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-EDITORIAL

VON—ANDREAS INGOLD

WIRTSCHAFT
HAT PRIORITAT

Was ist Thnen wichtiger: 22 Grad Raumtemperatur
oder eine funktionierende Infrastruktur und Wirt-
schaft? Diese unter normalen Umsténden absurde
Frage stellt sich jetzt ganz konkret. Der Bundesrat hat
die Entwiirfe verschiedener Verordnungen fiir den
Fall einer Strommangellage in die Vernehmlassung
geschickt. Wie bereits bei der Vorbereitung auf eine
Gasmangellage wiirden die Massnahmen viele treffen.
Wichtig und richtig ist aber, dass eine funktionierende
Infrastruktur und Wirtschaft moglichst lange auf-
rechterhalten bleiben soll - auf Kosten mehr oder
minder einschneidender Massnahmen der gesamten
Bevolkerung. Im Vordergrund stehen bei den vier

e

MAN KANN DEN PELZ
NICHT WASCHEN,
OHNE DASS ER NASS

WIRD.
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ANDREAS INGOLD

Eskalationsstufen Komforteinbussen mit grosser
Breitenwirkung und demzufolge erheblichem Ein-
sparpotenzial.

Natiirlich kann man sich bei der einen oder ande-
ren Massnahme im Anhang zur massgeblichen «Ver-
ordnung tiber Beschrankungen und Verbote der Ver-
wendung elektrischer Energie» fragen, ob es genau
diese Massnahmen braucht - zum Beispiel Beschran-
kung auf 40-Grad-Waschprogramme (Eskalationsstu-
fe 1), Verbot von Waschetrocknern und Biigeleisen
(Stufe 2) oder das Verbot von elektrischen Laubbla-
sern (Stufe 1). Andere sind eine Selbstverstandlich-
keit, wie etwa die Warmwasseraufbereitung auf
60 Grad zu beschrinken. Das ist aber nicht der Punkt.
Wir miissen uns alle ins Bewusstsein rufen, wie wir
einen Beitragleisten konnen. Eigenverantwortung ist
gefragt. Dies gesteht auch der Bundesrat ein, wenn er
die Kontrollierbarkeit im privaten Bereich als sehr
eingeschrankt bezeichnet. Er sollte aber nicht auf so-
ziale Kontrolle setzen, wie ihm dies vorschwebt. Das
wire eine Einladung zum Denunziantentum.

In einem wesentlichen Punkt muss der Bundesrat
aber nachbessern: Auf Eskalationsstufe 3 diirften
elektrisch geheizte Raume inkl. Gebdude mit Warme-
pumpen grundsatzlich nur noch auf 18 Grad geheizt
werden. Dies tritt wieder die unségliche Diskussion
lUber Mietzinsreduktionen vom Zaun. Sinnvoller wéire
es, bereits von Beginn weg auf eine Raumtemperatur
von 20 Grad zu setzen wie beim Gas.
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Warmepumpen von alpha innotec.
Geschaffen fiir ein besseres Klima.
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IMMOBILIENPOLITIK

AKONTOZAHLUNGEN
STEIGEN MARGINAL

DIE ERWARTETE ENERGIEKOSTENSTEIGERUNG
HAT NOCH NICHT AUF NEUAUSSCHREIBUNGEN UND
LAUFENDE VERTRAGE DURCHGESCHLAGEN.

IMMOBILIENWIRTSCHAFT

INFLATION FARBT
AUF MIETEN AB

DIE NACHFRAGE NACH WOHNRAUM IST AKTUELL
HOHERALS IN DEN LETZTEN FUNF JAHREN. ZWAR
HAT DIE BILDUNG VON ZUSATZLICHEN HAUSHALTEN
DURCH DIE ANSASSIGE BEVOLKERUNG IM LETZTEN
JAHR ETWAS NACHGELASSEN, ABER DIE ZUWANDE-
RUNG ERLEBT EINE GROSSE DYNAMIK.

BAU & HAUS

HOMMAGE AN DIE
GRUNDERZEIT

DA STAHLBAUTEN EINE LANGE TRADITION HABEN,
UBERRASCHT ES WENIG, DASS DIESES MATERIAL
MANCHEN MENSCHEN ANS HERZ GEWACHSEN IST -
SO ETWA DEM BESITZER EINES GRUNDERZEITHAUSES
IN ZURICH, DER SICH EINE ERGANZUNG SEINES
MEHRFAMILIENHAUSES WUNSCHTE.

FOKUS
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«DIE GLASGESTALTUNG IST INDIVIDUELLER GEWORDEN»
Roger Quendoz, Geschiéftsfiithrer der Quendoz Glas AG, spricht iiber die
Bedeutung von Glas in der Bauwirtschaft und die Vorteile von Isolierglédsern.
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BUROFLACHEN WIEDER GESUCHT

Das Unternehmenswachstum gehort wieder zu den Haupttreibern der Biiro-
nachfrage, wie die Sommerumfrage 2022 von CSL Immobilien gezeigt hat.
RUND 920 PFLEGEHEIME FEHLEN

Investoren sind gegeniiber Gesundheitsimmobilien aufgeschlossener gewor-
den, obwohl diese Assetklasse im demografischen Spannungsfeld steht.
WIN-WIN FUR EIGENTUMER UND BEWOHNER

Auf Basis der befristeten Nutzniessung profitieren Eigentiimer im «Pando-
Modell» von einer frithzeitigen Kapitalrendite.

LAGE UND AUSSTATTUNG SIND ENTSCHEIDEND

‘Wann gelten Immobilien als Luxusobjekte? Die starre Definition ab einem
Kaufpreis von 3 Mio. CHF oder ab einer Fldche von 200 m? greift zu kurz.
SVIT ENGAGIERT SICH IN DER «ALLIANZ E-TAX>»

Die Steuerhoheit liegt bei den Kantonen, was eine Vereinheitlichung (auch
der Datenformate und Schnittstellen) zu einer Herausforderung macht.
BUCHTIPP: NEUER RATGEBER ZUM STOCKWERKEIGENTUM
NACHFRAGEPROGNOSE: TENDENZ UNEINHEITLICH

Ende 2021 hatten sich die durch die Neubewertung des Wohnens ausgelos-
ten Trends abgeschwécht. Wie sieht es 2022 aus? Antwort: uneinheitlich.
DER MONAT IN DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT

IMMOBILIENRECHT

36
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TAUZIEHEN UM MODERNISIERUNG

Heimatschutz und innovative Bauplanung widersprechen sich oft, doch es
gibt Ausnahmen fiir besondere Schutzobjekte.

ALTERNATIVE BESCHLUSSFORMEN AB 20237?

Per 1. Januar 2023 treten die Bestimmungen der Covid-19-Verordnung zur
schriftlichen Abstimmung und zur virtuellen Versammlung ausser Kraft.
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40
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KONDENSAT AM FENSTER - WAS KONNEN SIE TUN?

In der kalten Jahreszeit bildet Kondensat sich an den Fenstern. Warum ist

das so und was konnen wir dagegen tun.

MEILENSTEIN FUR DIE MEDIZINTECHNIK

Die ETH Ziirich hat ein Entwicklungs- und Laborgebaude gebaut, das sich
als harmonische Verbindung zwischen Technologie und Gesundheitswis-

senschaften prasentiert.
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SVIT YOUNG ZURICH: BUCHHALTUNG FUR JEDERMANN
BEK: ZINSEN STEIGEN, WERTE BLEIBEN
KURZMELDUNG BERUF

AKTUELLE LEHRGANGE

BERUFSBILDUNGSANGEBOTE DES SVIT
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KUB: KREISLAUFWIRTSCHAFT WIRD UNS FORDERN
INNOVATION DAY 2022: ENERGIE IST EIN EDLES GUT
STWE HERBSTANLASS: FUSSBALL, VERTRAGE UND APERO

IMMO23 - THE SWISS PROPERTY FAIR

18.-19. JANUAR 2023, HALLE 622, ZURICH OERLIKON

Die Schweizer Immobilienmesse flr Investoren hat sich als Fachmesse und Treffpunkt fiir
professionelle Immobilieninvestoren und -akteure etabliert. Mit den Konzeptbestandteilen
Messe, Forum und Magazin wird dabei eine Plattform fiir den fachlichen Austausch, zur
Weiterbildung sowie fiir die Netzwerkpflege geschaffen. Neu kénnen die Podiumsdiskus-
sionen am Begleitkongress zudem auch mittels Livestream und franzdsischer Simultan-
Ubersetzung uber die Messewebsite verfolgt werden. Als offizieller Partner der IMMO23
|adt Sie der SVIT Schweiz ein, daran teilzunehmen. Weitere Informationen dazu unter
www.swisspropertyfair.ch.
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FOKUS INTERVIEW
BAUSTOFF GLAS

]

DIE GEASGESTALTUNG
ISTANBIVIDUELLER
GEW@RDEN

Wie wird Glas hergestelit?
Roger Quendoz: Basisglas besteht grosstenteils aus
Quarzsand, Sodaund Kalk. Nach seiner Schmelze fliesst
Glaswie Honig tiber ein Zinnbad, deshalb heisst es auch
Floatglas. Zusitzlich kénnen Stoffe wie Dolomit, Pott-
asche und Feldspat hinzugefiigt werden. Je nach End-
produktwird die Zusammensetzungleichtvariiert. Glas
fiir Vasen besteht aus einer anderen Mischung als Glas
fiir Flaschen. Dadurch lassen sich verschiedene Eigen-

Ro ger Quendoz, Geschaftsfiinrer schaften von Glas verstarken. >

der Quendoz Glas AG, spricht ANZEIGE
Uber die Bedeutung von Glas in '
der Bauwirtschaft und die Vorteile

von Isolierglasern.

INTERVIEW—-DIETMAR KNOPF*
FOTOS—URS BIGLER

TRO

WANN'S UMS TROCKNE GAHT

WASSERSCHADENSANIERUNGEN ﬂ
BAUAUSTROCKNUNGEN 3
ZERSTORUNGSFREIE LECKORTUNG

24H-NOTSERVICE
0848 76 25 24

www.trockag.ch

Hunzenschwil Dietikon Horw Zofingen Muttenz

IMMOBILIA/Dezember 2022



FOKUS INTERVIEW
BAUSTOFF GLAS

cO

GLASSCHEIBEN SIND
SELTEN HOHER ALS
3,21 METER, DIE BREI-
TE DES OFENS IST
DER LIMITIERENDE
FAKTOR.

e

Welche Bedeutung hat der Einsatz von Glas

im Hochbau?
Glas bringt Licht in unsere Gebdude, insofern hat
es eine enorme Bedeutung in der Bauindustrie.
Gleichzeitig wirkt es isolierend, wir erreichen heu-
te Warmedammwerte von 0,7. Das bedeutet, dass
nur sehr wenig Energie pro Quadratmeter durch ei-
ne Glasscheibe entweicht. Das sind ahnliche Werte
wie bei Mauerwerk oder Beton, aber mit einem viel
kleineren Materialverbrauch. Wenn wir an Solar-
glaser denken, erzeugt Glas sogar Energie.

Wie nachhaltig ist der Baustoff Glas?

Lasst er sich zu 100% recyceln?
Eher weniger. Weil Glas transparent ist, sind wir
beim Recycling auf eine hohe Reinheit angewie-
sen. Die Randstreifen, die bei der Produktion von
Floatglas anfallen, kénnen wir zu 100 Prozent wie-
deraufbereiten. Anders siehtesbeiVerbundsicher-
heitsgliasern aus, bei denen mehrere Glaser mit Fo-
lien verklebt sind. Da stellt sich die Frage, ob der
Aufwandineinemverniinftigen Verhaltnis zum Er-
trag steht. In diesen Fillen wird das recycelte Glas
beispielsweise Dammstoffen oder Strassenbelégen
beigemischt.

