGESPRACHE

Seit elf Jahren I&dt die Kammer
unabhangiger Bauherrenberater
funf Mal jahrlich zum Lunchge-
spréch in Zirich ein. Dabei berich-
ten Referentinnen und Referenten
aus ihrem Fachgebiet, gefolgt von
einer kurzen Diskussion und einem
Lunch mit Gelegenheit zum Ge-
dankenaustausch. Aufgrund der
Covid-Vorgaben finden die Gespra-
che derzeit online statt. Sobald es
die Situation zulasst, erfolgt die
Durchflihrung wieder im gewohn-
ten Rahmen. N&chste Termine:

2. Mérz, 4. Mai, 6. Juli,

9. November.

Weitere Infos und Anmeldung:
www.kub.ch

*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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IMMOBILIENBERUF
BERUFSBILDUNG

IN SCHWIERIGEN
ZEITEN DEN NACH-
WUCHS FORDERN

) BERUFSBILDUNG IN
CORONA-ZEITEN
Im Interview gibt Sandra
Haut, Fachspezialistin berufli-
che Grundbildung & Lernsys-
teme bei Wincasa, Eindriicke
und Tipps rund um den Bewer-
bungsprozess beim Immobi-
lienunternehmen.
Wie lauft zurzeit bei
Wincasa der Bewer-
bungsprozess ab?
Die Bewerbungsgespriache
fiir Lehrstellen finden bei
uns in der Regel noch phy-
sisch statt. Natiirlich beach-
ten wir dabei die Sicher-
heits- und Hygienemass-
nahmen und die Abstiande
werden eingehalten, jedoch
haben wir gute Erfahrungen
gemacht, dass man sich per-
sonlich trifft. Auch die zu-
kiinftigen Lernenden schét-
zen dies sehr. Da wir zurzeit
«Split-work» haben und
grosstmoglich vom Home-
office aus arbeiten, ist die
Terminfindung eine grosse-
re Herausforderung als in
«normalen» Zeiten.
Wie sieht es mit
Schnuppertagen aus?
Schnuppertage bieten wir

werden musste und so sind
sie bereits fit und kennen
sich mit den Programmen
wie zum Beispiel Zoom oder
Microsoft Teams gut aus.

Was gilt es beim
Bewerbungsgesprach
speziell zu beachten?

Man gibt sich zur Begriis-
sung und zur Verabschie-
dung natiirlich nicht mehr
die Hand und hélt den Ab-
stand ein. Zudem gilt bei
uns in allen Birordumlich-
keiten eine Maskenpflicht.
Das physische Kennenler-
nen weiterer Teammitglie-
der in den einzelnen Filia-
len ist aufgrund der
Homeoffice-Regelung nicht
mehr so einfach moglich.
Auch halten wir den Teil-
nehmerkreis bei den Inter-
views eher klein und bieten
keinen ausgedehnten Rund-
gang in den Filialen an.
Wir bevorzugen aber trotz-
dem eine physische Durch-
fithrung der Interviews,
weil man die Person besser
kennenlernt und besser
«splrt».

Wahrend der aktuellen Pandemie mussten
die jungen Menschen in unserer Gesellschaft
viel zurlckstecken und solidarisch sein. Dar-
um wiill der SVIT Schweiz seine Mitglieder er-
mutigen, auch in dieser speziellen Zeit den
Jugendlichen eine Chance in der Berufswelt
zu geben und eine Lehrstelle anzubieten.

INTERVIEW —JENNY SCHWALLER*

grundsétzlich an, aufgrund
der momentanen Situation
aber eher weniger.

Was spricht dafiir, trotz
Pandemie, Lehrstellen
in unserer Branche
anzubieten?

WIR MACHEN GUTE
ERFAHRUNGEN MIT
LERNENDEN IM
HOMEOFFICE.

e

SANDRA HAUT, WINCASA

direkt nach ihrem Start eine
sehr herausfordernde Situa-
tion, denn sie mussten teil-
weise ab Oktober 2020 vom
Homeoffice aus arbeiten
und das noch mitten in der
Einarbeitung. Das war na-
tiirlich nicht immer einfach,
aber wir haben sehr gute
Erfahrungen gemacht. Not-
wendig sind allerdings eine
enge Betreuung und ein
regelméssiger Austausch
zwischen Lernendem und
Berufsbildner. Seitens

Was ist im Rekrutierungs-

prozess anders als ge-

genuber dem Vorjahr?
Der Prozess ist eigentlich

Unternehmen sollten trotz
der Pandemie jungen Men-
schen die Moglichkeit geben

Arbeitgeber ist eine hohe
Flexibilitat gefragt.
Haben Sie schon Lernen-
de fiir 2021 gefunden?

nicht besonders anders als
in den Vorjahren. Wir haben
allerdings auch schon mal
Vorstellungsgesprache vir-
tuell durchgefiihrt, wenn
wir zum Beispiel physisch
keinen Termin gefunden ha-
ben oder ein Berufsbildner
oder Bewerber sich mit der
Situation nicht wohl gefiihlt
hat. Fiir die zukiinftigen
Lernenden ist der Umgang
mit digitalen Tools zum
Glick nichts Neues, weil der
Schulunterricht auch zeit-
weise virtuell durchgefiihrt
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eine Lehrstelle zu finden.
Ich denke, es gibt immer
Moglichkeiten in so einer
Zeit Lernende einzustellen.
Gerade unsere Branche,
welche es angesichts der
Pandemie eher mit Mehr-
aufwand zu tun hat.
Wie gehen Sie aktuell
mit der Homeoffice-
Pflicht um?
Unsere Lernenden, die sich
momentan im 1. Lehrjahr
befinden - diese haben
im August 2020 ihre Arbeit
aufgenommen - hatten

Wir stellen dieses Jahr
zwoOlf Lernende im Bereich
KV ein. Aktuell haben wir
acht Lehrstellen besetzt und
vier sind noch ausgeschrie-
ben. Ausgeschrieben sind
die Lehrstellen auf unserer
Homepage, auf Yousty und
uber Lena (direkt tiber das
Berufsbildungsamt). Vor ca.
3 Wochen habe ich zudem
einen neuen Weg der Rekru-
tierung versucht und an ei-
ner «Online Lehrstellen
Borse» teilgenommen. Dort
konnten sich interessierte

Bewerber fiir Online-Speed-
Interviews flr verschiedene
Unternehmen eintragen. Ei-
ne sehr positive Erfahrung!
In Zeiten wie diesen muss
man sich trauen auch inno-
vative Ideen zu unterstiitzen
und zu nutzen.

Was gibt es noch fir
spezielle Tipps fir
Lernende, die eine Lehr-
stelle suchen?

Bei den Vorstellungsgespra-
chen sollten Bewerber ver-
suchen so viel wie moglich
zu fragen, um ein realisti-
sches Bild vom Betrieb, der
Arbeit und dem Team zu be-
kommen. Auch ist es wich-
tig, sich fiir ein Onlinege-
spriach genauso gut
vorzubereiten wie fiir ein
physisches Gesprich. Die
Kleidung ist hier ein wichti-
ger Punkt: Es sollte von der
Kleidung her dieselbe wie
bei einem physischen Ge-
sprach vor Ort gewahlt wer-
den. Zusatzlich sollte bei ei-
nem virtuellen Interview
auf den Hintergrund und
die Gerauschkulisse geach-
tet werden sowie auf eine
gute Internetverbindung. m

ALTERNATIVE ZUM
SCHNUPPERTAG

Da es die Vorgaben der Covid-
Verordnung zum Homeoffice nicht
zulassen, Schnuppertage zu ab-
solvieren, empfiehlt der SVIT, den
Bewerbern einen mdglichst guten
Einblick in den Berufsalltag zu ge-
ben, indem sie unter anderem auf
die Seite der OKGT mit Blog-Ein-
tragen und viel Wissenswertem
zur Branche verweisen:
www.hello-career.ch

*JENNY
SCHWALLER

Die Autorin ist
Assistentin
Marketing beim
. SVIT Schweiz.




IMMOBILIA s

- A
«SHOPPING-
CENTER
SIND WiE

MARKEN:

Bestellformular

flr ein Jahresabonnement der «immobilia»

Ja, ich mdchte immer Uber alle aktuellen Themen der Immobilienwirtschaft
informiert sein und bestelle ein Jahresabo (12 Ausgaben):

O Einzelabonnement CHF 78.00
O Ich besuche einen SVIT SRES-Lehrgang CHF 58.00 Lehrgang:

Adressangaben

Firma

Name/Vorname
Strasse/PF
PLZ/Ort

Telefon
E-Mail

Firmen-Abo flr 1 und mehr Mitarbeiter/innen*

Mit personlicher Zustellung an folgende Adresse

e Grundpreis CHF 78.00
e weitere Adressen CHF 39.00

Name Name Name

Vorname Vorname Vorname

Adresse Adresse Adresse

Ort Ort Ort

bei Firmen-Abo bitte Adresse fur Mitarbeiter-Abo angeben. Die Adressen kénnen allenfalls auch per E-Mail an
info@edruck.ch mitgeteilt werden. E-Druck AG, Andreas Feurer, Lettenstrasse 21, 9016 St.Gallen, Preise inkl. 2,5% MWSt
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IMMOBILIENBERUF
SEMINARE UND FACHAUSWEISE

SEMINARE UND FACHAUSWEISE
DER SVIT SWISS REAL ESTATE
SCHOOL

A
SVIT

SWISS REAL
ESTATE SCHOOL

FACHAUSWEIS
IMMOBILIEN-
ENTWICKLUNG

MARZ 21 - SEPTEMBER 22

AUSBILDUNGSZIEL

Analytisch und abwechslungsreich arbei-
ten: Immobilienentwickler verstehen und
realisieren die Bedurfnisse der Bauherr-
schaft sowie der kiinftigen Nutzer eines
Gebéaudes. Indem sie ein Objekt durch
alle Phase begleiten, nehmen sie die
unterschiedlichsten Rollen ein und erflllen
eine unentbehrliche Schnittstellen-
funktion.