— 6 —

BIOGRAPHIE
ROGER
QUENDOZ

(*1962), tritt im Sommer
1991 nach einem Stu-
dienabschluss in Rechts-
wissenschaft in Zirich
in die Firma ein. Inden
darauffolgenden Jahren
bildet er sich weiter zum
dipl. Glasbauexperten.
Neben seiner Tétigkeit
als Unternehmer enga-
giert er sich auch seit
liber 20 Jahren im Vor-
stand des Schweizeri-
schen Flachglasverban-
des und im Stiftungsrat
des Schweizer Instituts
fiir Glas am Bau.

Altert Glas wie andere Baustoffe und woran

erkennt man das?
In Menschenaltern gerechnet, nein. Diese Eigen-
schaft ist ein grosser Vorteil, denn ohne mecha-
nische Beschadigung ist Glas praktisch alterslos.
Trotzdem kann es gelegentlich korrodieren, wenn
etwa ausgeschlammtes Betonwasser dariiber lauft.

Was ist bei der Glasreinigung zu beachten?
Hierkommtdie Architekturins Spiel. Um Gléaser zu
schiitzen, deren Oberflachen nicht sehr hart sind,
sollten Fenster innen an der Laibung angeschla-
gen werden. So konnen wir verhindern, dass Glas-
flachen stark der Witterung ausgesetzt sind. Beim
Reinigen von Glasern sollte man saubere, weiche
Schwiamme oder Lappen benutzen, ungeeignet
sind scheuernde Pflegemittel, raue Putzschwim-
me oder Stahlwolle.

Wie lasst sich verhindern, dass Immobilien

mit grossen Glasflachen im Sommer

Uuberhitzen?
Eine Losung wiaren Sonnenschutzglaser. Sie sind so
beschichtet, dass die Warmestrahlung nach aussen
reflektiert wird. Der Nachteil dieser Konstruktion
ist allerdings, dass dabei auch Teile des sichtbaren

IMMOBILIA/Dezember 2022



Lichts weggefiltert werden, sprich, die Glaser sind
weniger durchsichtig. Grundsétzlich gilt, je mehr
Warmestrahlung wir abblocken, desto dunkler wird
das Glas.

Wodurch entsteht der Warmedammeffekt
einer Isolierglasscheibe?

Isolierverglasungen sorgen dafiir, dass die Heizwa-
rme zu einem moglichst hohen Anteil in den Riu-
men verbleibt. Die ersten Isolierverglasungen ka-
men 1975 auf den Markt. Ihr Funktionsprinzip
entspricht in etwa dem Prinzip alter Kastenfens-
ter. Bei dieser alten Fensterform wurden an der
inneren und dusseren Seite der Laibung Fenster
angebracht, dazwischen wurde eine Luftschicht
eingeschlossen. Weil Luft nur schlecht Warme
ubertragt, entstand ein Dammeffekt. Der Effekt
ist enorm; im Vergleich zu einer einfachen Vergla-
sung reduziert sich der Warmeverlust um die H&lf-
te. In den 1990er-Jahren sind Isolierverglasungen

IMMOBILIA/Dezember 2022

von Wirmeschutzglasern abgelost worden. Diese
verfliigen zusétzlich zu den beiden Glasscheiben
uber eine Metallbedampfung auf der dem Raum
zugewandten Seite. Diese reflektiert einen Teil der
Raumwéirme und sorgt damit fiir weniger Warme-
verluste. Zurzeit ist die Drei-Scheiben-Warme-
schutzverglasung der aktuelle Stand der Technik.
Wie der Name schon sagt, bilden in diesem Fall drei
statt zwei Scheiben die Verglasung. Der Damm-
effekt wird dadurch ein weiteres Mal gesteigert.
Dank der Lasertechnik kdnnen Sie Glas
mit Bildern, Mustern oder Schriften
bedrucken. Welche Motive werden am
meisten nachgefragt?
Bei den Oberflachengravuren werden Motive wie
Blumen oder Bilder von unseren Kunden am meis-
ten nachgefragt. Mithilfe der Lasertechnik kon-
nen wir Glaser auch mit einer rutschhemmenden
Schicht tiberziehen. >




FOKUS INTERVIEW
BAUSTOFF GLAS

Im Neubau des Biotech-Unternehmens
Neurimmune verwendeten Sie Glas fir die
Signaletik. War das ein seltener Auftrag,
oder wird Glas oft fur Orientierungstafeln in
Gebauden eingesetzt?
Was die Menge und den Detaillierungsgrad betrifft,
war dieser Auftrag sicherlich eine Ausnahme. Doch
in der Praxis kommen Beschriftungstafeln aus Glas
haufiger vor. Aktuell produzieren wir Glasbeschrif-
tungen fiir die Arealiiberbauung Glasi-Quartier in
Biilach.
Was sind die neuesten Entwicklungen in der
Glasforschung?
Glas spielt bei der Verbesserung von Photovoltaik-
anlagen eine wichtige Rolle. In diesem Zusammen-
hang habe ich gehort, dass erforscht wird, wie wir
Dacher von Gewéchshéusern fiir Energiegewinne
nutzen kénnen. Die Glédser sind mit einer Solar-
schicht versehen, die das Sonnenlicht filtert. All je-
ne Lichtkomponenten, welche die Pflanzen fiir ihr
Wachstum bendétigen, werden an sie weitergeleitet,
wohingegen die anderen «nichtniitzlichen» Farben
auf ein kleines Photovoltaikmodul gelenkt werden
und dort Strom erzeugen. Ansonsten versuchen wir
in der Glastechnik, die physikalischen Kennwerte
weiter zu verbessern. In den letzten Jahren ist viel
mit grossformatigen Fliachen experimentiert wor-
den, doch ich glaube, dass dieser Trend bald vorbei

— 8 —

sein wird. In unserem Geschéftsfeld ist eine stei-
gende Nachfrage nachindividueller Glasgestaltung
splirbar.
1991 haben Sie die Quendoz Glas AG von
lhren Vorfahren iibernommen. Davor haben
Sie ein Studium der Rechtswissenschaften
abgeschlossen. War das ein Umweg oder
eine strategische Entscheidung?
Ich musste damals entscheiden, welchen beruf-
lichen Weg ich gehen mochte. Prinzipiell braucht
man fiir die Fithrung eines Unternehmens weder
ein Okonomie- noch ein Jurastudium. Doch unser
Familienunternehmenistbald 100 Jahre alt. Dalag
es nahe, dass meine Eltern nach Abschluss des Ju-
rastudiums an mich herangetreten sind und mich
fragten, ob ich die Firma weiterfithren will. Und
da ich bereits als Kind immer mal wieder im Un-
ternehmen mitgeholfen habe, konnte ich mich der
Verantwortung und dem Wunsch meiner Eltern
nichtentziehen. Meine Lebensphilosophieist, dass
esnicht unbedingt entscheidend ist, welche Aufga-
be jemand macht, sondern eher mit wem man sie
macht und welche sinnstiftende Wirkung damit
verbundenist. Dazuhat die Juristereiviel mit Streit
zu tun, was mir als harmoniebediirftigem Mensch
langfristig aufs Gemiit geschlagen hatte. Vor die-
sem Hintergrund habe ich meine Entscheidung bis
heute nie bereut. ]

cO

PHYSIKALISCH
GESPROCHEN

IST GLAS EINE

UNTERKUHLTE
FLUSSIGKEIT.

e

*DIETMAR
KNOPF
Der diplomierte
Architekt ist
Chefredaktor der
Zeitschrift Immobilia.
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Danke

Die generelle EinfUhrung der QR-Rechnung in der Schweiz
und in Liechtenstein erfolgte wie geplant Anfang Oktober
2022. Ein grosser Dank gilt allen Akteuren in Unternehmen,
Verbanden und Behdrden, die mit ihrem Engagement
massgeblich zum Gelingen des Projekts beigetragen haben.
Mit vereinten Kraften haben wir einen wichtigen Schritt in
die digitale Zukunft des Zahlungsverkehrs vollzogen.

Eine Initiative des Finanzplatzes Schweiz




IMMOBILIENPOLITIK
NEBENKOSTEN

AKONTOZAH-

Bis zum Ende des 3. Quartals 2022
hat die erwartete Energiekosten-
steigerung noch kaum auf die

LU N G E N ST E | G E N Akontozahlungen fir neu ausge-

schriebene Wohnungen und laufen-

N U R MARG | NAI_ fiEXeTmloe’i\ergz%e durchgeschlagen.

monatliche Zahlungen in CHF
Daten: Meta-Sys AG/Immobilien-Marktplatze
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Bei der Entwicklung seit Anfang 2021 muss man tief einzoomen, um eine Verinderung zu sehen.

> AKONTO-MIKADO

Im Sommer wurde wegen explodierender Miet-
nebenkosten Alarm geschlagen. Wer nun erwartet
hétte, dass die Akontozahlungen auf neu inserierten
Wohnungen umgehend angepasst wiirden, sieht sich
getduscht. Bis Ende September lagen die Akontos le-
diglich zwischen 0,5% (1-Zimmer-Wohnung) und 3,3%
(5-Zimmer-Wohnung) iiber dem Vorjahreswert. Dies
ergibt eine Auswertung der auf den fiihrenden Online-
Marktplatzen angebotenen Mietwohnungen durch das
Analyseunternehmen Meta-Sys AG im Auftrag des
SVIT Schweiz.

Die Verdnderungen liegen im tblichen Schwan-
kungsbereich und kénnen ebenso gut mit leicht an-
ziehenden Angebotsmieten erklart werden. Das Ver-
héltnis zwischen Akontozahlung und Nettomiete liegt
schweizweit bei einigermassen stabilen 13,4% (1- und
2-Zimmer-Wohnungen) bis 14,5% (4-Zimmer-Woh-
nung). Diese verhaltene Reaktion bei den Ausschrei-
bungen lisst sich dahingehend interpretieren, dass
die Vermieter ohne gesicherte Informationen tber
die tatsachliche Kostensteigerung keine Akontoerho-
hungen auf Vorrat durchsetzen wollen. Zudem wéare
es fiir Mietinteressenten ein schlechtes Signal, wenn
einzelne Wohnungen plotzlich mit einer deutlich ho-
heren Akontozahlung ausgeschrieben wiirden als an-
dere. Man wartet also lieber ab, was die Mitbewerber
machen. Gut moglich ist aber auch, dass die Vermie-
ter von energieeffizienten Gebduden und solche ohne
Gas- und Olheizung die Situation weniger dramatisch
einschitzen als Offentlichkeit und Medien.

Angesichts der sich immer klarer abzeichnenden
tatsdchlichen Kostensteigerung miisste aber davon
ausgegangen werden, dass in den Winterquartalen
Wohnungen auf Online-Portalen mit hoheren Akon-
tos inseriert werden.

LAUFENDE VERTRAGE SIND TRAGE
Erwartungsgemass schlagen die steigenden Ener-
giekosten in noch geringerem Ausmass auf laufen-
de Mietvertrige durch. Nach Massgabe der Daten der
Real Estate Investment Data Association (Reida) von
rund 87 000 Wohnungen beléduft sich die Erhéhung der
Akontosim Jahresvergleich aufzwischen 0,6% (2-Zim-
mer-Wohnung) und 1,4% (5-Zimmer-Wohnung). Auf-
fallend ist einzig, dass das Verhéltnis zwischen Akonto
und Nettomiete bei laufenden Mietvertriagen tliber je-
nem der Neuausschreibungen liegt, nimlich zwischen
13,6% (1-Zimmer-Wohnung) und 16,9% (4-Zimmer-
Wohnung). Die Akontos dieser Wohnungen wurden
also bei der fritheren Vermietung hoher angesetzt und
in den vergangenen Jahren wegen des administrativen
Aufwandswohl auchnie angepasst. Auch hierbleibt ab-
zuwarten, ob die Empfehlung in den Winterquartalen
durchschlégt, die Akontos einvernehmlich zu erhéhen.

HOHERE AKONTOS IN STADTEN

Gewisse Muster lassen sich auch aus Gemeindety-
pologie, Heizungsarten und der Kantonszugehorigkeit
ablesen. So sind die Akontos von 3-Zimmer-Wohnun-
gen — dem grossten Marktsegment — in «stadtischen
Gemeinden einer grossen Agglomeration» um 10,4%
hoher als in einer «ldndlichen Zentrumsgemeinde», in
Zugwerden mit 220.70 CHF um 18,4% hohere Akontos
vereinbart als in Genf (186.40 CHF) und Minergie-Ge- e
baude haben mit 230.25 CHF deutlich h6here Akontos ! p
als alle anderen Heizungstypen (alle Daten fiir 3-Zim- —
mer-Wohnungen). Bei etwas diinner Datengrundlage
verzeichneten Minergie-Gebaude im Jahresvergleich . A
mit 7,0% auch den stirksten Anstieg der Akontos.

Der SVIT wird die Entwicklung der Akontos quar- :

. . . . Dr. oec. HSG, ist

talsweise auswerten und dartiber berichten. Die Daten | yerausgeber der
stehen auf www.svit.ch zur Verfiigung. m | Zeitschrift Immobilia.

*IVO CATHOMEN
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IMMOBILIENPOLITIK
KURZMELDUNGEN

SCHWEIZ
|
ANPASSUNG DES
ZWEITWOHNUNGS-
GESETZES
Altrechtliche Bauten sol-
len kiinftig flexibler erweitert,
umgestaltet oder wiederauf-
gebaut werden konnen. Die
Umweltkommission des Na-
tionalrats hat Anfang Novem-
ber den Vorentwurf fiir eine
entsprechende Anderung des
Zweitwohnungsgesetzes in die
Vernehmlassung geschickt.

ANZEIGE

New

RE FERE__NZZINS
UNVERANDERT

Der hypothekarische Re-
ferenzzinssatz betriagt 1,25%
und verbleibt damit auf dem-
selben Stand wie der letztmals
publizierte Satz. Dieser gilt fiir
die Mietzinsgestaltung in der
ganzen Schweiz. Dies hat das
Bundesamt fiir Wohnungswe-
sen am 1. Dezember bekannt-
gegeben. Der Durchschnitts-
zinssatz, der mit Stichtag
30. September ermittelt wur-
de, ist gegentiiber dem Vor-
quartal von 1,17% auf1,18%
gestiegen.

VERNEHMLASSUNG
ZUR STROM-
MANGELLAGE

Der Bundesrat hat an sei-
ner Sitzung vom 23. Novem-
ber 2022 die Bewirtschaf-
tungsmassnahmen fiir den Fall
einer schweren Strommangel-
lage zur Kenntnis genommen.
Die Verordnungsentwiirfe, die
Verwendungsbeschriankungen
und Verbote, Sofortkontin-
gentierung, Kontingentierung
sowie Netzabschaltungen re-
geln, gehen bis zum 12. De-
zember 2022 in eine verkiirzte
Vernehmlassung.

Immobilie

New Incerieren
New Interessent

Maximale Flexibilitat fiir Sie:

Insertion:
Mit oder ohne
Vertragslaufzeit

v

Preismodell:

Nach definierten
Laufzeiten oder
aktiven Objekttagen

Leistungen:

v

Archivierung und

BAUZONENFLACHE
STABIL

Die Bauzonenflédche in der
Schweiz istin denletzten 5
Jahren nahezu stabil geblie-
ben. Weil die Bevolkerung
gleichzeitig gewachsen ist,
beanspruchen die Einwoh-
ner immer weniger Fliache
pro Person zum Wohnen und
Arbeiten. Zu diesem Schluss
kommt die neue Bauzonen-
statistik des Bundesamtes fiir
Raumentwicklung. m

Anonymisierung von

Inseraten moglich




IMMOBILIENWIRTSCHAFT
WOHNUNGSMARKT 2023

INFLATION FARBT
AUF MIETEN AB

Quelle: Wiiest Partner

Die Nachfrage nach Wohnraum ist
aktuell hdher als in den letzten funf
Jahren. Zwar hat die Bildung von
zusatzlichen Haushalten durch die
anséassige Bevdlkerung im letzten
Jahr etwas nachgelassen, statt-
dessen erlebt die Zuwanderung
eine erhohte Dynamik.

TEXT— ROBERT WEINERT*
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Definition Wohnungsangebot: Anzahl leerstehende Wohnungen plus jihrliche Neubauproduktion und
abziiglich der optimalen Leerstandsquote (Fluktuationsreserve) von 1,3%.

B Wohnungstiberfluss
@ Wohnungsmangel

Prognose

> WOHNUNGSKNAPPHEIT UND
INFLATION LASSEN MIETEN STEIGEN

Parallel zum steigenden Bedarf gelangen weniger
neue Wohneinheiten auf den Markt, was an einer Kom-
bination mehrerer Faktoren liegt: Reduktion der Neu-
bautéatigkeit als Folge der bis 2020 stetig gestiegenen
Leerstidnde, vermehrte Anlagealternativen zum Im-
mobilienmarkt, héhere Finanzierungskosten, weniger
Bauland, schleppende Verdichtungsbestrebungen und
stark gestiegene Baupreise.

Aufgrund von verschiedenen gleichzeitigen Ent-
wicklungen auf der Angebots- und auf der Nachfra-
geseite mangelt es mittlerweile an Wohnraum in der

Schweiz, was dazu gefiithrt hat, dass die mittleren Mie-
ten beim inserierten Angebot wieder steigen. Damit
die Angebotsmieten in der jetzigen Situation nicht
noch stérker steigen, miisste die Neubauproduktion
im néchsten Jahr um mindestens 15% hoher zu liegen
kommen, als die Vorlaufindikatoren es derzeit erwar-
ten lassen. Nur so kénnte das Wohnungsangebot aus-
gebautwerden, wodurch ein Wohnungswechsel von be-
reits anséssigen Haushalten erleichtert wiirde und die
Wohnungssuche der zusétzlichen Haushalte schnel-
ler zum Erfolg kommen konnte. Gerade in den bevolke-
rungsreichen Kantonen Ziirich, Waadt und Genf miiss-
te die Neubautatigkeit zulegen.

PROGNOSEN

WOHNUNGS-
MARKT

Nach Angaben des Immo-Monito-
rings 2023 der Wiest Partner AG dirf-
te die Zahl der neu erstellten Mietwoh-
nungen néchstes Jahr abnehmen.
Obwohl man wegen der héheren Bau-
preise von einem leicht héheren In-
vestitionsvolumen ausgeht, lag die
rollende Jahressumme der neubaube-
willigten Mietwohnungen im 3. Quar-
tal 2022 rund 22% tiefer als im Vorjah-
resquartal. Etwas anders sieht es

beim Neubau der Eigentumswohnun-
gen aus. Die Anzahl der neubaubewil-
ligten Eigentumswohnungen hat sich
in den letzten Monaten erhéht. Vom
Ende des 4. Quartals 2021 bis Ende
des 3. Quartals 2022 sind insgesamt
13000 Baubewilligungen fur Eigen-
tumswohnungen erteilt worden, das
sind 5,4% mehr als im Vorjahresquar-
tal, jedoch weniger als der Durch-
schnitt der letzten funf Jahre. Fur das

kommende Jahr prognostiziert Wiest
Partner eine Zunahme der Neubau-
investitionen flr Einfamilienhduser von
5%. Diese Steigerung ist vor allem auf
die steigenden Baupreise zurtickzu-
fuhren. In den letzten 12 Monaten
(Stand: Ende 3. Quartal 2022) wurden
fast 7000 Neubaubewilligungen fir
neue Einfamilienh&user gesprochen.
Dies entspricht einem leichten Rick-
gang der Neubaubewilligungen.
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BRUTTOMIETEN STEIGEN STARKER ALS
NETTOMIETEN

Einen mietpreissteigernden Effekt hat nicht nur die
Wohnungsknappheit, sondern auch die aktuelle In-
flation - was einem bekannten Muster entspricht: In
Zeiten hoher Inflation legen die Nettomieten zu. Das
hat zwei Hauptgriinde: zum einen die Berechtigung
der Eigentlimerinnen und Eigentlimer, gestiegene Be-
triebskosten an die Mietenden weiterzugeben, zum an-
deren die Erhohung der Leitzinsen als Reaktion auf die
Inflation, was sich auch ab Mitte 2023 auf den Refe-
renzzinssatz auswirken diirfte.

Wegen der gestiegenen Energiepreise erfahren auch
die Nebenkosten einen Auftrieb. Dies diirfte zur Fol-
gehaben, dass die Bruttomieten (Nettomieten plus Ne-
benkosten) im nichsten Jahr ebenfalls stirker steigen
diirften. Wie stark dieser Anstiegjeweils ausfallen wird,
ist abhéngig vom energetischen Zustand des Objekts,
vom Standort und von den Anstrengungen der Mieten-
den beim Energiesparen. Im Durchschnitt konnte die
monatliche Bruttomiete im ndchsten Jahr um mindes-
tens 5% zulegen.

VORERST ANHALTENDE PREISANSTIEGE
BEIM WOHNEIGENTUM

Auch im Herbst 2022 zeigen die Preisindizes fiir
Wohneigentum noch keine Anzeichen dafiir, dass die
Preise fiir Wohneigentumtrotz steigender Zinsen unter
Druck geraten. Im Gegenteil: Bei den Eigentumswoh-
nungen sind die Transaktionspreise im 3. Quartal 2022
um 1,1% gestiegen (im Vergleich zum Vorquartal); bei
den Einfamilienhdusern lag das Wachstum bei 1,2%.

In einer neuen empirischen Studie konnten wir auf-
zeigen,dassdieindenletzten Jahrenbeobachteten Preis-
anstiege beim Wohneigentum weitgehend mit den fun-
damentalen 6konomischen Entwicklungen zu erklaren
sind. Die aktuellen Marktwerte von Einfamilienhdusern
liegenim Schnittnur1,05%iiber demmodellierten Funda-
mentalwert, die Marktwerte von Eigentumswohnungen
befinden sich im Schnitt 6,3% dariiber. Es ergeben sich
damit keine starken Hinweise auf eine spekulative Im-
mobilienpreisblase, was flir einen robusten Zustand des
Wohneigentumsmarkts spricht.

NOMINALE ANSTIEGE UND REALE
RUCKGANGE FUR 2023 ERWARTET

Obwohl sich die Wohneigentumspreise in Zeiten
steigender Hypothekarzinsen resilient entwickeln,
spricht aktuell einiges dafiir, dass die langere Phase
des stetigen Preisanstiegs im néchsten Jahr ein Ende
finden wird. Zwar werden sich die Eigentumswohnun-
gen voraussichtlich noch um etwa 0,5% und die Einfa-
milienhduser um 1,7% verteuern, doch bei der erwar-
teten Inflation von liber 2% wiirde dies real sinkende
Preise bedeuten.

Fiir diese Preisprognose gibt es mehrere Griinde:
So hat die Anzahl inserierter Objekte in den letzten
Monaten erstmals seit Jahren wieder leicht zugenom-
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Quelle: Wilest Partner
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men, was jedoch nicht auf eine verstarkte Neubauta-
tigkeit, sondern eher auf eine abnehmende Nachfrage
zuriickzufiithren ist. Dass sich diese reduziert hat, zeigt
die Entwicklung der Suchabos. Auf die Nachfrage drii-
cken im aktuellen Umfeld gleich mehrere Faktoren:
Erstens haben sich die konjunkturellen Aussichten fiir
das néchste Jahr etwas eingetriibt; es wird zwar noch
immer ein reales BIP-Wachstum von 0,9% prognosti-
ziert, dieses wire damit aber weniger stark als in den
letzten Jahren. Zweitens haben sich die privaten Ver-
mogen und damit auch die Mittel fiir den Eigenkapi-
talanteil in den letzten Monaten riicklaufig entwickelt,
und drittens haben die Finanzierungskosten erheblich
zugenommen.