Immobilienentwickler prasentieren Inves-
toren und Bauherren mdgliche Nutzungen
einer Liegenschaft, sie begleiten die
Projekte aber auch von der ersten Idee bis
hin zur Ubergabe an Kaufer oder Mieter.
Diese wichtige Drehscheibenfunktion
definiert sich Uber eine kompetente und
I6sungsorientierte Kundenberatung sowie
ein breites Netzwerk. Ein wichtiger Faktor
des Berufs ist schliesslich auch, ethische
Anforderungen und Nachhaltigkeitskrite-
rien zu berticksichtigen. Weil Entwickler
die Bauten in jeder Phase des Lebenszyk-
lus begleiten, bilden sie ein unersetzliches
Glied in der Wertschopfungskette der
Immobilienwirtschaft.

INHALTE DES LEHRGANGS

— Recht

— Bautechnik, inklusive Standards des
nachhaltigen Bauens

— Projektmanagement

— Immobilienentwicklung

— Projektfinanzierung

— Rechtliche Aspekte der
Immobilienentwicklung

— Planungs- und Bauprozess

— Nutzung und Betrieb von Immobilien

ZIELPUBLIKUM

Der Lehrgang richtet sich an Immobilien-
fachleute, die an der Entwicklung, Sanie-
rung und Projektierung von kleineren und
grosseren Projekten beteiligt sind. Dies
sind insbesondere Architekten, Immobi-
lienbewirtschafter und Bauleiter.

ORT UND ZEIT

Zirich

Mittwoch, 13.30 bis 20.20 Uhr
Samstag, 08.30 bis 16.20 Uhr

Weitere Details unter www.svit-sres.ch

PREIS

CHF 11600.- (SVIT-Mitglieder)

CHF 12400.- (tibrige Teilnehmende)
inkl. MWST

ONLINE-SEMINAR
ELEKTROMOBILITAT
09.03.2021

(4. DURCHFUHRUNG)

INHALT

Dieses Online-Seminar bietet eine Einfih-
rung in die Elektromobilitat, zu Elektro-
fahrzeugen und die damit einhergehenden
Anfordernisse an die Infrastruktur in und
an Immobilien aus der Sicht von Ver-
mietenden.

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

ZIELPUBLIKUM
Immobilienbewirtschafter und weitere
interessierte Personen

REFERENTEN

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

- lwan Gehrig, Elektrotechniker HF,
Protoscar SA

ZEIT
13.30 bis 16.30 Uhr

SEMINARBEITRAG

(INKL. MWST)

CHF 250.- (SVIT-Mitglieder)

CHF 300.- (tbrige Teilnehmende)

Darin inbegriffen sind Seminarunterlagen
in elektronischer Form.

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

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

an info@svit-sres.ch

» Die Teilnehmerzanhl ist beschrankt. Die Anmeldungen werden in chronologischer Reihenfolge berilicksichtigt.

» Kostenfolge bei Abmeldung: Eine Annullierung (nur schriftlich) ist bis 14 Tage vor Veranstaltungsbeginn kostenlos méglich,
bis 7 Tage vorher wird die Halfte der Teilnehmergebtiihr erhoben. Bei Absagen danach wird die volle Geblihr fallig.
Ersatzteilnehmer werden ohne zusétzliche Kosten akzeptiert.
» Programménderungen aus dringendem Anlass behalt sich der Veranstalter vor.

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

AUS- UND WEITERBILDUNGEN

SACHBEARBEITER- UND ASSISTENZKURSE,

HOHERE AUSBILDUNGEN, BILDUNGS-

INSTITUTIONEN UND LEHRGANGSLEITUNG

DIE ASSISTENZ- UND SACHBEARBEITERKURSE -
ANGEPASST AN ARBEITS- UND BILDUNGSMARKT

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

lienfachleuten.

BILDUNGSANGEBOTE
SACHBEARBEITERKURSE
SACHBEARBEITER/IN
IMMOBILIEN-
BEWIRTSCHAFTUNG SVIT

SVIT AARGAU

SVIT BEIDER BASEL
10.02.2021-02.02.2022
Mittwoch, 08.15-16.45 Uhr
Handelsschule KV, 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

SVIT ZzURICH

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
26.04.2021-18.09.2021
Montag, 18.00-20.30 Uhr
Samstag, 08.30-12.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ

SVIT SOLOTHURN
23.02.2021-08.07.2021

Dienstag, 18.00-21.15 Uhr

3x Donnerstag, 18.00-21.15 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Solothurn

Kurs 1: 22.02.2021-07.07.2021
Kurs 2: 18.08.2021-20.12.2021
(inkl. Kommunikation/
Methodenkompetenz)

Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr
Kasernenplatz 1, Luzern

SVIT ZURICH
01.03.2021-12.07.2021
Montag und Donnerstag,
18.00-20.45 Uhr

sowie teils

Samstag, 09.00-15.30 Uhr
Zurich-Oerlikon

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

SVIT OSTSCHWEIZ

SVIT ZURICH

ASSISTENT/IN
BEWIRTSCHAFTUNG

SVIT

SVIT AARGAU
10.08.2021-28.09.2021
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr

BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT ZENTRALSCHWEIZ

STOCKWERKEIGENTUM

SVIT BEIDER BASEL
03.11.2021-24.11.2021
Mittwoch, 08.15-16.45 Uhr
Handelsschule KV, Basel

SVIT BERN
22.04.2021-24.06.2021
Donnerstag, 18.00-20.30 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
Kurs 1: 19.01.2021-04.03.2021
Kurs 2: 03.06.2021-08.07.2021
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
Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kurs 2: 02.06.2021-14.07.2021
Fernunterricht via «Zoom»

SVIT ZURICH
10.05.2021-12.07.2021

Montag, 18.00-20.45 Uhr
Zdirich-Oerlikon

ASSISTENT/IN
LIEGENSCHAFTS-
BUCHHALTUNG SVIT

SVIT AARGAU

Modul 1: 23.02.2021-08.06.2021
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
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: 12.01.2021-09.03.2021
Modul 2: 16.03.2021-12.05.2021
Dienstag, 17.30-20.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
Modul 1: 09.03.2021-06.04.2021
Modul 2: 27.04.2021-10.06.2021
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

SVIT ZURICH

Modul 1: 20.04.2021-08.06.2021
Dienstag, 18.00-20.45 Uhr
Modul 2: 26.08.2021-28.10.2021
Donnerstag, 18.00-20.45 Uhr
Zurich-Oerlikon

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
Zurich-Oerlikon

COURS
D’INTRODUCTION
A LECONOMIE
IMMOBILIERE
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HOHERE AUSBILDUNGEN
LEHRGANG BUCHHAL-
TUNGS-SPEZIALIST 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, Zentralschweiz, Zirich
und der Romandie sowie alle zwei
Jahre im Tessin

Dauer: 12-13 Monate

LEHRGANG
BEWERTUNG FA

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

Dauer: 18 Monate

LEHRGANG
VERMARKTUNG FA
Jéhrlicher Start im August
in Zurich und Bern

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 Zurich, Bern und in der Regel
auch in Luzern und der Romandie
Dauer: 18-19 Monate

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

IMMOBILIA/ Februar 2021

BILDUNGSINSTITUTIONEN
SRES BILDUNGS-
ZENTRUM

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

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

WESTSCHWEIZ

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

TESSIN

(corsi ed esami in italiano)
Segretariato SVIT Ticino

Laura Panzeri Cometta

Corso San Gottardo 89,

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

HWZ HOCHSCHULE FUR
WIRTSCHAFT ZURICH

SEKRETARIAT

Lagerstrasse 5, Postfach,

8021 Zurich, 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 Zirich
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. Fir Fragen zu
den Lehrgéngen in Immobilien-Be-
wertung, -Entwicklung, -Vermark-
tung und zum Lehrgang Immobilien-
treuhand wenden Sie sich an SVIT
Swiss Real Estate School.

REGION AARGAU
Zustandig fur Interessenten

aus dem Kanton AG sowie
angrenzenden Fachschul-

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

REGION BASEL

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

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

REGION BERN

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

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

REGION OSTSCHWEIZ
SVIT Swiss Real Estate School

c/o Claudia Strassle

Strassle Immobilien-Treuhand GmbH
Wilerstrasse 3, 9545 Wangi

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

REGION GRAUBUNDEN
Regionale Lehrgangsleitung:
Hans-Joérg Berger

Sekretariat: Marlies Candrian
SVIT Graubiinden
Bahnhofstrasse 8, 7001 Chur

T 081 257 00 05; F 081 257 00 01

svit-graubuenden@svit.ch

A
SVIT

SWISS REAL
ESTATE SCHOOL

SVIT Swiss Real Estate School AG
Giessereistrasse 18, 8005 Zlrich

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

REGION ROMANDIE
Lehrgange in franzdsischer Spra-
che: SVIT Swiss Real Estate School
SA, Avenue Rumine 13, 1005 Lau-
sanne, T 021 331 20 90,
karin.joergensen@svit-school.ch

REGION SOLOTHURN
Zustandig 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 flir die Interessenten aus
den Kantonen LU, NW, OW, SZ
(ohne March und Hofe), UR, ZG
Regionale Lehrgangsleitung:

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

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

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

Siewerdtstrasse 8, 8050 Zurich

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




VERBAND
SVIT SCHWEIZ

NEUE HEIMAT

FUR SVIT SCHWEIZ
UND SVIT SCHOOL

Uber 700 Wohnungen

und 3000 Arbeitspléitze:
Mit Greencity wichst
die Stadt Ziirich um ein
neues Quartier. Das
Gebaude Pergamin I
(ganz hinten und

Bild rechts) wird zum
neuen Standort des
SVIT Schweizund der
SVIT School.

BILDER: LOSINGER MARAZZI

) WIR ZIEHEN UM -
TROTZ CORONA

Im Frithjahr 2020 kimpfte
der SVIT Schweiz an vorders-
ter Front, dass trotz Corona-
Pandemie die Umaziige auf den
Zigeltermin 31. Méarz 2020
stattfinden konnten. Diesem
politischen Erfolg folgt nun
auch die praktische Umset-
zung des SVIT Schweiz und
der SVIT School.

Alsder SVIT vor 15 Jah-
ren ins hippe Ziirich-West in
den Puls 5 zog, war die Begriin-
dung klar: Der Verband der Im-
mobilienwirtschaft soll seinen
Standort an einem Ort haben,
der Neuerungen und Aufbruch
symbolisiert. Die fiinf Ange-
stellten des Verbandes fanden
sich in der neuen «Heimat»
sehr schnell zurecht und heute
gehort das Quartier mit seinen
urbanen Bauten wie selbstver-
standlich zum Stadtbild da-
zu. Im Hinblick auf den Ablauf

des Mietvertrags im Puls 5 auf
Ende September 2021 stellte
sich die Frage, ob am aktuellen
Standort etwas gedndert wer-
den sollte. Schon bald war den
Verantwortlichen klar, dass die
zurzeit in einem anderen Ge-
baude ausgelagerten Schul-
raume und die Geschéftsstel-
le zusammengefiihrt werden
miissen. Der Kontakt der Mit-
arbeiter der SVIT School zu
den Studierenden soll intensi-
viert werden, um die Qualitit
der Betreuung weiterhin sehr
hoch zu halten. Dies gab den
Ausschlag fiir die Suche nach
neuen Raumlichkeiten, in wel-
chem diese Bedingung erfiillt
werden konnte.

Es wurde frithzeitig da-
mit begonnen, verschiede-
ne Varianten auszuloten. Viel
Zeit wurde in Suche und Aus-
wahl moéglicher Standorte ge-
steckt. Die Evaluation neuer
Standorte im Metropolitan-

raum Ziirich wurde anhand
von rund zehn Kriterien vorge-
nommen. So ging es den Ver-
antwortlichen zum Beispiel
um die Erreichbarkeit fiir un-
sere Studierenden oder um die
Flexibilitat der Flachen —-na-
tirlich war auch der Mietpreis
von Bedeutung.

SIGNAL PUNKTO
ENERGIEEFFIZIENZ

Der SVIT Schweiz ent-
schied sich fiir das Leucht-
turmprojekt «Greencity» in
der Stadt Ziirich. Die Immo-
bilienwirtschaft wird in Sa-
chen Okologie in den néchsten
30 Jahren viel leisten miissen
- Stichwort «CO2-Netto-Null
bis 2050». Diese Standortwahl
soll auch ein Signal sein, dass
wir unseren Sektor motivieren
wollen, in diese Richtung zu in-
vestieren. Der Verband mit sei-
nen Gesellschaften macht in-
zwischen einen Umsatz von

Der Dachverband und seine Schule
ziehen im Spatsommer 2021 innerhalb
von Zurich an einen neuen, gemeinsa-
men Standort. Das neue Quartier
«Greencity» wird zum SVIT-Haupt-

quartier. TEXT—MARCEL HUG*

rund 14 Mio. CHF. Auch die-
se Weiterentwicklung zeigt,
dass der Moment gekommen
ist, fiir einen Aufbruch zu neu-
en Ufern.

Nachdem 2006 noch 5 Mit-
arbeiter umgezogen sind, ha-
ben sich der Verband und
die Schule in den vergange-
nen 15 Jahren stark weiter-
entwickelt. Die neue Fliache
im Greencity (im Gebaude
Pergamin 1) wird zum neu-
en Arbeitsort von gut 20 An-
gestellten. Neben den Biiro-
rdumlichkeiten konnen in vier
topmodernen und mit den er-
forderlichen Technologien fiir
den hybriden Unterricht aus-
gestatteten RAumen die Stu-
dierenden unterrichtet wer-
den. Die Verantwortlichen
sind tiberzeugt, dass sich die
Qualitiat nochmals steigern
lasst und fiir die Studieren-
den und Dozierenden gleich-
zeitig eine erhohte Flexibilitédt
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im Unterricht erreicht werden
kann. Die SVIT School ist ge-
riistet fiir die Zukunft.

Die neuen Rdumlichkeiten
werden auch in Ubereinstim-
mung mit dem CI/CD des Ver-
bandes gestaltet. Der neue Ort
soll zur «Heimat» des SVIT

ANZEIGE

YEARS

pom+

IMMOBILIA/Februar 2021

Schweiz und der SVIT School
werden und damit auch eine
hohe Identifikation aller Gre-
mien im Verband bzw. aller
Mitglieder erreicht werden.
Darum rufen wir jetzt schon
alle Mitglieder auf: Besuchen
Sie uns nach dem Umzug im

Herbst 2021 im Greencity. Wir
nehmen uns gerne die Zeit, Th-
nen die neu bezogenen Raum-
lichkeiten zu zeigen und sie da-
von zu tiberzeugen, dass die
Mittel des Verbandes und der
Schule richtig und nachhaltig
investiert werden! m

*MARCEL HUG

Der Autor ist CEO
des SVIT Schweiz.

Immobilien entwickeln, projektieren,

realisieren, betreiben oder verwalten.
Wir unter:l:ﬂt:nn Sie in allen Phasen.

Ziirich » Basel » Bern * Lausanne » 5t. Gallen » Frankfurt www.pom.ch




VERBAND

VORSCHAU REAL ESTATE SYMPOSIUM 2021

NEUE IMMOBILIEN-
NORMALITAT

Das Real Estate Sym-
posium ist eine optima-
le Plattform fiir den
Austausch von Wissen
und Expertise. In die-
sem Jahr findet die

Veranstaltung der finnf
Fachkammern des
SVIT als virtueller
Live-Anlass statt.

(BILD: ZVG)

) WAS BEDEUTET
«NEW NORMAL» FUR DIE
IMMOBILIENBRANCHE?
Genau dieser Frage geht das
diesjéhrige SVIT Real Esta-
te Symposium nach und wid-
met sich dem aktuellen Thema
«Neue Immobilien-Normali-
tat». Die renommierten Refe-
renten Pascal Gantenbein, Pro-
fessor fiir Finanzmanagement,
Niklas Maak, Autor und Ar-
chitekturkritiker, und Moritz
Freiherr Knigge, Autor, Red-
ner und Coach, wagen aus ver-
schiedenen Perspektiven und
mit verschiedenen Denkanséat-
zen einen Blick in die Zukunft.
Pascal Gantenbein ana-
lysiert die 6konomischen
Entwicklungen und Her-
ausforderungen in der Immo-
bilienwirtschaft. Niklas Maak
setzt sich mit den radikalen
Veranderungen der Innenstéd-
te auseinander und sagt: «Die
Zeit, in der man dachte, das
Land sei die Vergangenheit und
die Stddte seien die Zukunft, ist
vorbei. Das Dorf, die Kleinstadt
wird definitiv wiederentdeckt

WEITERE INFORMATIONEN
UND ANMELDUNG

werden - als Ort voller Lebens-
qualitét, aber diesmal ohne die
Klaustrophobie und die 6ko-
nomische wie soziale Perspek-
tivlosigkeit, die viele einst von
dort forttrieb.» Und Moritz
Freiherr Knigge erklart, war-
um Wertschatzung Wertschop-
fung bringt.

Das Real Estate Sym-
posium findet am Diens-
tag, 16. Méarz 2021, statt; den
Schutzvorgaben fir unsere Ge-
sundheit entsprechend als vir-
tueller Live-Anlass. Es wird als
Videokonferenz direkt tibertra-
gen, beginnt um 8.30 Uhr und
dauert bis 11 Uhr. Die Teilnah-
me am SVIT Real Estate Sym-
posium 2021 ist kostenlos.

Das Real Estate Symposium
ist die optimale Plattform fiir
den Austausch von Wissen und
Expertise. Hier treffen sich
Eigentliimer und Investoren,
Projektentwickler, Architek-
ten und Planer, Nutzer, Betrei-
ber und Immobiliendienst-
leister. Die finf Fachkammern
des SVIT Schweiz - die Be-
wertungsexperten-Kammer,

Alle Informationen zum Real Estate Symposium 2021 mit dem detaillier-
ten Programm und der Anmeldung finden sich auf realestatesymposi-
um.ch. Die Teilnahme ist kostenlos. Mit der Anmeldebestatigung wird
das personliche Login flir den Zugang zur Videokonferenz auf der

Streaming-Plattform versandt.

Die Einflusse auf alle Bereiche der Immobi-
lienwirtschaft wachsen kontinuierlich. Darum
lautet das aktuelle Thema des SVIT Real
Estate Symposiums vom 16. Marz «<Neue
Immobilien-Normalitat». Die Veranstaltung
findet als virtuelle Videokonferenz statt.

TEXT—STEPHANIE TRACHSEL*

die Facility-Management-
Kammer, die Fachkammer
Stockwerkeigentum, die Kam-
mer unabhéngiger Bauherren-
berater und die Schweizerische
Maklerkammer — veranstalten
das Real Estate Symposium ge-
meinsam.

DIE 5 SVIT-FACHKAMMERN
IM ZUSAMMENSPIEL

Die fiinf Fachkammern sind
die Spezialistengremien des
SVIT. Sie decken mit spezifi-
schen Expertisen das ganze
Leistungsspektrum der Immo-
bilienwirtschaft ab. Mit ihrem
ausgewiesenen Know-how ver-
mogen sie den gesamten Le-
benszyklus einer Immobilie
zu begleiten. Sie verfiigen tiber
ein schweizweit ausgezeichne-
tes Renommee und garantieren
inihren jeweiligen Metiers die
hochsten Qualitats- und Leis-
tungsstandards.