Neben den negativ wirkenden Faktoren gibt es aber
auch Faktoren, die die Nachfrage ankurbeln. So bieten
Investitionen in Eigenheime einen Inflationsschutz,
und die Bevolkerung wichst derzeit schneller. Ausser-
dem diirften die Wohnungsmieten steigen, was die re-
lative Attraktivitdt von Wohneigentum mittelfristig
ebenfalls erho6ht. [ ]

‘ 1.
*DR. ROBERT
WEINERT

4000

Der Autor ist Director
bei Wiiest Partner und
Leiter Immo-Monito-
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT
AUSBLICK BUROMARKT

BUROFLACHEN
WIEDER GESUCHT

> KRAFTIGES BESCHAFTIGUNGS-
WACHSTUM

Fiir viele Eigentiimer von Biiroimmobilien war und
ist 2022 ein gutes Jahr. Der Arbeitsmotor brummt:
In der ersten Jahreshalfte titigten die Unternehmen
tiberdurchschnittlich viele (Neu-)Einstellungen. Die
Beschiftigung in den Schweizer Dienstleistungsbran-
chen etwawarim 2. Quartal 2022 um mehr als 100 000
Stellen (in Vollzeitdquivalenten) hoher als vor Jahres-
frist. Damit sank die Arbeitslosenquote sogar auf deut-
lich niedrigere Werte als im Vorkrisenjahr 2019. Das
Arbeitsplatzwachstum fand insbesondere in klassi-
schen Biirobranchen statt, die rund zwei Drittel der
zuséatzlichen Stellen ausmachten. Das kraftige Be-
schiftigungswachstum diirfte sich auch in der zweiten
Jahreshélfte 2022 fortgesetzt haben, denn per Mitte
Jahr wurden in der gesamten Wirtschaft noch immer
rekordverdéchtige 39 900 offene Stellen mehr gezéhlt
alsim entsprechenden Vorjahresquartal (+45,5%). Auf
dem Biiroflaichenmarkt fiihrte diese Entwicklung zu
einer weiterhin anhaltend dynamischen Nachfrage,
die bisher auch von den hiufig diskutierten konjunk-
turellen Unsicherheiten nicht eingetriibt wird.

UNTERNEHMEN WACHSEN WIEDER UND
BRAUCHEN MEHR FLACHE

Die belebte Nachfrage widerspiegelte sich auch in
dervon CSLImmobilienjihrlich durchgefiihrten Som-
merumfrage bei schweizweit tiber 350 Immobilien-
experten: In den vergangenen zwei Umfragejahren
kristallisierte sich heraus, dass viele Unternehmen
die schwierigen Pandemiejahre nutzten, um Optimie-
rungsprozesse strukturiert anzugehen. Entsprechend
sahen die befragten Akteure damals die Hauptgriinde

Unternehmenswachstum gehort
wieder zu den Haupttreibern der Buro-
nachfrage, wie die Sommerumfrage
2022 von CSL Immobilien gezeigt hat.
An zentralen Lagen konnten die Eigen-
tUmer ihre Verhandlungsposition stér-
Ken. TEXT— INES VON DER OHE*

cO

ZURZEIT WIRD IN
VERTRAGSVER-
HANDLUNGEN
HEISS DISKU-
TIERT, WER DAS
RISIKO DER
STEIGENDEN
NEBENKOSTEN
TRAGEN SOLL.

e

Die stirkere Nachfrage
nach Biiroflichen trug
dazu bei, dass sich das
inserierte Angebot in
den Schweizer Agglo-
merationen per Juni
2022 gegeniiber dem
Vorjahr um 11% redu-
ziert hat. Im Gross-
raum Ziirich betrug der
Riickgang gar 20%.

BILD: 123RF.COM

fiir die Flachennachfrage vor allem in Raum- und
Standortoptimierungen. Neben diesen Kriterien wur-
de nun in der Sommerumfrage 2022 zum ersten Mal
seit 2019 wieder das Unternehmenswachstum als ein
weiterer Haupttreiber der Nachfrage identifiziert.
«Wirsehen, dass erstmals seit dem Ausbruch der Coro-
napandemie expandierende Unternehmen starker am
Markt titig sind. Eine wachstumsbedingte Stabilisie-
rung der Nachfrage konnten unsere Umfrageteilneh-
menden insbesondere in den Marktgebieten Ziirich,
Basel und Genf feststellen», bestitigt Siham Rafael
Balutsch, Senior Researcher von CSL Immobilien und
Verantwortlicher der Sommerumfrage.

OPTIMISMUS IST ZURUCKGEKEHRT

Auch der Ausblick ist positiv: Viele expandierende
Unternehmen scheinen wieder optimistischer zu sein,
was die Zukunft betrifft. Dies zeigte sich zuletzt in der
Vermarktung von Biirofldchen, wo sich die Fldchensu-
chenden hinsichtlich Vertragslaufzeiten weniger sen-
sibel erwiesen als bisher. «In den vergangenen zwei
Jahren war ein einseitiges Kiindigungsrecht fast jedes
Mal ein Thema. Die Unsicherheiten aufgrund von Co-
ronaund der ganzen Homeoffice-Debatte waren gross.
Heute fragen die Unternehmen deutlich weniger nach
Break-Options. Sie blicken optimistischer in die Zu-
kunft und sind wieder eher dazu bereit, langjdhrig zu
mieten», bekriftigt Alessandro Rondinelli, Senior Ver-
markter bei CSL Immobilien.

GROSSRAUM ZURICH: RUCKGANG DER
VERFUGBAREN FLACHE

Das Anziehen der Flidchennachfrage trug dazu
bei, dass sich das inserierte Angebot in den Schwei-
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zer Agglomerationen per Juni 2022 gegeniiber dem
Vorjahr um 11% reduzierte. Im Grossraum Ziirich be-
trug der Riickgang gar 20%. Je nach Lage zeigte sich
dort jedoch ein differenziertes Bild. In Zentrumsla-
gen entwickelte sich die Vermarktungssituation ge-
genldufig zu Agglomerationsgemeinden: An begehr-
ten Zentrumslagen konnten die Eigentiimerschaften
von Biiroimmobilien ihre Verhandlungsposition 2022
grundsétzlich stiarken, da wieder mehr Interessenten
auf ein Objekt kamen. Mit Mietpreiszugestindnissen
und Rabatten waren sie entsprechend zuriickhalten-
der als auch schon. An dezentralen Standorten wie Re-
gensdorf, Ziirich Manegg und Schlieren hingegen lief
die Vermarktungharziger dennje. Dort warenin einem
Mietermarkt einmal mehr Verhandlungsgeschick, In-
centives und die Ubernahme von Ausbaukosten ge-
fragt. Da es am Ende nicht immer zur Einigung kam,
stehen an solchen Lagen nach wie vor viele Flachen
leer. «Auch die Anforderungen an das Objekt sind wei-
tergewachsen — Zertifizierungen, funktionale Ausbau-
standards, Flexibilitat in den Nutzungen und die Ver-
fligbarkeit von Parkplédtzen sind heute Forderungen
vieler potenzieller Mieter», sagt Rondinelli.

ANZEIGE

NEBENKOSTEN WERDEN STARKER
BELEUCHTET

Ein weiteres derzeit viel diskutiertes Kriterium
bei der Flachensuche sind die Nebenkosten (Hohe
und Verrechnungsmodus). Diese konnen je nach Ge-
baudeinfrastruktur, Energiewert und Objektstand-
ort rund 20 bis 30% des Mietzinses ausmachen — mit
wachsender Tendenz, denn die Energiekosten werden
frappant steigen, und auch die Kosten fiir das Facility-
Management diirften 2023 inflationsbedingt zuneh-
men. Fiir die Mieter sind und bleiben die Nebenkos-
ten eine wachsende Unbekannte, die als Reserve ins
Budget miteingerechnet werden muss - was den Miet-
zins fiir die Kaltmiete driickt. Dies diirfte insbesonde-
re in Agglomerationslagen ins Gewicht fallen, weil die
Nebenkosten dort aufgrund tieferer Nettomietpreise
einen hoheren Anteil am kalkulierten Budget ausma-
chen. Entsprechend wird zurzeit in Vertragsverhand-
lungen heiss diskutiert, wer das Risiko der steigenden
Nebenkosten tragen soll. ]

*INES VON

DER OHE

Die Autorin ist Leiterin
Research & Markt-
analyse bei der CSL
Immobilien AG.
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Mit Starkregen, Hagel und Sturm

ist in der ganzen Schweiz zu
rechnen. Wer Naturgefahren
frihzeitig einplant, baut sicher

und nachhaltig — und verhindert

Mehrkosten.

www.schutz-vor-naturgefahren.ch
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT
GESUNDHEITSIMMOBILIEN

RUND 920 PFLEGE-
HEIME FEHLEN

Quelle: Bundesamt fiir Statistik

Anzahl Personen mit Alter 80+ (pro Kanton), Total Schweiz: 458289, 5,3% der Bevdlkerung

*

70000 30000 10000 1000

Anteil dieser Bevolkerungsgruppe an der Gesamtbevélkerung, in %

<4,0 4,0-4,4 (kein Kanton) 4,5-4,9

> AUSGANGSLAGE UND
DEMOGRAFIE

Der Markt fiir Pflegeimmobilien erlebt
durch eine erhohte Nachfrage von institu-
tionellen Investoren einen Aufschwung.
Der Trend ist jedoch durch fundamenta-
le Marktparameter gestiitzt — namlich die
nicht endende Nachfrage von «Mietern»
in betreffenden Liegenschaften. Wahrend
die einen Menschen das Bediirfnis und

ANZEIGE

Konflikte im StWE mediativ klaren
BAU-Kommunikation pflegen
Moderator / Mediator M.A.
empfiehlt sich. Tel. 079 400 25 93
www.kreuzplatz-mediation.ch
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die Physis haben (steigende Lebenserwar-
tung) langer in den eigenen vier Wanden zu
verbleiben, werden andere Menschen (frii-
heroderspéter) auf Pflegedienstleistungen
angewiesen sein.

Die «Baby-Boomer-Generation» steuert
auf das Rentenalter zu und entsprechend
ist der Bedarf angesichts der statistischen
Lebenserwartung im engeren Sinne keine
Prognose, sondern vielmehr Gewissheit.
1,1% der Gesamtbevolkerung sowie insbe-
sondere 7,1% der iiber 80-jdhrigen Perso-
nenlebenbereitsheute in Alters- oder Pfle-
geheimen (Gesundheitsdirektion ZH). Der
demografische Wandel sorgt fiir eine Nach-
frage nach Alterseinrichtungen (siehe Ab-
bildung1.Die Farbschattierungin den Kan-
tonen stellt dabei den relativen Anteil der
Personen im Alter von 80 und mehr Jahren

Die Beruhrungsangste von Investoren
gegenUber Gesundheitsimmobilien
sind kleiner geworden. Doch wie um-
gehen mit der Assetklasse, die wie
kaum eine andere im demografischen
und sozialen Spannungsfeld steht?
TEXT —JULIAN SLICKERS*

BILD: 123RF.COM

an der Gesamtbevolkerung dar. Die Grosse
der gritnen Rauten driickt die Anzahl in ab-
soluten Zahlen pro Kanton aus.). Bis 2040
werden in der Schweiz rund 920 zusatzli-
che Pflegeheime benétigt, das nach Anga-
ben des Schweizerischen Gesundheitsob-
servatoriums - 1,6-mal mehr als heute.

ARTEN VON INSTITUTIONEN

Es gibt grob kategorisiert drei Arten
von Betreibergesellschaften am Markt:
Stiftungen und kirchliche Tragerschaf-
ten, offentliche Tragerschaften sowie pri-
vatwirtschaftliche Tragerschaften. Die
Gemeinden miissen ihren Bedarf und ihre
Pflegekapazititen grundsétzlich selbst be-
stimmen. Jedoch sind teils vorhandene Ge-
béude hiufig entweder zu klein oder ent-
sprechen nicht mehr modernen Standards
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(vomKonzeptsowievonmedizinischen As-
pekten). Da die Investitionen hiufig nicht
im Budget der Gemeinde liegen, werden
private Investoren gesucht. Die Gemein-
de steuert dies z. B. iber eine Abgabe von
Grundstiicken im Baurecht (stark vergiins-
tigt) oder iber Zonenvorschriften. Weiter-
hin werden Leistungsvereinbarungen mit
der Betreibergesellschaft abgeschlossen,
um die Tarife fiir Pflegeleistungen an das
kantonale Taxreglement zu fixieren.