Dariiber hinaus bieten die

PROGRAMM 16. MARZ

8.30 Uhr
Begriissung und Einfihrung
Marc Capeder

8.40 Uhr

«Okonomische Entwicklungen
und Herausforderungen in der
Immobilienwirtschaft»,

Prof. Dr. Pascal Gantenbein,
anschliessend Fragen an
Prof. Dr. Pascal Gantenbein

9.15 Uhr

«Die disruptive Stadt»,
Niklas Maak, anschliessend
Fragen an Niklas Maak

9.50 Uhr
Kaffeepause

10.00 Uhr

«Wertschatzung ist Wertschop-
fung», Moritz Freiherr Knigge,
anschliessend Fragen an Moritz
Freiherr Knigge

10.35 Uhr
Wettbewerb

10.45 Uhr
Verabschiedung Marc Capeder

fiinf Fachkammern den ange-
schlossenen Unternehmen in
der Deutschschweiz, in der Ro-
mandie und im Tessin und in-
teressierten Fachkreisen ein
attraktives Netzwerk und opti-
male Plattformen fiir den Aus-
tausch von Wissen und die
Diskussion aktueller Entwick-
lungen - wie beispielswei-

se beim jahrlichen Real Estate
Symposiums, das einen fes-
ten Platz im Terminkalender
der Immobilienbranche ein-
nimmt. =
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VERBAND

VORSCHAU REAL ESTATE SYMPOSIUM
Wirtschaftliche Rahmenbedingungen haben
durch Corona eine Beschleunigung erfahren
und verlangen von der Immobilienwirtschaft
neue Konzepte. Pascal Gantenbein,
Professor fUr Finanzmanagement an der
Universitat Basel und Referent beim SVIT
Real Estate Symposium 2021, sagt,

wo Handlungsbedarf fUr die Immobilienwirt-
schaft besteht. TexT—sTEPHANIE TRACHSEL*

«DIE KRISE DARF NICHT
UNGENUTZT BLEIBEN»

-~

Ist die anhaltende Krise

auch eine Chance fur die

Immobilienwirtschaft?
Die Chancen hidngen davon
ab, was wir aus der Situation
machen. Eine Krise ist im-
mer schmerzhaft, weil sie
zu forcierten Anpassungen

ein verdndertes Mobilitats-
verhalten sowie ein gesell-
schaftlicher Wertewandel
in vielen Bereichen. Die
dadurch ausgeloste Dyna-
mik war schon vor Covid-19
existent und hat nun eine
Beschleunigung erfahren.

Okosysteme, die Digitali-
sierung von Prozessen der
Projektentwicklung, der
Vermietung und im Facili-
ty-Management, die ziel-
orientierte Nutzung von
Daten, ebenso die Segmen-
tierung von Immobilien.

fithrt. Daher sollte eine
Krise nicht ungenutzt blei-
ben, um daraus zu lernen.
Viele Trends wurden mas-
siv beschleunigt, wir sehen

Wo steht die Schweizer
Immobilienwirtschaft
im internationalen
Vergleich in Bezug auf
die Digitalisierung?

Welche Bedeutung
kommt dem privaten
Immobilienbesitz in
Zukunft zu?

Der private Immobilien-

neue Geschiftsmodelle,
und gewisse Segmente
haben einen Nachfrage-
schub erlebt. Doch es wird
auch Handlungsbedarf ge-
benin jenen Bereichen, die
durch angepasste Produk-
tionsprozesse sowie verian-
dertes Einkaufs-, Arbeits-,
Reise- und Freizeitverhal-
ten gepragt sind.
Welches ist der grosste
Treiber des Wandels
in der Immobilienwirt-
schaft?
Entscheidend sind Ent-
wicklungen wie der Trend
zu mehr Nachhaltigkeit,
die digitale Transformati-
onvon Geschéaftsmodellen,

IMMOBILIA/Februar 2021

Solche Vergleiche hinken
immer, weil sowohl die
Bediirfnisse als auch die
Rahmenbedingungen un-
terschiedlich sind und
mehr Digitalisierung nicht
automatisch besser ist. Die
Schweiz hat eine gute Aus-
gangslage, es gibt hierzu-
lande viel innovative Bewe-
gung in der Digitalisierung,
auch im Immobilienbereich.
Gemessen an den heutigen
Prozessen ist das Potenzial
aber noch immens. Bei-
spiele sind die nutzer- und
bediirfnisorientierte Inte-
gration von immobilien-
bezogenen Produkten und
Dienstleistungen in

besitz ist das Riickgrat der
hiesigen Immobilienwirt-
schaft. Die Bedeutung der
institutionellen Investoren
wird oft stark liberschétzt.
Eine gewisse Segmentie-
rung zwischen diesen
Gruppen wird es indessen
weiterhin geben, diese ist
6konomisch auch sinnvoll.
Doch bieten moderne
Finanzierungs- und Betei-
ligungsmoglichkeiten das
Potenzial dafiir, dass sich
der private Immobilien-
besitz in neue Richtungen
entwickeln kann.

Brauchen Unternehmen
vor dem Hintergrund von
«New Work» kinftig

BIOGRAPHIE
PASCAL GANTENBEIN

(*1970) ist Professor fiir Finanz-
management an der Wirtschaftswis-
senschaftlichen Fakultit der Univer-
sitdt Basel sowie Verwaltungsrat und
Vizeprasident von Raiffeisen
Schweiz. Als Inhaber der Henri-B.-
Meier-Stiftungsprofessur befasst er
sich mit den Themen Investitions-
und Risikomanagement, Real Estate
Finance, Corporate Governance
sowie Venture Capital und Private
Equity. Er habilitierte und promo-
vierte an der Universitat St. Gallen
und bekleidete verschiedene Gast-
professuren, so an der HEC Paris
und an der Universitat Genf sowie
an der Witwatersrand University in
Johannesburg und an der HEC
Montréal in Kanada.

uberhaupt noch eigene

Buroraumlichkeiten?
Auch hier gibt es keine
«One size fits all»-Ant-
wort. Flir zahlreiche Pro-
zesse und Funktionen hat
uns die aktuelle Situation
innert kiirzester Zeit vor

Augen gefiihrt, wie gut sich
vieles von zu Hause oder
auswarts verrichten lasst
und dass Effizienz, Einsatz
und Motivation davon

sogar noch profitieren.
Gezeigt hat sich aber
zugleich, wie gross das Be-
diirfnis nach sozialem Aus-
tausch und wie wichtig das
Lernenin Teams ist. Und
dass sich die physische Zu-
sammenarbeit gerade bei
komplexeren Prozessen
sowie in sensitiven Kon-
stellationen nicht durch
den digitalen Kanal substi-
tuieren lassen.m

*STEPHANIE
TRACHSEL

Die Autorin leitet

! F die Geschiftsstelle

ﬁ der Fachkammern
des SVIT.
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Die Elektromobilitat braucht Ladeinfrastruktur fiir Mieter

Rund 60% der Schweizer Bevolke-

rung wohnt zur Miete — Immobilienei-
gentiimer sind gefordert, Losungen zur
Bereitstellung der notwendigen Ladeinf-
rastruktur zu entwickeln.

ELEKTROMOBILITAT GEWINNT IN DER
SCHWEIZ AN BEDEUTUNG

Im November 2019 wurden zum ersten
Mal (iberhaupt die Neuverkaufe von Elek-
troautos pro Jahr fiinfstellig. Per Ende
2020 wurde dieses Resultat nun bei-
nahe verdoppelt. Die schlussendlich
19599 Neuimmatrikulationen entspre-
chen einem Marktanteil von 8.3%. Bei
den Plug-In Hybriden (PHEV) wurde das
Resultat gar verdreifacht. (swiss e-mobi-
lity, 14. Januar 2021). Fir das Jahr 2035
geht eine Studie von EBP fiir die Schweiz
von einem Elektrofahrzeuganteil am Neu-
wagenmarkt von 30 bis 50% aus und
geméss dem Verein Swiss eMobility wer-
den bis 2025 in Europa iiber 300 unter-
schiedliche Elektrofahrzeugmodelle in
einem breiten Preisspektrum verfiighar
sein. Gleichzeitig werden auf Konsumen-
tenseite Vorurteile hinsichtlich Nachhal-
tigkeit und Reichweite der Elektromobilitat
abgebaut. Dennoch kann die Elektromo-
bilitét in der Schweiz flachendeckend nur
zum Erfolgsmodell werden, wenn auch die
Ladeinfrastruktur in Mietliegenschaften
mit der Entwicklung Schritt halt.

DIE MOBILITAT DER ZUKUNFT

STELLT IMMOBILIENEIGENTUMER

VOR HERAUSFORDERUNGEN

In den letzten Jahren haben Automo-
bilhersteller, Energieversorger und Pro-
duktlieferanten massiv in das 6ffentliche
und halbéffentliche Ladenetz investiert.
Neben Schnellladeinfrastrukturen ent-
lang den Autobahnen sind vor allem Lade-
stationen an stark frequentierten Orten,
z.B. in Shopping Centern, entstanden
(Fast&Point of Interest Charging). Win-
casa ist davon (iberzeugt, dass bis 2035
rund 85% aller Ladevorgdnge zu Hause
oder am Arbeitsplatz erfolgen werden
(Home &Work Charging) und stiitzt sich
dabei auch auf die Studie von EBP. Da
ein Grossteil der Schweizer Bevolkerung
zur Miete wohnt, braucht der Mietermarkt

dringend Lésungen flir gemeinsam
genutzte Einstellhallen und Aussenpark-
platze. Dabei sind komplexe Zusammen-
hange aus technischer, rechtlicher und
organisatorischer Sicht zu beriicksichti-
gen. Technisch entscheidend ist ein integ-
rales und objektspezifisches Gesamtkon-
zept unter Einbezug von Ladeinfrastruktur,
Stromproduktion, (Eigen-)Verbrauch

und Stromspeicherung und allenfalls
objektspezifisch eine vernetzte Betrach-
tung iiber Gebaudegrenzen hinaus.

Die Herausforderungen liegen sowohl im
technischen Bereich als auch im Betrieb
der Stationen. Insbesondere in grésseren
Immobilienportfolios ist es aus Perspektive
des Eigentlimers von Vorteil, eine einheit-
liche und auf das Portfolio und die Objekte
ausgerichtete Strategie zu verfolgen und
einen Wildwuchs an Installationsarten,
Produkten und Betriebsprozessen zu ver-
meiden. Moglichst friih sollten folgende
Punkte geklart werden:

 Definition einer Grundhaltung zum
Thema Elektromobilitét.

* Durchfiihrung technischer Objekt-

analysen und Beurteilung der

vorhandenen Elektroinfrastruktur

vor der ersten Installation.

Technische Schnittstellendefinition

flr Basisinfrastruktur und Ladestelle

(vgl. Abbildung).

Entwicklung eines technischen Kon-

zepts und Definition der technischen

Anforderungen inklusive Empfehlung

des Ladestellenprodukts mit Lastenma-

nagement und Ausbaustrategie.

|dentifikation und Auswahl des passen-

den Investitions- und Finanzierungs-

modells und Ableiten entsprechender

Mietvertragskomponenten.

Vorgaben zur 8kologischen Qualitat

des Stroms (Nachhaltigkeit).

Partner fiir Planung, Installation und

insh. fiir den Betrieb (Verwaltung,

Support, Messung, Abrechnung und

Inkasso) identifizieren.

Festlegen des Betriebsmodells fiir den

gesamten Lebenszyklus der Infrastruk-

tur mit Definition der Verantwortung

flir die Betriebsleistungen wie Support,

Matthias Schmid, Projektleiter E-Mobilitat

«GEFRAGT SIND ZUKUNFTSFAHIGE
GESAMTKONZEPTE, KLARE
BETRIEBSPROZESSE UND DIE
VERSCHIEBUNG VON DIENST
LEISTUNGSGRENZEN. »

Service, Verwaltung sowie Messung,
Abrechnung und Inkasso (Ladeleistung
inkl. Zahlermiete, Leistungstarife etc.).

ELEKTROMOBILITAT BY WINCASA
Damit in Zukunft vermehrt auch Mie-

ter von den Vorteilen der Elektromobilitat
profitieren kdnnen, sind von privaten und
institutionellen Immobilieneigentiimern
Lésungen gefragt.

Wincasa erwartet, dass im betreuten
Immobilienportfolio bis 2030 ca. 10000
bis 15000 Ladestellen eingerichtet wer-
den. Diese Entwicklung hat Wincasa zum
Anlass genommen, flir den Mietermarkt
eine End-to-End-Dienstleistung im Bereich
Elektromobilitat zu entwickeln. Als zent-
rale Stelle mit gebiindeltem, fachspezifi-
schem Know-how betreut Wincasa Immo-
bilieneigentiimer bei der Umsetzung ihrer
individuellen Strategie. Um bestmagli-

che objektspezifische Losungen zu finden,
wird grosster Wert auf Unabhangigkeit von
Installationspartnern und Produktlieferan-
ten gelegt. Gleichzeitig sorgt Wincasa fir
einen reibungslosen Betrieb und Unter-
halt der Infrastruktur und stellt die Zufrie-
denheit der Mieter sicher. Wincasa ist

(iberzeugt, dass sich Dienstleistungsgren-
zen in der Immobilienbranche weiter ver-
schieben und neue Konstellationen und
Partnerschaften entstehen. Mit unserem
Engagement fiir die Bereitstellung einer
mieterfreundlichen Ladeinfrastruktur leis-
ten wir aus Uberzeugung einen Beitrag zur
nachhaltigen Mobilitt.

UNTERNEHMEN

Wincasa ist der flihrende integrale
Immobilien-Dienstleister der Schweiz.
Mit 970 Spezialisten bieten wir un-
seren Kunden ein breites Dienstleis-
tungsportfolio entlang des gesamten
Lebenszyklus von Immobilien, von der
Planung iber den Bau und die Be-
wirtschaftung bis hin zur Revitalisie-
rung und Repositionierung einer Lie-
genschaft. Wincasa ist eine Gruppen-
gesellschaft von Swiss Prime Site und
bewirtschaftet rund 230 000 Objekte
mit einem Anlagewert von CHF 71 Mil-
liarden. Die 1999 gegriindete Aktien-
gesellschaft ist an 31 Standorten in al-
len Landesteilen présent.

DIENSTLEISTUNGEN

* Immobilienbewirtschaftung

Center Management

Mixed-Use Site Management
Construction Management (Bauher-
rentreuhand, Baumanagement)
Strategisches und baubegleitendes
Facility Management (inkl. Beratung
in den Bereichen Nachhaltigkeit,
technische Objekt-/Standortanaly-
sen und Leerstandsmanagement)

WEITERE INFORMATIONEN:

Wincasa AG
www.wincasa.ch

“N wincasa

| LADESTELLEN
| simmobbenagentimer oder Contacers

Schnittstelle Basisinfrastruktur und Ladestellen

BASESINFRASTRUKTUR
a I naganiimars |

E-Mobility Dienstleistungsprozess by Wincasa
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Wann lohnt sich eine Tankrevision?

Eine gute Wartung alle 10 Jahre garantiert Betriebssicherheit und dient der Umwelt.

Ein revidierter Tank erhéht die Betriebssicherheit und

tréagt zum Werterhalt der Heizungsanlage bei.

Alle 10 Jahre erhalten Hauseigentiimer,
deren Liegenschaft sich in einer Gewas-
serschutzzone (S/A/AU/Z) befindet, eine
Aufforderung zur Revision ihrer Tankanla-
ge. Bei den Heizoltanks in der Gewasser-
schutzzone B liegt es in der Verantwor-
tung jedes Eigentiimers, dass der Tank
friiher oder spéter kontrolliert und/oder
gereinigt wird (Eigenverantwortung).

Eine revidierte Tankanlage gewéhrt Sicher-
heit. Vor dem Reinigen des Tanks wird das
vorhandene Heizdl entnommen. Anschlies-
send wird der Tank gereinigt und — sofern

nétig — schadhafte Stellen ausgebessert

oder frisch gestrichen. Zudem Uberprift der
Fachspezialist den Tankraum, die Produktlei-
tung vom Tank zum Brenner, die Einflll-Lei-
tung zum Tank und die Entliiftungsleitung
auf Dichtheit, sowie die Apparativen Ein-
richtungen. Allféllige Korrosionen oder an-
dere Mangel, welche nicht den giltigen ge-
setzlichen Vorschriften entprechen, werden
mit dem Eigentiimer besprochen und wenn
immer mdglich umgehend behoben. Beim
Wiedereinfiillen des Ols empfiehlt sich die
Filtration mit einem speziellen 1mi-Filter.
Damit wird gewéhrleistet, dass fiir die kom-
menden 10 Jahre der Tank sauber, sicher
und gesetzeskonform seine Aufgabe erfilllt.

Sauber und betrigbssicher. Die heutigen
Heizungsanlagen sind &usserst effizient und
sparsam. Lasst der Hauseigentlimer al-

le 10 Jahre den Tank revidieren, legt er die
Grundlage flr einen stérungsfreien Betrieb
der Anlage. Zudem leistet er mit einer Tan-
kinnenreinigung einen Beitrag an den Um-
weltschutz. Und nicht zu vergessen: Das
trdgt auch zum Werterhalt der Tankanlage
bei. Wer beab-sichtigt, in den kommenden
zwei oder drei Jahren die Heizanlage ausser
Betrieb zu nehmen, kann je nach Tankanla-
gemittels der von den Fachleuten durchge-
fiihrten Sichtkontrolle den gesetzlichen Vor-
gaben entsprechen.

IHR SPEZIALIST FUR SICHERE
LOSUNGEN RUND UM DEN TANK:
o Tankrevisionen

¢ Tanksanierungen

¢ Tankraumsanierungen

e Leitungsbau

© Tankstellen

¢ Tankausserberiebnahmen

* Tankdemontagen

¢ Neutankanlagen

* Kontrollen von Leckwarngeraten

Oeltank wird zu Wassertank. Mit einer
einfachen Beschichtung kann der bestehen-
de Tank zu einem Regenwassertank um-
funktioniert werden. Das nattirliche und
kalkfreie Wasser kann sowohl im Garten wie
im Haus (WC-Spilung/Waschen) gebraucht
werden.

Solar als Ergdnzung. Die Bestrebungen zu
Alternativenergien sind gross. Eine gute und
sauber funktionierende OI-Heizung einfach
zu demontieren, hat jedoch wenig mit Oko-
logie zu tun (graue Energie). Mit einer ge-
zielten Ergdnzung der bestehenden Heizung
mit Solarzellen kann ein Speicher oder die
Warmwasseraufbereitung optimiert und der
Heizolverbrauch weiter gesenkt werden.

WEITERE INFORMATIONEN:

Forster AG fiir Tankanlagen

und Sanierungen

Zentweg 21, Postfach, 3006 Bern
031 931 45 61, www.forsterag.net

FORSTER

ANZEIGE

CREDIWEB

Basel
Bern
St.Gallen

Zirich

DACHCOM

info@basel.creditreform.ch

info@bern.creditreform.ch

VERLUSTE

VERMEIDET
MAN ONLINE

info@st.gallen.creditreform.ch

info@zuerich.creditreform.ch

Creditreform &

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

IMMOBILIA/Februar 2021



MARKTPLATZ
PRODUKTE-NEWS

Handlauf mit Licht: Doppelte Sicherheit

Jedes Jahr stiirzen in der Schweiz rund
83000 Menschen im Alter von 65 und
héher. Die bfu hat dazu Zahlen verdffent-
licht: 1390 Personen iiber 60 Jahre ster-
ben jedes Jahr an den Folgen eines Stur-
zes. 12000 erleiden eine Hiiftfraktur, und
It. bfu kosten die Stiirze nur der Senioren
1.6 Milliarden Franken fiir Heilung und
Pflege, die volkswirtschaftlichen Folgen
sind um ein Vielfaches hoher.