ARTEN VON PFLEGEFORMEN

Die klassische Pflege mit einem Ein-
zelzimmer als triste Krankenstation mit
Krankenbett und Holzschrank hat in die-
ser Form ausgedient. Neuere Konzepte
verbinden verschiedene Pflegeformen der
Tagespflege, der klassischen Akut- und

IMMOBILIA/Dezember 2022

Langzeitpflege sowie der Demenzpfle-
ge mit «Wohnen im Alter». Beim Wohnen
im Alter ist wiederum zu unterscheiden in:
betreutes Wohnen im Alter und einer al-
tersgerechten Wohnform mit optionalen
Leistungen.

Beim betreuten Wohnen kann ein ge-
wisser Pflegegrad der Bewohner hinzu-
kommen. Der Vorteil an diesen integralen
Konzepten ist, dass die Bewohner oft ein
Vorrecht auf einen «richtigen» Pflegeplatz
erhalten. Dies ist bei einer Knappheit von
Pflegeplitzen ein Nachfragesog. Zu beob-
achten ist, dass Menschen bereits in ihren
noch «aktiven» Jahren eine altersgerech-
te Wohnung anmieten. Diese Flexibilitat
lassen sich Betreiber mit einer angemesse-
nen Priamie gegentliber normalen Wohnun-
gen auszahlen. >

ANZEIGE

Luzerner
Kantonalbank

4 Sie haben Ziele.
Wir ebnen Wege.

Von der Analyse iiber die Strategie bis zur
Finanzierung: Fiir ein ganzheitliches
Immobilienmanagement braucht es einen
guten Sparringpartner.
lukb.ch/immobilienmanagement

s R ST

Martin Buob, Geschiftsleiter allgemeine
baugenossenschaft luzern abl

Stefan Heggli und Guido Estermann,
Immobilien-Experten LUKB



IMMOBILIENWIRTSCHAFT
GESUNDHEITSIMMOBILIEN

PACHTWERTVERFAHREN

Im Rahmen einer Bewertung eines Pfle-
geheims sind oben genannte Formen ge-
sondert zu beriicksichtigen und mit ent-
sprechend lokaler Analyse einzupreisen.
Bei Alterswohnungen ist zuunterscheiden,
ob die Wohnungen auch ohne Betreiber am
Marktbestehen wiirden (Direktverwaltung
Eigentimer bei baulicher Separierung).
Bei integralen Konzepten ist eine Gesamt-
betreiberrechnung anzustellen, welche je-
doch unterschiedliche Parameter in der
Tragbarkeit der Pachtmiete hat.

Die Plausibilisierung einer nachhalti-
gen Betreibermiete erinnert an eine Ho-
telbewertung. Mithilfe der potenziellen
Umsétze des Betreibers werden Kosten
abgezogen sowie ein Tragbarkeitsanteil in
Prozent angesetzt (Umsatzmethode). Das
Residuum ist die maximal tragbare Pacht-
miete der Betreiberin an den Eigentiimer.
Diese schwankt insbesondere nach: Art
der Betreiberin (6ffentlich, privat), Art der
Pflege und Intensitat, Grosse des Betriebs,
Kostenstruktur des Betriebs, Konkurrenz-
analyse in der Umgebung.

PACHTANALYSE
ALTERSWOHNEN

Die Umsétze aus demreinen Alterswoh-
nen bestimmen sich hauptséchlich durch
die Mieteinnahmen. Beim betreuten Al-
terswohnen ist zu analysieren, ob sonsti-
ge Leistungen bereits als Pauschale in der
Bruttomiete inkludiert sind oder ob sons-
tige Dienstleistungen zusétzlich kalkuliert
werden miissen. Ein Ansatz iber einfache
Marktmietquantile von normalen Woh-
nungen ist hier zum Scheitern verurteilt,
weil man Apfel mit Birnenvergleichen wiir-
de. Vorzuziehen ist das direkte Vergleichs-
wertverfahren mit 2 bis 3 Wohnungen mit
dhnlichen Betreiberkonzepten. Bei einer
langfristigen Einschéitzung der Marktmie-
te ohne Betreiber kann ausstattungsab-
hangig gegeniiber einer «normalen» Woh-
nung 10 bis 30% aufschlagen werden. Hier
gilt es zwischen der Plausibilisierung der
Betreibermiete (Umsatzsicht) und dem
Ansatz der unabhingigen Markmiete (als
Ausfallszenario) zu unterscheiden. Diesist
wiederum nur durchfithrbar, wenn die Al-
terswohnungen separatund zonenkonform
sind (z.B.anderes Gebaude). Beiintegralen

Quelle: Amt fiir Gesundheit, Basel-Landschaft

Pflege- Pflege-
dauer norm-
Minuten/ kosten
Tag (CHF)/Tag
1 Bis 20 25.45
2 21-40 38.20
3 41-60 63.65
a4 61-80 89.10
5 81-100 114.55
6 101-120 140.00
7 121-140 165.45
8 141-160 190.90
9 161-180 216.35
10 181-200 241.80
11 201-220 267.25
12 Uber 220 292.70

Konzepten ist durch die Pragung des Pfle-
gebereichs anzunehmen, dass keine nach-
haltig andere Nutzung fiir die Liegenschaft
einbringlich ist (Fortfithrungsszenario).

PACHTANALYSE PFLEGE

Bei den Einnahmen aus der Pflege sind
drei Hauptkomponenten beachtenswert:
Hotellerie-/Pensionstaxen, Betreuungs-
pauschalen, Pflegetaxen sowie im kleine-
ren Rahmen sonstige Dienstleistungen,
da auch das potenzielle Ableben nicht gra-
tis ist. Die Hotellerietaxen sind gesetzlich
nicht normiert und unterliegen dem nor-
malen Marktwettbewerb. Die Preise lie-
gen grob zwischen 90 bis 180 CHF pro Tag,
die Betreuungspauschalen zwischen 30 bis
60 CHF pro Tag. Die grosse Varianz besteht
innerhalb den Pflegetaxen, welche kantonal
im Taxreglement geregelt sind (siehe Grafik
oben). Die Einstufungnach dem Bedarfskli-
rungs- und Abrechnungssystem wird min-
destens zweimal jahrlich bzw. bei akuter
Veranderung des Gesundheitszustandes
Uberpriift resp. angepasst. Schweizweit be-
trug die durchschnittliche Pflegestufe nach
BESAG.1.

BEWERTUNGSPARAMETER UND
FAZIT

Angesichts der Tatsache, dass die Miet-
vertrige zumeist mit 15 bis 25 Jahren Lauf-
zeitabgeschlossen werden, isteine Analyse
der Pacht essenziell. Dadie Umsétze inden
Pflegeheimen jedoch im Vergleich zu Ho-
tels mit ihren Saisonalitéten stabiler sind,
istdie Festlegung weniger heikel. Die Trag-
barkeit hat einen erheblichen Einfluss auf
die Risikoverzinsung bzw. Diskontierung.
Ein Over- oder Underrent wiirde mit einer
Anpassung des Diskontsatzes ausgeglichen
werden. Neben der Ertrags- ist die Kosten-
seite von Pflegeeinrichtungen wichtig. Die
Kosten sind fiir die Mietplausibilisierung
schlussendlich ausschlaggebend, weil die
Tragbarkeit der Miete auf der Basis vom
EBITDAR* kontrolliert wird (Coverage
Ratio). Insbesondere die Personalkosten
schlagen bei Pflegeheimen zu Buche.

Einweitererrelevanter Parameteristdie
Form und Hoéhe der Absicherung der Mie-
te. Es sollte von der Betreiberin eine Kauti-
on von mindestens 6 bis 12 Monatsmieten
hinterlegt werden. Investoren sollten sich
eng mit der Betreiberin austauschen und
gewisse Offenlegungen (Erfolgsrechnun-
gen) vereinbaren. Die Prinzipal-Agenten-
Theorielasst sich ziemlich gut auf das Ver-
héltnis von Betreiberin und Eigentiimerin
ubertragen.

Abschliessend gesagt, stellen aufgrund
der demografischen Entwicklung Alters-
und Pflegeheime ein attraktives und nach-
haltiges Investment dar. Angesichts des ge-
wissen Risikos mit einem Single-Tenant-
Betreiberist eine intensive Analyse der Er-
tragssituation angeraten und ein laufender
Austausch zentral. ]
*ERGEBNIS VOR ZINSEN, STEUERN, ABSCHREIBUNGEN AUF S"ACH—
ANLAGEN UND ABSCHREIBUNGEN AUF IMMATERIELLE VERMO-

GENSGEGENSTANDE UND MIETEN ODER RESTRUKTURIERUNGS-
KOSTEN

*JULIAN SLICKERS

Der Autor ist Associate Director
CBRE Valuation & Advisory.
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MIGROL

Ladelosungen fur Immobilien

Massgeschneiderte Ladeldosungen fiir Hausbesitzerinnen und -besitzer, Stockwerk-
eigentums-Gemeinschaften, Wohngenossenschaften und Immobilienverwaltungen.

> Vor Ort

Ob Tiefgarage oder Aussenparkplatze: Migrol bietet Ihnen die passende, skalierbare
Losung. Von der Idee bis zur Umsetzung und wahrend des Betriebs, wir sind immer
fir Sie da.

> Abrechnung
Die komfortable Abrechnungslosung fir Sie und die Bewohnerinnen und Bewohner
Ihrer Liegenschaft. Migrol rechnet individuell und transparent die Ladekosten mit den
jeweiligen Nutzerinnen und Nutzern ab.

> Unterwegs
Sie profitieren unterwegs von einem stetig wachsenden nationalen Netz von M-Charge
4 Ladestationen bei der Migros und von Fast Charging Stationen bei Migrol. Hier gibts auch
Treibstoffe fur Hybride, Autowaschanlagen, Werkstatten sowie Produkte des taglichen
Bedarfs im Shop. Profitieren Sie unterwegs von der Migrolcard als cleveres Zahlungsmittel
mit vielen Vorteilen.

° E-Mobility Services
O Migrol AG E 3 E
° Badenerstrasse 569

8048 Zirich

e-mobilitaest@migrol.ch

...0 ...... :
xXxx Tel.: 044 49516 16 _ﬁ

www.migrol.ch/e-mobilitat




IMMOBILIENWIRTSCHAFT
PANDO-LIVING-MODELL

WIN-WIN FUR
EIGENTUMER
UND BEWOHNER

Quelle: Pando Living AG

Mietzins

Jahr 1 2 3 a 5 6 7 8 9 10
Ein Mietobjekt generiert iiber die Jahre

hinweg in etwa denselben Mietzins.

Einmalzahlung
Nutzungsperiode von z.B. 10 Jahren
Nutzungsgebihren

Pando-Wohnkosten

Im Pando-Modell teilt sich das Entgelt auf einen grossere Einmalzahlung
zu Beginn sowie regelmaissige, tiefere Nutzungsgebiihren auf. Es findet
somit eine Verschiebung der Cashflows statt.

» GEBAUDESPEZIFISCHE
NUTZUNGSPERIODE

Eine vermietete Bestandesliegenschaft weist insbe-
sondere mit zunehmendem Alter einen Mix an Woh-
nungszustinden auf. Die Wohnungen langjihriger Mie-
ter sind meist renovationsbediirftiger als diejenigen,
welche aufgrund von Mieterwechseln aktiver instand-
gehalten wurden. Entsprechend resultieren oft unter-
schiedliche Mietzinsniveaus. Das «Pando-Modell»
bietet eine alternative Wohnform, die sich wesentlich
starker am Gebaudezyklus orientiert. Dem Gebaude-
alter und -zustand entsprechend wird dabei eine Nut-
zungsperiode definiert.

Dadurch, dass eine Wohneinheit fiir mehr als zehn
Jahre fixvergeben wird, reduzieren sich Leerstande und
Ertragsausfalle auf null. Der Nutzniesser hat fiir den

DAS PANDO-MODELL

Als Mischform zwischen Eigentum und Miete basiert die Wohnform rechtlich auf der Nutz-
niessung und wird somit als Dienstbarkeit im Grundbuch eingetragen. Die Befristung von
10 bis 30 Jahren ist eigentlimer- und objektspezifisch zu definieren. Fiir die eigentimerahn-
lichen Rechte und Pflichten entrichtet der Nutzniesser eine Einmalzahlung zu Beginn sowie
regelméssige Nutzniessungsgebihren. Dabei gilt: je hdher die Einmalzahlung, desto gerin-
ger die Gebulhren und desto grosser das Sparpotenzial gegenlber einer regularen Miete. Im
Gegensatz zur Miete ist das Vertragsverhaltnis grundsétzlich unkiindbar fiir die definierte
Periode. Dem Nutzniesser steht es aber frei, seine Wohneinheit zu vermieten, wenn sich

z. B. seine Lebensumstande andern. Mit tieferem Eigenmitteleinsatz als beim Eigentum
wohnt er sicherer und giinstiger als in der Miete.

Mehrjahrig fixierte Nutzungsperioden
minimieren Sanierungsruckstande und
schaffen Planungssicherheit. Auf Basis
der befristeten Nutzniessung profitie-
ren EigentUmer im «Pando-Modell»
ausserdem von einer fruhzeitigen
Kapitalrendite.

TEXT— RETO CANEPA & MARCO FEUSI*

vollen Unterhalt seiner Wohneinheit zu sorgen, davon
ausgenommen sind Allgemeinbereiche und Gebaude-
hiille, womit fiir die Eigentiimerschaft keine ungeplan-
ten Instandhaltungen oder gar Sanierungen anfallen. Im
Vergleich zu einer klassischen Mietliegenschaft lassen
sich so Verwaltungs- und Unterhaltskosten merklich re-
duzieren. Der Betrieb einer Liegenschaft im Pando-Mo-
dell gleicht dabeieiner Stockwerkeigentumsverwaltung.

GESAMTSANIERUNG BESSER PLANEN
Problematisch bei klassischen Mietliegenschaften
und Stockwerkeigentumsgemeinschaften ist das The-
ma der Substanzerhaltung. Mit zunehmendem Gebéau-
dealter nehmen Betriebskosten und Sanierungsbedarf
zu. Gerade in Mietliegenschaften bedingt eine umfas-
sende Sanierungimmer mehr Vorlaufzeit. Die Angst vor
Ertragsausfillen, Leerkiindigungen sowie moglichen
Streit- und Erstreckungsfillen sorgt regelmaéssig fiir
einen bewussten Aufschub wegweisender Entscheide.
Anders sieht die Situation beim neuen Modell aus.
Sofern die Eigentiimerschaft nach Ablauf keine Ver-
tragserneuerung anbietet, endet das Nutzungsrecht
tber alle Wohneinheiten im Gebaude am definierten
Stichtag. Diesermoglichtes, Gesamtsanierungenbesser
zu planen und Ertragsausfalle bzw. Zusatzkosten durch
Verzogerungen zu reduzieren. Dank Riicksicht auf den
Gebaudezyklus werden Sanierungsriickstinde mini-
miert und Werterhaltung wird planbarer.
InZeitensichverteuernder Bau-und Finanzierungs-
kosten mogen zusitzliche Eigenmittel benttigt werden,
um eine Sanierung oder einen Neubau zu realisieren.
Das Modell kann eine alternative Finanzierungsquel-
le darstellen, weil die Eigentiimerschaft tiber die zu Be-
ginn geleistete Einmalzahlung frei verfiigen kann. Wei-
ter wire es denkbar, den Betrag zinsbringend anzulegen
oder portfoliolibergreifend zu reinvestieren, eine neue
Liegenschaft mitzufinanzieren oder die Verschuldung
zu reduzieren. In Erbkonstellationen konnte eine friih-
zeitige Kapitalrendite realisiert und die Liegenschaft
trotzdem im Familienbesitz gehalten werden.

WOHNFORM MIT ZWEI SEITEN

Die geschilderten Umsténde zeigen, dass es Alterna-
tiven zur Vermietung und dem Verkauf braucht — und
gibt. Kontakte aus der Vermarktung der ersten Wohnun-
gen haben gezeigt, dass der Erklarungsbedarf zwar er-
hoht ist, aber das bewohnerseitige Interesse gross ist.
So sind z. B. junge Familien oder Senioren, die aktiv Si-
cherheit und Planbarkeit suchen, gute Beispiele aus der
Zielgruppe dieser neuen Wohnform. Es gilt aber zu be-
achten, dass eine Anwendung der Wohnform stets hin-
sichtlich des Objektes, des Marktumfeldes als auch der
Eigentiimerschaft zu priifen ist. Sind die Bedingungen
gegeben, so bietet sich Eigentiimern privater, institutio-
neller oder 6ffentlicher Natur eine Moglichkeit, den Ge-
baudezyklus nachhaltiger und aktiver zu gestalten —und
dies, ohne auf Rendite zu verzichten.
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Quelle: Pando Living AG

Jahr 1 2 3 a 5 6 7 8 e 10 1 12 13
I
Whg. 1 | = | | | m‘* | 1 wl}l*
I
]
o Whg.2 | ! | |»* | | \’* I »,* .
I 1 Sanierung /
E ] Neubau
Whg. 3 | I |w»* | | | |»* »l*
! Erstreckung
Whg. 4 | | | | | | .

* Mieterwechsel mit allfélliger Instandhaltung/-setzung und Leerstand

Mietliegenschaften kennzeichnen sich durch regelmissige Mieterwechsel aus, was teilweise zu ungeplanten
Instandsetzungen oder sogar Leerstinden fiihrt. Bei Leerkiindigungen wegen Sanierung/Neubau mag eine einzige
Mieterstreckung im Extremfall sogar zu mehrjiahrigen Verzogerungen mit Mehrkosten und Ertragsausfillen fithren.

Partei A

Partei B

Pando-Modell

Whg. 4 — |

Fixe Vertragsperioden sorgen dafiir, dass Wechsel ausbleiben, und synchrone Vertragsendtermine stellen sicher,

dass sich Bauprojekte nicht verzégern und verteuern.

ERSTUMSETZUNG IN PFAFFIKON SZ

Als Pilotprojekt wurde die Wohnform erstmalig an
einem Mehrfamilienhaus in der steuergiinstigen Ge-
meinde Freienbach SZ umgesetzt. Das Gebaude aus
dem Jahr 1955 wird nicht allen heutigen Anspriichen
gerecht und es fehlen beispielsweise Balkone, Wasch-
tiirme und Lift. Auch nach einer sanften Instandset-
zungwird deshalblediglich eine zehnjiahrige Nutzungs-
periode angeboten. Bei Beginn der Transformation ins
Pando-Modell waren 9 der 10 Wohnungen vermietet.

ANZEIGE

— |

Whg. 2 — |

Sanierung /

Whg. 3 — |

Partei A

Partei B

Partei C

Partei D

RRR!

*RETO CANEPA

Der Autor ist Ge-
schéftsfiihrer einer
Immobiliengesell-
schaft und Mitgriinder
der Pando Living AG.

Vier bestehende Mieter konnten fiir einen Wechsel ge-
wonnenwerden und inzwischen sind 9 der 10 Wohnun-
gen bereits wieder vergeben. Zukiinftig sollen weitere
Objekte folgen, sodass mit der Wohnform - zum Vor-
teil von Eigentiimern und Bewohnern - weitere Woh-
nungsmérkte erschlossen werden konnen. Doch dafiir
gilt es Eigentiimern zuerst aufzuzeigen, dass nicht al-
les schwarz (Vermieten) oder weiss (Verkaufen) sein
muss.m

*MARCO FEUSI

Der Autor ist Unterneh-
mer und Mitgriinder
der Pando Living AG.

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

LT L

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

LT,

EXPERTEN

LT

BODENHEIZUNG
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT
LUXUSIMMOBILIEN

LAGE UND AUS-
STATTUNG SIND
ENTSCHEIDEND

Bei der Frage, wann eine Immobilie als
Luxusobjekt gilt, gehen die Meinungen
auseinander. Eine starre Grenze wie
zum Beispiel ab einem Kaufpreis von
3 Mio. CHF oder ab einer Flache von
200 m? werden den einzelnen Objek-
ten nicht gerecht. rexr —FerHAT kKARAKURT*

Gewisse Extras mogen ein Plus sein, sie sind aber noch lange kein Garant dafiir, dass ein Objekt als luxuri6s eingestuft wird.
BILDER: ADOBE STOCK

» DIE WAHL RICHTIGER BEWER-
TUNGSMETHODEN

Im Marktumfeld der steigenden Immo-
bilienpreise gewinnt die Immobilienbe-
wertung zunehmend an Bedeutung. Ins-
besondere im Hinblick auf die gestiegene
Anzahlvonvermogenden Personenundde-
ren Kaufbereitschaft werden Immobilien
vermehrt begutachtet und Verkaufspreise
verifiziert. Dabei stellt sich die Frage: Ist
ein Einfamilienhaus an der Goldkiiste in
Zirich immer ein Luxusobjekt? Kann sein,
muss aber nicht. Fiir die Bewertung von Im-
mobilienanlagen haben sich verschiede-
ne Methoden wie die Kapitalisierung des
Ertragswertes oder die Vergleichswert-
methode durchgesetzt. Luxusimmobili-
en konnen jedoch nur begrenzt mit diesen
Methoden bewertet werden; sie miissen
somit gesondert betrachtet werden. Insbe-

ANZEIGE

sondere bei der Finanzierung solcher Lie-
genschaften spielt die Klassifizierung eine
immer grossere Rolle. Denn fiir die Finan-
zierung von Luxusimmobilien wird in der
Regel einehohere Eigenkapitalquote als die
sonst tiblichen 20% gefordert.

DIE BASIS: EIN OBJEKTIVER
WERT

Ein wichtiger Faktor bei der Klassifi-
zierung von Immobilien ist der Kaufpreis.
Dieser wird zwischen Kéufer- und Ver-
kéauferschaft festgelegt und kann grund-
sétzlich frei bestimmt werden. Bei Luxus-
objekten ist dieser Preis flir Interessenten
jedoch nicht immer objektiv nachvollzieh-
bar, da er durch subjektive Faktoren beein-
flusst wird, welche den Preis in die Hohe
treiben. Ein Bewerter blendet diese Fakto-
ren aus und konzentriert sich auf objektive

. www.visualisierung.ch

Kriterien. Daraus resultiert in vielen Fal-
len ein Wert unter dem Kaufpreis. Dieser
definiert gewissermassen die Obergrenze
fiir die Finanzierung der Liegenschaft und
stellt sicher, dass bei einem Wiederverkauf
die Zahlungsbereitschaft gewéhrleistetist.
Doch was bestimmt den Wert?

Fir einen Immobilienbewerter ist die
Lage einer Liegenschaft der wichtigs-
te Faktor bei der Wertbestimmung. Hier-
zu gehoren Punkte wie Gemeinde, Steuer-
fuss, Nahe zum offentlichen Verkehr, Nahe
zum Zentrum, Seesicht, Bergsicht oder so-
gar Seeanstoss usw. Die einzelnen Kriteri-
en werden unterschiedlich gewichtet und
ergeben schlussendlich ein Rating, das die
Attraktivitat der Lage bestimmt. Eine noch
immer bewédhrte Methode hierfiir ist die
Lageklassenmethode von Wolfgang Nége-
1li (1958), die sich im Laufe der Zeit an die
Marktgegebenheiten angepasst hat. Je ho-
her das Rating ist, desto attraktiver ist die
Lage und desto hoher ist der Wert. Mit drei
Millionen Franken liegt die Preisschwel-
le fiir die Klassifizierung von Luxusobjek-
ten an guten beziehungswiese exklusiven
Lagen damit recht niedrig. Denn: In Hoch-
preis-Eigenheimmaérkten ist unter diesem
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Wert kaum noch etwas zu finden. Bei der
vordefinierten Grenze wiirde somit jede
Immobilie an der Goldkiiste zum Luxus-
objekt werden.