Treppen sind besonders gefahrlich — egal
ob im Geb&ude oder im Freien. Doch er-
staunlicherweise stirzen nicht nur dltere
Menschen, nur die Folgekosten und die Fol-
gen sind bei alteren Menschen gravierend.
Haufig verlieren dltere Menschen ihre Selb-
sténdigkeit, missen ins Altersheim umzie-
hen oder werden bettlégerig. Auch die suva
hat die Kosten flr Stiirze analysiert und hat
die Summe von 4 Milliarden flir Erwerbstatige
errechnet, die durch Stirze auf den Staat
und die Versicherungen zukommen. Viele
der Stiirze liessen sich vermeiden, wenn die
bekannten gesetzlichen Vorgaben an Trep-
pen und Wegen eingehalten werden. Dazu
zé&hlen ausreichende helle Beleuchtung,
griffige Bodenbeldge und mindestens ein
Handlauf. An vielen Gebéudetreppen sind
aber bereits beidseitige Handl&ufe vorge-
schrieben.

FLEXO HAT DIE LOSUNG:

LICHT UND HANDLAUF

Zwei die zusammengehdren, Handlauf mit
Licht. Mit einer attraktiven und optisch ge-
falligen Handlauf-Lasung mit Licht erhalt
der Nutzer eine gut ausgeleuchtete Treppe,
da das Licht direkt auf die Stufe fallt, nicht
blendet und genau die Gefahrenstellen
ausleuchtet. Dies kann individuell ausge-
leuchtet werden, mit Kalten oder warmem
Licht, auch gedimmt und mit Zeitschalt-
uhren, Ddmmerungsschalter usw. gesteu-
ert. Dazu die Handldufe — ob im Geb&ude
oder im Freien — aus einem handwarmen
Material, am besten aus Alu-Handl&ufen
mit wetterfestem und pflegeleichtem Lami-
nat ummantelt. In der Verbindung mit Licht
wird die Treppe ein elegantes Schmuck-
stiick im Garten, vor der Haustre oder im
Haus. Flexo hat fiir die Beleuchtung eine
Vielzahl von Varianten in den letzten Jah-
ren entwickelt und blickt auf viele Jahre
Erfahrung zuriick. So haben eine Vielzahl
von Gemeinden, Stadten und Immabilien-
verwaltungen im Grossraum Ziirich Geh-
wege und Auffahrten bereits mit langlebi-
gen Handl&ufen mit Licht ausgestattet und
die Bewohner schatzen den sicheren und
blendfreien Aufgang, die Kommune die
perfekte Montage, die lang Lebensdauer
und die glinstigen Kosten.

LICHT WEITER ENTWICKELT, KOSTEN-
GUNSTIGE LOSUNG FUR AUSSENGELANDER
Flexo hat die neueste Generation von
Leuchten vor kurzem auf den Markt ge-
bracht, und in kiirzester Zeit schon be-
geisterte Kunden gefunden. Die Gehwe-

ge und Treppen sind mit 40 Lx bestens
ausgeleuchtet, die Hochleistungsleuchten
mit Kalt- und wahlweise warmweiss haben

geschwungener Handlauf mit durchlaufendem Licht, in den Ecken durchlaufend

eine Lichtausbeute 145 Lm/w, und die ein-
zelne Leuchte 0.9 Watt. Damit kostet die
Beleuchtung an einem Aussenhandlauf bei
ca. 10—12 m, mit 10 Hochleistungs Leds,
bei einer taglichen Brenndauer von 2 Stun-
den im ganzen Jahr 1.5 Schweizer Fran-
ken. Bei einer Lebensdauer von ca. 60 000
Stunden wird das einzelne auswechselba-
re Handlauf-Modul rund 20 Jahre leuchten,
wenn nachts die Lampen durchgehend,
also 8 Stunden leuchten — und dies bei
einem Stromverbrauch von 0.60 CHF im
Jahr. Keine billige Importware, sondern ein
Schweizer Markenprodukt.

HANDLAUF MIT LICHT AUCH FUR INNEN
Auch fiir die Treppe im Haus hat Flexo
Handldufe mit Licht im Programm. Einmal
als durchlaufende Beleuchtung oder auch
als punktférmige Beleuchtung. Auch hier
sind im Dekor und in der Gestaltung dem
Hausherrn, dem Planer oder Architekten
keine Grenzen gesetzt. Wichtig ist vor al-
lem, dass das Licht die Stufen ausleuch-
tet und der Benutzer einen sicheren Halt an
der Treppe bekommt hat. Wenn bei Trep-
pen die Sicherheitsvorkehrungen — dhnlich
wie beim Auto — eingehalten werden, wird
die Zahl der Stiirze deutlich nach unten
gehen,viel menschliches Leid bleibt erspart,
die &lteren Menschen konnen langer und
sicherer in ihrem Haus verbleiben, und die
Schweizer Versicherungen sparen Milliar-
den an Kosten im Gesundheitswesen. Und
die Menschen sind dankbar fiir das «scho-
ne Stiick Sicherheit».

WEITERE INFORMATIONEN:

Flexo-Handlauf GmbH

Haupttrasse 70, 8546 Islikon
Tel. 052 534 41 31 -
www.flexo-handlauf.ch Aussenhandlauf mit punktuellem Licht
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«Wir verstehen uns als digitaler Partner, der die Branche unterstiitzt effizienter zu werden»

Trotz Krise boomt der Immobilienmarkt.
Gleichzeitig verleiht die Pandemie der
Digitalisierung einen Schub. InmoScout24
will mit Hilfe des langjahrigen Knowhows
eine Fiihrungsrolle iibernehmen und die
Branche bei der digitalen Transformation
begleiten. So werden Verwaltungen und
Makler nicht nur dabei unterstiitzt, ihre
Objekte zielgerichteter zu vermarkten,
sondern auch, die Schritte im Verkaufs-
und Vermietungsprozess kiinftig digital
abzuwickeln.

Mit der Pandemie ist das Interesse am
Thema Wohnen so aktuell wie noch nie.
Das zeigte sich im vergangenen Jahr auf
der Immobilienplattform ImmoScout24 in

Martin Waeber, Managing Director
ImmoScout24
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eindriicklichen Zahlen. Allein im Juni 2020
erreichte die Plattform mit Giber 8 Millio-
nen Seitenaufrufen ein Allzeithoch. Uber
das ganze Jahr gesehen liegt die Steige-
rung der Seitenbesuche und der Kontakt-
vermittlungen bei tiber 20 Prozent. «Seit
Corona verbringen die Menschen mehr Zeit
in ihren eigenen vier Wanden. Das Woh-
nen ist fiir viele wichtiger geworden», er-
kldrt Martin Waeber, Managing Director von
ImmoScout24.

Als bekannteste Immobilienplattform ist
ImmoScout24 fir viele Schweizerinnen und
Schweizer das Eingangstor zu ihrem neu-
en Heim. Das Unternehmen arbeitet des-
halb laufend daran, die Vermittiung von

Marcel Meier, National Sales Director

ImmoScout24

Suchenden und Anbieter zu verfeinern. Ge-
rade im letzten Jahr hat sich gezeigt, wie
elementar qualitativ hochwertige Kontakt-
vermittiungen sind. Durch das staatlich
verordnete «Social Distancing» wurden Be-
sichtigungen auf einmal aufwandiger. Mit
neuen technischen Losungen wie der Vi-
deobesichtigung sollte Abhilfe geschaffen
werden. «Es liegt auf der Hand, dass der
physische Kontakt zum Vermieter und zum
Objekt nicht ganzlich ersetzt werden kann.
Aber es vereinfacht den Ablauf erheblich
und stellt auch in Zukunft eine gute Ergén-
zung zur klassischen Besichtigung dar»,
beschreibt Waeber das kurzfristig aus dem
Boden gestampfte Produkt.

PERFORMANCE IST DAS A UND 0

«Unser Ziel ist es, die Immobilienverwal-
tungen und Makler noch starker zu unter-
stiitzen und ihnen mit qualitativ hochwer-
tigen Kontaktvermittiungen und einer ho-
hen Sichtbarkeit einen Mehrwert zu bieten»
sagt Waeber. Dabei sei es wichtig, als In-
serent mit den Angeboten am richtigen Ort
flr die richtigen User sichtbar zu sein. Wa-
eber ist deshalb stolz auf die Funktionen,
die ab April 2021 eingefihrt werden: «Zum
Beispiel wird die Sortierung der Inserate

in den Suchergebnislisten verbessert. Neu
wird die Vollstindigkeit der Informationen,
die Relevanz flr den User, sowie das Inser-
tionspaket der Kunden bei der Sortierung
berticksichtigt. Ausserdem wird die Reich-
weite auf Partnerplattformen erweitert und
das Bewerben von Objekten auf sozialen
Netzwerken vereinfacht und optimiert».

DIE ZUKUNFT IST DIGITAL

Doch die Digitalisierung in der Immobilien-
branche hat noch grosses Potenzial. «Zahl-
reiche Prozesse werden noch immer manu-
ell erledigt. Dies reicht beispielsweise vom
Abschluss des Mietvertrags, iiber die Uber-
schreibung von Liegenschaften bis hin zu
Abnahmeprotokollen», erzahlt Marcel Meier,
National Sales Director von ImmoScout24,
der die Bedurfnisse der Branche kennt. Das
Feld, in dem innovative und vereinfachen-
de Lésungen gesucht werden, ist also gross.
Meier hélt fest: «Wir verstehen uns als digi-
taler Partner und Wegbereiter, der die Bran-
che unterstiitzt effizienter zu werden. Den
Weg wollen wir gemeinsam mit den Maklern
und Verwaltungen antreten und als Service-
plattform attraktive und intelligente Dienst-
leistungen anbieten». Als fest in der Schweiz
verwurzelter Marktplatz hat ImmoScout24
eine vielversprechende Ausgangslage. Das
Unternehmen vereint das Wissen (iber die
Wiinsche und Trdume der Suchenden, aber
auch tber Transaktionen, Marktentwicklung
und Vermarktung. «Es ist unsere Mission das
Leben der Menschen zu vereinfachen. Des-
halb werden wir die Immaobilienbranche in
die digitale Zukunft begleiten».