DIE ARCHITEKTUR TREIBT DEN
WERT NACH OBEN

Um eine Liegenschaft in der Bewertung
als luxurios einzustufen, muss sie auch «et-
was hergeben». Es geht darum, wie das Ob-
jekt gesamthaft ausgestattet ist. Neben
einer reprasentativen Architektur des Ge-
baudes zdhlen auch zusitzlich ausgebau-
te Radumlichkeiten, die beispielsweise als
Sauna, Pool oder Heimkino genutzt wer-
den, dazu. Diese Extras werten das Objekt
auf'und geben der Bewertung etwas Hand-
festes. Hier gilt: Je exquisiter der Ausbau
ist, desto wahrscheinlicher wird das Lu-
xuskriterium erfillt. Allerdings gehéren
gewisse Ausbauten wie beispielsweise ein
Lift in einem Einfamilienhaus in manchen
Regionen bereits zum Standard und koén-
nen nicht zwingend als wertsteigerndes
Element betrachtet werden. Es lohnt sich
daher, einen Bewerter zu Rate zu ziehen,
dasich dieser in der Typologie, geografisch
und qualitativbestens auskennt. Ein weite-
res wichtiges Kriterium ist die Flache, die
ein Haus bzw. eine Wohnung bietet. Durch
denanhaltenden Trend zum Homeofficeist
der Platzbedarf gestiegen und verstérkt in
den Vordergrund geriickt. Grossziigig ge-
staltete Rdume, moglichst viele Zimmer
sowie genligend Parkmoglichkeiten in der
Garage sind insbesondere fiir Kaufinteres-
senten von gehobenem Wohneigentum ein
wichtiges Kriterium. In stadtischen Lagen
ist Wohnraum hingegen knapp und Woh-
nungen sind kleiner dimensioniert. Ein
starres Kriterium von 200 m? ist somit flir
den individuellen Markt nicht sinnvoll.

VERGLEICH ALS
ENTSCHEIDUNGSGRUNDLAGE
Bewertungsexperten sind tiglich mit
neuen Immobilien konfrontiert, und keine
Liegenschaft ist wie die andere. Dennoch
ist ein Vergleich absolut wichtig und aus-
schlaggebend fiir eine objektive Betrach-
tung. Da Informationen zu vergleichbaren
Objekten nicht offentlich zugénglich sind
und oftmals keine aussagekraftigen statis-
tischen Daten zur Verfiigung stehen, sind
der langjéhrige Erfahrungsschatz und die
eigenen Datenbanken fiir den Experten so

IMMOBILIA/Dezember 2022

wichtig. Aus dem Gedankenexperiment,
zwei identische Héuser an zwei unter-
schiedlichen Standorten zu bewerten, er-
gibt sich logischerweise, dass diese nicht
automatischgleichwertig sind. Ebensosind
aber auch zwei Objekte am gleichen Ort mit
der gleichen Grosse nicht zwingend gleich-
wertig. Die Mikrolage, Besonnung, Zusatz-
nutzungen sind hier werttreibend. Auch
wenn theoretisch dhnliche Preisspannen
erwartbar wiren, kann es sein, dass das ei-
ne Haus als Luxusobjekt anzusehen ist und
dasanderenicht. Eineklare Abgrenzungist
oftmals schwierig, weshalb viele Bewerter
auf einen verbindlichen Kriterienkatalog
dréngen, der gewéhrleistet, dass «norma-
le» Héuser im Gegensatz zu Luxusimmo-
bilien insbesondere bei der Finanzierung
richtig klassifiziert werden.

FAZIT

Eineeinfache Regel, anhand der eine Im-
mobilie als Luxusobjekt eingestuft werden
kann, existiertnicht. Fixe Kriterien wie zum
Beispiel ein «Marktwert ab 3 Mio. CHF»
oder eine «Wohnfldche ab 200 m?» er-
scheinen zu unflexibel und pauschal fir die
unterschiedlichen Immobilienteilmérkte.
Wie vorangehend beschrieben, miissen da-
bei verschiedene Kriterien, welche auf den
jeweiligen Markt abgestimmt werden, zur
Anwendung kommen. =

*FERHAT KARAKURT

Der Autor ist Consultant fiir
Immobilienbewertung bei der
Kuoni Mueller & Partner

| Consulting AG.
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Clever sanieren -
Rollladen erhalten

— geringere
Investitionskosten

— geringere
Unterhaltskosten

+ hohere Rendite

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

Telefon +41 34 447 55 55

rufalex@rufalex.ch
www.rufalex.ch



IMMOBILIENWIRTSCHAFT
STEUERN

SVIT ENGAGIERT

SICH IN DER

«ALLIANZ E-TAX»

Quelle: Befragung allianz e-tax 2022

Natirliche Juristische
Personen Personen

AG Nein Nein
Al Nein Nein
AR Nein Nein
BL Nein Nein
BS Ja Nein
BE Ja Ja
FR Ja Nein
GE Ja Ja
GL Ja Nein
GR Nein Nein
Ju keine Angaben keine Angaben
LU Ja Ja
NE Ja Ja
NwW Ja Ja
ow Ja Ja
SH keine Angaben keine Angaben
Sz teilweise Nein
sO Nein Nein
SG Nein Nein
Ti Ja Ja
TG Nein Nein
UR Nein Nein
VD Ja Ja
VS Ja Nein
zZG Ja Nein
ZH Nein Nein

» BUND ALS VORREITER FUR DIE KANTONE

Das eidgenoOssische Parlament hat in diesem
Herbst einen wichtigen Schritt in Richtung der Di-
gitalisierung der Bundesverwaltung gemacht. Beide
Rate haben mit grossem Mehr das Bundesgesetz tiber
den Einsatz elektronischer Mittel zur Erfullung von
Behordenaufgaben gutgeheissen. Es definiert wichti-
ge Eckpunkte. Das Gesetzregelt auch die Zusammen-
arbeit mit Behorden ausserhalb der Bundesverwal-
tung und Dritten. Der Bundesrat schafft darin zudem
eine Grundlage fiir die Durchfiihrung von Pilotversu-
chen.Zielistes, gemiss dem Grundsatz «Digital first»
die elektronische Abwicklung von Geschéaftsprozes-
sen zu fordern. Die Vorlage ist ein wesentliches Ele-
ment der vom Bund und Kantonen getragenen «Di-
gitalen Verwaltung Schweiz» (DVS). Gelten sollen
einige Bestimmungen zudem auch fiir die kantona-
len Verwaltungen, die Bundesrecht anwenden.

TEXT—MARCEL HUG*

TEIL DER DIGITALEN VERWALTUNG
SCHWEIZ

Ein wichtiger Teil, der unsere Mitglieder und de-
ren Kunden in der tidglichen Arbeit entlasten konn-
te, wiaren samtliche Arbeiten in Zusammenhang mit
der Steuererkldrung von juristischen, aber auch na-
tiirlichen Personen. Genau hier setzt die allianz e-tax
an und versucht die Steuerbehorden bei den Digitali-
sierungsbemiihungen so zu unterstiitzen, dass auch
die Sicht der Wirtschaft in die Losung eingebracht
werden kann. Federfiithrend fiir die Standards in die-
sem Bereich ist die Schweizerische Steuerkonferenz
(SSK), in welcher alle kantonalen Steueramter und
die ESTV vertreten sind. In der allianz e-tax sind ne-
ben dem SVIT Schweiz auch die beiden Treuhander-
verbande Treuhand Suisse und Expert Suisse dabei.
Danebenist es aber auch wichtig, dass die Allianz von
Softwareanbietern unterstiitzt wird, da diese mit ih-
ren Produkten hiufig die Lieferung der Daten aus der
Steuererkldrung an die Steuerverwaltung tiberneh-
men.

«KANTONLIGEIST» AUCH BEI DEN
STEUERERKLARUNGEN

Anlésslich der letzten Sitzung der allianz e-tax
wurde aufgezeigt, wo der Bund in seinen Digitalisie-
rungsbemiihungen steht. Gleichzeitig prisentier-
te die SSK den aktuellen Stand der Planung bei den
Kantonen. Es wurde bei der SSK entschieden, dass in

Die Erhebung von Steuern ist in der
Schweiz aufgrund der vielen Akteure
sehr fragmentiert. Die Steuerhoheit
liegt bei den Kantonen, was eine Ver-
einheitlichung (auch nur der Daten-
formate und Schnittstellen) zu einer
grossen Herausforderung macht.

Die korrekte Deklara-
tion der Steuern stellt
fiir KMU eine grosse
Herausforderung dar.
BILD: 123RF.COM
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flinfverschiedene Stossrichtungen gearbeitet werden
soll. In erster Prioritét soll ein Standard fiir die na-
tiirlichen Personen entwickelt werden, welcher an-
fangs 2024 zur Verfiligung stehen soll. In einer zweiten
Phase soll dann das Thema juristische Personen an-
gegangen werden. Bei diesen spielt insbesondere die
E-Bilanzeine grosse Rolle, mitwelcher eine méglichst
hohe Vereinheitlichung unter den Rahmenbedingun-
gen der verschiedenen Kantone erreicht werden soll.
Der grosse Knackpunkt in dieser Angelegenheit sind
die kantonalen Gesetzgebungen im Steuerbereich.
Diese in einheitlichen Standards abzubilden, ohne
inhaltliche Anpassungen an den kantonalen Steuer-
gesetzen bzw. Verordnungen vornehmen zu miissen,
scheint im Moment noch in weiter Ferne. Auch ist
der Digitalisierungsgrad der verschiedenen kantona-
len Verwaltungen nicht einheitlich, wie eine Umfrage
der allianz e-tax bei den Kantonen ergab. Nur 8 der 24

tischen Personen medienbruchfrei tibermittelt wer-
den kénnen.

Aufder anderen Seite sind die verschiedenen Her-
steller von Steuersoftware, welche gern moglichst
einheitliche Standards haben mochten, aber aus ver-
sténdlichen Griinden nicht bereit sind, ihre Betriebs-
geheimnisse wie Quellcode usw. zu veréffentlichen.
Dies fiihrt dazu, dass auch auf dieser Seite verschie-
dene Interessen geschickt gebiindelt werden miissen,
damit ein Standard entsteht, welcher fiir alle Betei-
ligten anwendbar und praxistauglich ist. Aus all die-
sen Griinden ist es wichtig, dass die allianz e-tax im
standigen Austausch mit den Steuerdmtern, der Po-
litik und den Hersteller von Softwares ist und gleich-
zeitig darauf drangt, moglichst einheitliche digitale
Standards fur die ganze Schweiz zu erhalten, welche
in der Praxis zu grossen administrativen Erleichte-
rungen fiihren sollen. Der SVIT Schweiz bleibt zu-

T

*MARCEL HUG
befragten Kantone gaben an, dass sowohl die Steuer- sammen mit seinen Partnern beim Thema «Digitali- | per Autorist CEO des
erklarungdernatiirlichen Personenalsauchderjuris- sierung» dran. m | SVIT Schweiz.

ANZEIGE

Quereinstieg in die
Immobilienbranche?

Der Kurs behandelt praxisbezogen die wichtigsten Fragen
der Immobilienbewirtschaftung im Sinn eines Basislehrgangs.
Daneben werden spezifische Fragen im Hinblick auf Quer-
einstieg behandelt.

Quereinsteigerkurs
Immobilienbewirtschaftung

Aktuelle Kursdaten 2023 unter www.svit-bildung.c

Jetzt anmelden!

Erklarvideo

A
SVIT

ZURICH

Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschaft - svit-bildung.ch
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SHARING ECONOMY UND
DIGITALISIERUNG IN DER
WASCHKUCHE

Die grossen Trends machen auch nicht vor der Waschkiiche halt.
Auch dort hilt die Sharing Economy und Digitalisierung Einzug.
Schulthess ist dabei Vorreiter. Heisst: Bei Schweizer Experten fiir
Waschtechnik bekommen Verwaltungen und Immobilieneigen-
tiimer alles aus einer Hand. Und dank attraktiven und flexiblen
Finanzierungsmodellen wird der Aufwand fiir die Waschkiiche
dabei minimiert. Das Beispiel von der Uberbauung in Schlieren
zeigt, wie das funktioniert.