WEITERE INFORMATIONEN:

Scout24 Schweiz AG, ImmoScou24
Industriestrasse 44, 3175 Flamatt
Tel. +41 (0)31 744 21 21
www.scout24.ch

info@scout24.ch
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Ein feuchter, ungemiitlicher Keller wird zum wohnlichen Raum

Mancherorts werden Kellerrdume nur
noch ungern oder iiberhaupt nicht mehr
beniitzt, weil sie durch iibermissige
Mauerfeuchtigkeit und deren Folgeer-
scheinungen nur Probleme verursachen.
Der Aufenthalt in solchen Rdumen mit
nassen Wanden, mit Ausbliihungen, Pil-
zen, Algen, Putzschédden usw., ist unge-
miitlich und ungesund. Mébel und Ein-
richtungsgegenstéande kdnnen Scha-
den nehmen. Feuchtes Mauerwerk geht
dem beschleunigten Zerfall entgegen.
Und da feuchte Mauern gute Warmelei-
ter sind, wird praktisch ins Freie hinaus
geheizt. Das muss nicht sein! Meist sind
es verschiedene Ursachen, die bei einem

feuchten Mauerwerk im Untergeschoss
zusammentreffen: Kapillar aufsteigende
Mauerfeuchtigkeit, seitlich eindringende
Feuchtigkeit (Erdfeuchte/Hangwasser)
und Kondensfeuchtigkeit.

Eine gesamtheitliche Entfeuchtung, die von
innen (also bei jeder Witterung und zu je-
der Jahreszeit) ausgeflihrt wird und die
sich seit langem zur Sanierung von vorher
feuchten Untergeschossmauern bewahrt
hat, umfasst die folgenden Massnahmen:

¢ Die patentierte Elektroosmose-Mau-
erentfeuchtung verhindert, dass die
Feuchtigkeit weiterhin im Mauerwerk
aufsteigt. Hauptvorteile dieses Verfah-
rens sind: Unsichtbar, da unter Putz
liegend, keine Schwachung der Mau-
er, keine Wartung, dauerhafte Wirkung,
preisgiinstig.

Mit dem Auftrag des Ausbliihungsschut-
zes ANDERSUL® wird erreicht, dass

die leichtioslichen Sulfate in unldsliche
bzw. sehr schwer lésliche Verbindung
umgewandelt werden. So genannte
Salpeterausbliihungen werden dadurch
verhindert.

e Zur Bekdmpfung der biologischen
Schadstoffe sind die fungiziden, bak-
teriziden und algiziden AMARID®-
Behandlungen vorgesehen. Sie gewéhr-
leisten sowohl sanierende, wie auch
vorbeugende Wirkung.

* Die Fugen und eventuellen Fehl-
stellen werden mit wasserdichtem,
schrumpfarmem Spezialmértel ge-
schlossen, was gleichzeitig eine Mauer-
werkverfestigung bewirkt.

* (egen den negativen Wasserdruck (bei
Mauern mit anliegendem Erdreich) wird
eine Vertikalisolation ausgefunhrt. Die
mineralische ANDERGAL® Diinnschicht-
Flachendichtung hat sich hierzu bestens
bewdhrt.

Sind diese Arbeiten abgeschlossen, so
kann mit dem Anspritz und anschliessen-
dem Putzauftrag begonnen werden. Es ist
zuU beachten, dass ein dampfdurchléssiger,
mineralischer Putz verwendet wird, even-
tuell ein spezieller Sanier- oder Warme-
dammputz.

Durch die Kombination dieser verschiede-
nen Spezialarbeiten wird eine dauerhafte

Sanierung erreicht, die eine angenehme
Nutzung ermdglicht und zu Wénden fiihrt,
die trocken, warm und auch geféllig anzu-
sehen sind.

Um die Ursachen umfassend erkennen
und eine gesamtheitliche Sanierung ge-
wéhrleisten zu kdnnen, dbernimmt die
Spezialfirma bei einschldgigen Problemen
die Vorabkldrung vor Ort, mit entsprechen-
der professioneller Untersuchung und Be-
ratung. Wo die empfohlenen und offerier-
ten Massnahmen ausgefiihrt worden sind,
wird volle schriftliche Garantie fir dauer-
haften Erfolg geleistet.

WEITERE INFORMATIONEN:

Spezialfirma

Anderegg Mauerentfeuchtung GmbH
9008 St. Gallen

Tel. 071 244 25 01

Fax 071 244 25 03
andersan@anderegg-gmbh.ch
www.mauern-kellerfeucht.ch

Weiterbildungen in der Immobilienbranche

Seit Jahren und mit grossem Erfolg bil-
det das Feusi Bildungszentrum in Bern
im Auftrag des SVIT Immobilienfach-
leute aus. Im Mérz startet nun auch der
neue Lehrgang «Administrative Skills
fiir die Immobilienbewirtschaftung»

Das Feusi Bildungszentrum befindet sich
an verkehrsmassig bester Lage direkt am
S-Bahnhof Bern-Wankdorf und in unmit-
telbarer Ndhe zur Autobahn A1/AB6. Ver-
schiedene Tram- und Buslinien runden
das Transportangebot ab. Im modernen

Neubau wird der Unterricht in zweckmés-
sigen Zimmern zeitgeméss gestaltet und
moderiert.

Der beliebte Einstieg in die Immobilien-
branche erfolgt in der Regel auf Stufe

Assistenzkurse. Neu erganzt das Feusi
Bildungszentrum zusammen mit dem SVIT
Bern ihre Assistenzkurse sowie die Weiter-
bildung «Sachbearbeiter Immobilienbewirt-
schaftung SVIT» mit dem Modul «Admi-
nistrative Skills flr die Immobilienbewirt-
schaftung».

Durch dieses Modul ergénzen Sie Ihre Be-
rufserfahrung mit einem soliden kaufmén-
nischen Fundament. Dabei eignen Sie sich
Kenntnisse an, die es lhnen ermdglichen,
in Ihrem bisherigen bzw. in einem neuen
Arbeitshereich administrative Arbeiten zu
Uibernehmen. Das Modul bietet den per-
fekten Start fir Quereinsteiger ohne kauf-
mannische Erfahrungen. Das Feusi Bil-
dungszentrum bietet lhnen mit der Lern-
plattform Présenz- und Digitalunterricht zu
kombinieren.

WEITERE INFORMATIONEN:

Feusi Bildungszentrum
Max-Daetwyler-Platz 1
3014 Bern

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

Bildungsrentrum ;fg "S’
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Leise Warme mitten in Rorschach

Als Ersatz fiir ihren alten Oelkessel
wiinschten sich Bodenmanns eine War-
mepumpe. Dank der neuen, ultraleisen
Biblock-Splitwadrmepumpe von Weishaupt
war dies moglich — das Nachbarhaus ist
sehr nahe. Aber nun stiort Bodenmanns
neue Heizung niemand.

«Als alle begonnen, aufs Land zu ziehen
vor 50 Jahren, machten wir es umge-
kehrt», erzéhlt Susi Bodenmann — «wir
kauften ein Hauschen in der Stadt! Ein
guter Entscheid!» Das Haus hatte damals
eine Oelheizung. Als diese ihren Geist auf-
gab vor 25 Jahren, suchten Bodenmanns
schon damals Rat bei der Firma Hagmann
AG, Installateure, Rorschach. Als Ersatz
installierten sie einen Oel-Brennwertkes-
sel von Weishaupt — mit dem Ziel schon
damals, Energie zu sparen. Nun war wie-
der Ersatz féllig, und wie damals streb-
ten Bodenmanns eine umweltschonende
L6sung an: Nicht mehr Oel, sondern eine
Warmepumpe. Dies auf Rat von Stefan
Halbheer von Hagmann AG, der auch fiir
die Impulsberatung bei «erneuerbarhei-
zen», unterstitzt von Energie Schweiz, tétig
ist. Ziel ist es, von Fossil auf Erneuerbar
umzusteigen. Die Beratung fiir Bauherren
ist kostenlos, da diese vom Kanton gefor-
dert und tibernommen wird.

RUCKSICHT AUF GESETZ UND NACHBARN
Hagmann AG Installateure, Rorschach, seit
Jahren flir Bodenmanns tétig, hatte beim
Losungsvorschlag die gesetzliche Lage zu
bericksichtigen: Der Kanton St. Gallen

hat scharfere Larmschutzvorschriften als
andere Kantone. Der Grenzwert liegt 3 dBA
unter der Empfehlung des «Cercle bruit»;
will man die Férdergelder des Kantons —
Fr. 2800.— nutzen, muss der Schallpe-

gel sogar 5 dBA tiefer liegen. Klar wollten
Bodenmanns diese Hilfe vom Kanton! Zudem
haben sie zwar viel Griin ums Haus — doch
ausgerechnet auf der Seite, wo das Aussen-
gerat der Warmepumpe idealerweise plat-
ziert werden sollte, steht in 12 m Distanz ein
Mehrfamilienhaus. Und diesen Nachbarm
wollten Bodenmanns den Schiaf nicht rau-
ben mit ihrer neuen Warmpumpe.

Halbheer kannte die Losung: die neu ent-
wickelte Weishaupt-Biblock-Wérmepumpe.
Deren Aussengerdt ist kaum zu horen:
35dBA in 3m Abstand (Norm). Die WWP

Kéltemittelleitungen, diskret versteckt
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Hinten das Innengerét der Weishaupt-WP, rechts der Boiler, links der Warmespeicher

LB 20-A (16,6 kW) ist so leise, weil aussen
eine Gerduschquelle entféllt: Der drehzahl-
geregelte, modulierende Scroll-Verdich-
ter wurde ins Innengerét verlegt. Und der
Eulenfliigel-Ventilator lauft gegentiber fri-
heren Geréten mit halber Drehzahl und ist
zum Luftauslass hin aerodynamisch opti-
miert (Gleichrichtung). Zudem sieht das
vollverzinkte Aussengerat mit dem nach
unten gefiihrten Luftauslass und aerody-
namisch geformten Pinguin-Lamellen, die
den Schall weiter reduzieren, gut aus.

Dank Dampfeinspritzung schafft die

Biblock-WP Vorlauftemperaturen bis 65 °C.

Das bringt hohen Warmwasserkomfort;
die Radiatoren brauchen hdchstens 55 °C
Vorlauftemperatur. Feine Abstufungen der
elektronischen Expansionsventile sorgen
flr einen sparsamen Betrieb, da nur die

bendtigte Menge Kéltemittel in den Kreis-
lauf gelangt. Der BlueFin-Verdampfer

mit seiner Empfangsfldche von 90 m? sorgt
durch eine bedarfsgerechte Abtauung flir
hohe Effizienz. Der innovative Kéltekreis
schafft einen Modulationsbereich von

5,6 — 16,6 kW (bei A2/W35). Ein neuer
Kombispeicher mit einem 400 |-Wasser-
erwdrmer und ein 300 I-Pufferspeicher
erganzt das System. Der Pufferspeicher
erlaubt der Warmepumpe langere Lauf-
zeiten auch in der Zwischensaison, was
die Effizienz weiter erhoht. Innengerét und
Speicher sind im Keller installiert, das Aus-
sengerat an der Front des Hauses. Dabei
wurde den Kéltemittelleitungen besondere

Aufmerksamkeit geschenkt — das Kaltemit-

tel muss ungehindert zum Verdichter flies-
sen, um diesen durch seine Oel-Bestand-
teile zu schmieren.

Das leise Biblock-Aussengerét passt perfekt in die Fassade des Einfamilienhauses

ZIEL ERREICHT: LEISE WARME!

Was trotz aller Versicherungen weder
Bodenmanns noch die Nachbarn so rich-
tig glauben wollten, bestatigte sich nach
Inbetriebnahme der Weishaupt Biblock-
Warmepumpe: Man hort nichts. Gar nichts.
Und durch das Ende der Oelheizung ver-
schwand auch der Oeltank und machte
Platz fiir einen Hobbyraum — auch Daniel
Bodenmann ist happy.

WEITERE INFORMATIONEN:

Weishaupt AG
Chrummacherstrasse 8
8954 Geroldswil

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

L -
...ich komme immer:

Kostenlose
Kontrolle

Abwasser
+ Liiftung

Rohrreinigung
Kanal-TV

Wartungsvertriige
Inliner-Rohrsanierung
Liftungsreinigung  rohrmax.ch

ABRECHNUNGSSYSTEME

KEYCOM

REMOTE HANASENENT SYSTEES TECHROLOGT

KeyCom AG
Neuenburgstrasse 7
CH-3238 Gals

Otto Mueller

Key Account Management
079326 19 04
otto.mueller@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

e

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

Elekirokontrolle 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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Quorum o

Software

GARA' 0 R E M Herzogstrasse 10

A 5000 Aarau
NAHER AN DER  gRem&pe

IMMOBILIE www.quorumsoftware.ch

info@quorumsoftware.ch

LIEGENSCHAFTSVERWALTUNGEN
DOSSIERS UND ABLAUFE DIGITAL,
SICHER UND ZUGRIFF VON UBERALL

1

www.garaio-rem.ch

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

IMMOBILIENMARKT Canon (Schweiz) AG Immobilienbewirtschaftung
Richtistrasse 9 ImmoTop2, Rimo R5
8304 Walllisellen
076 313 41 64 W&W Immo Informatik AG
im@canon.ch M M D IVI Obfelderstrasse 39
I I E n CH-8910 Affoltern a.A.

www.canon.ch/immo
Software, Website & Portal Tel. 044 762 23 23

c info@wwimmo.ch
a“ G“ Losung fiir Vermarktung, LI Ch
Uberbauungen, Ferienwohnungen .

info@immomigsa.ch IOFEAO] Marag Flow & Gastech AG
0840 079 089 Eﬁ. : Rauracherweg 3

e te ns O www.immomigag.ch = 4132 Muttenz

Erweitert lhre Leistung. www.oeltankanzeige.ch
info@marag.ch

eXtenso IT-Services AG MOR o i

Schaffhauserstrasse 110 A ROHRSANIERUNGEN

Postfach

CH-8152 Glattbrugg MOR! LIVIS

Telefon 044 808 71 11 Das Immobilien- und

Telefax 044 808 7110 Liegenschaftsverwaltungssystem

Info@extenso.ch
www.extenso.ch

MOR Informatik AG

Rotbuchstrasse 44 LT Experten AG
8037 Ziirich Rohrinnensanierung
Tel. 044 360 85 85 Firststrasse 25

Fax 044 360 85 84 8835 Feusisherg
www.mor.ch, info@mor.ch info@LT-experten.ch

www.LT-experten.ch
Tel. 044 787 51 51
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SCHIMMELPILZBEKAMPFUNG

S—Z

/entfeuchten /heizen

KRLUGER

/ kiihlen

(X
// sanieren

Kriger + Co. AG

Wir optimieren Ihr Klima.

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

SCHADLINGSBEKAMPFUNG

RATEX AG

Austrasse 38

8045 Ziirich

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

”

professionelle Schédlingsbekémpfung
— Ameisen &
— Silberfischchen " o
— Schaben i*:*- *
— Motten ~# k I
— Nager [
— Wespen *f

) Spinnen 'S

" Und vieles mehr ... — -

Floraweg 6 B
8810 Horgen -#-
T: 044 725 36 36

* H: 079 725 36 36
% www.plagex.ch
info@plagex.ch p
: *
“# Unser Grundsatz i
So wenig wie moglich #_
aber so viel wie notig

SPIELPLATZGERATE

Gute 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 1248

info@gtsm.ch

www.gtsm.ch

Magie des Spielens... i

¥ o

Burli Spiel- und Sportgerate AG
CH-6212 St. Erhard LU
Telefon 041925 14 00, www.buerliag.com

WASSERSCHADENSANIERUNG
BAUTROCKNUNG

/ heizen

KRLUGER

/ki]hlen

//entfeuchten

/ sanieren

Krager + Co. AG

Wir optimieren Ihr Klima.

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

LI
TROCKAG

WANN'S UMS TROCKNE GAHT

— Wasserschaden-Sanierungen
— Bauaustrocknung
— Zerstorungsfreie Leckortung

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

24H-Notservice 0848 76 25 24

Trockag AG
Silbernstrasse 10

8953 Dietikon

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

PRASIDIUM UND
GESCHAFTSLEITUNG
SVIT SCHWEIZ

Préasident: Andreas Ingold,

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

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

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

Ressort Finanzen:

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

CEO SVIT Schweiz:

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

Stv. CEO SVIT Schweiz:

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

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

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

T 044 434 78 88, info@svit.ch

REGIONALE
SVIT-MITGLIEDER-
ORGANISATIONEN

SVIT AARGAU

Sekretariat: Claudia Frehner
Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau,

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

SVIT BEIDER BASEL
Sekretariat: Tanja Molinari, Aeschenvor-
stadt 55, 4051 Basel,

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

SVIT BERN

Sekretariat: SVIT Bern,
Murtenstrasse 18, Postfach,

3203 Mihleberg-Bern

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

IMMOBILIA/ Februar 2021

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
Geschiftsstelle & Schulwesen:
Daniel EImiger, Kasernenplatz 1,

6000 Luzern 7, T 041 508 20 18/19,
daniel.elmiger@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-

SVIT CAMPUS

VERSAMMLUNG 13./14.09.21  Flueli-Ranft
17.06.21 Luzern
SVIT-MITGLIEDERORGANISATIONEN
Aufgrund der Covid-Pandemie wur- BEWERTUNGS-
den zahlreiche Anléisse abgesagt EXPERTEN-KAMMER
oder verschoben. Bitte konsultieren ~ 16.03.21 Real Estate
Sie die Webseite der betreffenden Symposium
SVIT-Mitgliederorganisation. 25.03.21 Generalversammlung
25.03.21 Fachseminar
SVIT AARGAU 18.06.21 Swiss Valuation
25.02.21 Mitgliederanlass Congress
22.04.21 Frihstick 26.08.21 Fachseminar
26.05.21 Golfturnier
30.09.21 Generalversammiung FACHKAMMER
11.11.21 Fruhstiick STOCKWERKEIGENTUM
16.03.21 Real Estate
SVIT BASEL Symposium
17.05.21 Generalversammlung 27.10.21 Herbstanlass
03.12.21 SVIT Niggi Naggi
KAMMER UNABHANGIGER
SVIT BERN BAUHERRENBERATER
25.08.21 UBS ImmoAusblick 02.03.21 67. Lunchgespréch
08.09.21 Generalversammlung 16.03.21 Real Estate
13.10.21 Tagesseminar Symposium
17.05.21 Generalversammlung ~ 20-05:21 Generalversammlung
06.07.21 69. Lunchgesprach
SVIT ROMANDIE 07.09.21 KUB Focus
06.05.21 Assemblée générale 09.11.21 70. Lunchgesprach
SVIT ZENTRALSCHWEIZ SCHWEIZERISCHE
07.05.21 Generalversammlung MAKLERKAMMER
SVIT ZURICH 16.03.21 geal Est_ate
26.-28.0321  SVIT Immobilien- bl
Messe SVIT FM SCHWEIZ
22.04.21 Generalversammlung 16.03.21 Real Estate
- schriftliche Symposium
Durchfiihrung 01.06.21 FM Day, Bocken
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w Haben Lie amch won aun nachwach-
nenden Lebkuchen? Dae kkunder futtern

Ammer allen weg . .

*KAI FELMY

Der Zeichner arbeitet
seit vielen Jahren als
freischaffender
Cartoonist und zeich-
net fiir zahlreiche
Zeitschriften, Zeitun-
genund Unternehmen
in Deutschland, Oster-
reich und der Schweiz.
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Der digitale Partner far

Vermarktungsstarke

v Bekanntheit steigern
v Reichweite erh6hen
v Leads generieren

v Effizienz steigern

Wo konnen wir Sie unterstuitzen?

Melden Sie sich jetzt, gerne beraten
wir Sie individuell

IEI

Elirﬁ’
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