Die Schweizerische Immobilien Anlagestiftung Ecoreal ist Ei-
gentiimerin der Uberbauung Wagonlits an der Badenerstrasse
in Schlieren. Der Name lehnt sich an den franzdsischen Begriff
fiir Schlafwagen im Bahnfernverkehr an und bezieht sich auf
den flachenmassig optimierten Wohnraum an gut erschlossener
Lage. Die Uberbauungist ein offenes System, das sowohl Rdume
fiir den Riickzug als auch Orte fiir Begegnungen beinhaltet, wie
beispielsweise der zentrale Park. Die 173 Wohnungen sind fl&-
chenmassig auf ein Minimum reduziert.

Rund um die Uhr sorgenfrei waschen

Damit die Mieterinnen und Mieter ihre Wasche waschen und
trocknen konnen, stehen ihnen dafiir 24 Schulthess-Waschma-
schinen und 24 Schulthess-Waschetrockner zur Verfiigung. Eco-
real hat sich fiir das Schulthess-Sorglospaket entschieden. Das
bedeutet, dass die Anlagestiftung in der Uberbauung lediglich
die Waschraume zur Verfiigung stellt, in denen die Maschinen
stehen. Um alles andere kiimmert sich Schulthess. Die Geréate
wurden auf den Wunschtermin geliefert und installiert. Fiir Eco-
real entstanden keine zusatzlichen Kosten.

Diese Waschmaschinen und Waschetrockner bleiben im Besitz
von Schulthess. Bei jedem Waschgang, den die Mieterinnen und
Mieter tatigen, verdient das Unternehmen einen kleinen Anteil
daran. Schaden oder Probleme kdnnen Nutzerinnen und Nut-
zer direkt bei Schulthess melden, und der Kundenservice kiim-
mert sich sofort darum. Dieses Prinzip heisst Pay-per-Use und
bringt viele Vorteile. Ecoreal als Eigentiimerin und als Verwal-
tung hat keinen Aufwand, Schulthess regelt alles und unterhalt
die Maschinen.

«Schweizer Produkt, gute Qualitat, Langlebigkeit und kurze
Waschprogramme - das waren die Griinde, warum wir uns fiir
Schulthess entschieden haben», erzdhlt Lea Biirgi, Immobili-
entreuhénderin bei Ecoreal. Seit 2021 sind alle Schulthess-Ma-
schinen im Homecare-Bereich mit der hochsten Energieeffizi-
enzklasse A ausgezeichnet.

washMaster - die intelligente Plattform fiir vernetztes Waschen
Die Maschinen sind zudem mit dem Schulthess-washMaster
ausgestattet. Die Maschinennutzung der Mieterinnen und Mieter
wird digital iiber die washMaster-App abgerechnet. Auf der App
hat man die Moglichkeit, eine Maschine im Voraus zu reservieren
und das Waschen und Trocknen direkt dariiber zu zahlen. «Be-
sonders beliebtist Twint», erklart Lea Biirgi. Fiir die Mieterinnen
und Mieter sowie fiir die Eigentiimerin ist der washMaster ideal.

Attraktive und flexible Finanzierungsmodelle

Schulthess bietet fiir Immobilienbewirtschafter verschiedene
Finanzierungsmodelle an — je nach Bediirfnis. Dabei wihlen
sie, was zu den eigenen Bediirfnissen passt und profitieren von
den vielen Vorteilen: keine Erstinvestitionen, keine Reparatur-
kosten. Die Waschmaschinen, Trockner und Raumlufttrockner
konnen mit den Modellen «Pay per Use», «Miete» oder «Leasing»
finanziert werden.

& SCHULTHESS

WEITERE INFORMATIONEN
Schulthess Maschinen AG

Landstrasse 37, 8633 Wolfhausen
Telefon 055 253 51 11, www.schulthess.ch
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NEUER RATGEBER ZUM
STOCKWERKEIGENTUM

«#stockwerk-
eigentum - das
ist aber nicht
dein ernst?»
von Amédéo
Wermelinger/

Daniel Kienast/
Michael Hein/
Michael Motteli,
196 Seiten,

69 CHF.

QUELLE: ZVG
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Stockwerkeigentum sowie deren Gemeinschaft
anhand von ber 200 Fragen einfach erklart.

lm-r ]
:/[5"— 41 2

ProSteg AG
-

» HERAUSFORDERUNGEN IM
STOCKWERKEIGENTUM

Der Alltag im Stockwerkeigentum ist
gespickt mit vielfaltigen Fragen und Auf-
gaben aus allen Bereichen. Dabei ist si-
cherlich relevant, auf welche Art eine Lie-
genschaft unterhalten werden sollte, damit
ihr Wert erhalten bleibt. Genauso wichtig
istesaber auchzuwissen, wasman aufdem
Weg zum Stockwerkeigentumserwerb alles
beachten sollte und wie es schliesslich ist,
Miteigentiimerin und -eigentiimer eines
Mehrfamilienhauses zu sein. Zum einen
ist es eine Freude, gemeinsam ein Haus zu
haben, zum anderen eine Herausforderung.

Auch rund um die jahrliche Versamm-
lung gilt es, unzéhlige Punkte zu beachten
und ganz konkret einzuhalten, was wie-
derum zum grossten Teil Sache der einge-
setzten Verwaltung ist. Ja, was sind denn
eigentlich die Aufgaben der Verwaltung,
und was muss trotz einer professionellen

IMMOBILIA/Dezember 2022

Verwaltung dennoch durch die Eigentii-
merschaft ibernommen werden? Und wer
erklart mir - insbesondere falls ich keine
Buchhaltungskenntnisse habe -, wie die
Jahresrechnung zu verstehen ist und was
all diese Zahlen fiir mich bedeuten?

Die rechtlichen Grundlagen im Gesetz,
Reglement oder im Begriindungsakt geben
zu vielen Fragen Aufschluss. Nur sind die
Formulierungen kaum «alltagstauglich»
und auch nicht alle Fragen werden dort
konkret beantwortet. Dabei ist stets zu be-
denken, dass es im Stockwerkeigentum so-
dann menschelt — und dies wohl eine der
grossten Herausforderung darstellt, weil
diese Problematik oft auch mit negativen
Emotionen verbunden sein kann.

MANGELNDES WISSEN ALS

URSPRUNG DER KONFLIKTE
Trotz all der bekannten oder unbe-

kannten Herausforderungen erfreut sich

Der neue Ratgeber «#stockwerkeigentum —
das ist aber nicht dein ernst?» ist ein Nach-
schlagewerk, das mehr als 200 Fragen pra-
Xisnah beantwortet. TExT— DANIEL KIENAST*

Stockwerkeigentum einer wachsenden
Beliebtheit. Gleichzeitig sind mit dem Ei-
gentum hohe Erwartungen verbunden -
und oft auch viel Herzblut. Die Komple-
xitat verstdrkt die Herausforderungen,
mit welchen sich eine Gemeinschaft aus-
einandersetzen muss. Und aus Erfahrung
lasst sich sagen, dass bei diversen dieser
Knackpunkte der Ursprung oft in einem
mangelnden Wissen zu finden ist. Fiir ei-
ne Gemeinschaft wird es somit immer
wichtiger, relevante Themen frithzeitig
zu antizipieren und zielfiihrend anzupa-
cken. Dies hilft im Wesentlichen, Kosten
zu senken und die Zufriedenheit der Be-
wohnerinnen und Bewohner zu stirken.

WER KANN MEINE FRAGEN
BEANTWORTEN?

Da es nicht fiir jede Stockwerkeigen-
timergemeinschaft einfach ist, Zugang
zum erforderlichen Fachwissen zu ha-
ben, wurde nun fiir den Alltag ein Ratge-
ber verfasst. Dieses Buch liefert auf tiber
200 praktische Fragestellungen klare
und einfach formulierte Antworten. Es
wurde in intensiver Zusammenarbeit
von Fachkriften aus den Bereichen der
Bewirtschaftung, Mediation, Soziokul-
tur sowie Juristik erarbeitet. Ebenfalls
wird laufend aufkritische oder heikle Be-
gebenheiten aus der Praxis hingewiesen
und mit Tipps und Tricks zu einer opti-
malen Bewirtschaftung aufgewertet.

Ziel des Ratgebers ist es, das teilwei-
se vorherrschende «Unbeliebtheits»-
Image, welches dem Stockwerkeigentum
anhaftet, zu verbessern. Die Autoren tei-
len ihr Fachwissen mit der Leserschaft
und zeigen Losungen auf verstandli-
che Art und Weise zu den unterschied-
lichsten Herausforderungen auf. Und so
heisst es dann nicht mehr: Stockwerkei-
gentum - das ist aber nicht dein Ernst?
Sondern vielmehr: Stockwerkeigentum,
jasehr gern! Sie kdnnen den Ratgeber fiir
69 CHF zzgl. Versand unter shop.svit.ch
bestellen. ]

*DANIEL KIENAST

Der Autor ist Geschéftsleiter bei
der ProSteg AG.
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» RICHTUNGSWECHSEL

Voreinem Jahr stellten wir die Frage, ob sich die seit
Mirz 2020 beobachtbaren Trends wieder ins Gegen-
teil verkehren (vgl. Immobilia, Dezember 2021, «How
it started, howitis going»). Dabei konnten wir feststel-
len, dass all die durch die Neubewertung des Wohnens
ausgelosten Nachfrageentwicklungen im Schweizer
Immobilienmarkt («grosser», «teurer», «<weniger zen-
tral», «vermehrt Eigentum» etc.) sich tendenziell wie-
der abgeschwiécht oder bereits die Richtung gewech-
selt haben. So hielt sich beispielsweise die Nachfrage
nach kleinen Mietwohnungen seit der weitgehenden
Normalisierung des Alltags im Friihling 2021 besser
als jene nach mittelgrossen oder grossen Mietwoh-
nungen und die Nachfrage in den Agglomerationen der
Grosszentren besser als jene in den Agglomerationen
der Mittelzentren. Im Ausblick auf das laufende Jahr
haben wir damals vermutet, «dass sich die Trends, die
sich seitdem Ausbruch der Pandemie beobachten lies-
sen, nicht weiter verstarken, sondern tendenziell wei-
ter abschwéichen» werden.

WEITERE NORMALISERUNG?

Der Vergleich der aktuellen Nachfragedaten in Fri-
bourg mit jenen von vor zwolf Monaten zeigt, dass wir
mit diesem Ausblick so falsch nicht gelegen haben.

NHEITLICH
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GESAMT-
SCHWEIZERISCH
NORMALISIERT
SICH DIE NACH-
FRAGE WEITER,
REGIONAL UND
LOKAL SIND
ABER GANZ UN-
TERSCHIEDLI-
CHE ENTWICK-
LUNGEN ZU
BEOBACHTEN.

e

Ende 2021 konnten wir konstatieren,
dass sich die durch die Neubewertung
des Wohnens ausgeldsten Trends
wieder abschwachen. Wie sieht das
ein Jahr spater aus? Kurzantwort:
uneinheitlich. texr— bieTER MARMET*
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Die Nachfrage nach Wohneigentum hat sich weniger
gut gehalten als jene nach Mietwohnungen. Grossere
Eigentumswohnungen mit 4 oder mehr Zimmern wer-
den aktuell weniger oft nachgefragt als vor einem Jahr,
kleinere mit 2 und 3 Zimmern dagegen hiufiger. Doch
nicht nur das beriihmte «Zimmer mehr» steht seltener
im Fokus der Nachfrager, sie geben sich in den Such-
abosauch wieder mit weniger Fldche zufrieden. 100 m?
Wohnflédche reichen aktuell fiir rund drei Viertel aller
Suchenden nach einer 4- bis 4,5-Zimmer-Eigentums-
wohnung aus, vor einem Jahr betrug dieser Anteil le-
diglich zwei Drittel. Auch die wahrend der Pandemie
sprunghaft erh6hten Wohnbudgets scheinen sich wie-
der zuriickzubilden. So zeigen aktuell nur noch knapp
ein Viertel aller Suchenden eine Zahlungsbereitschaft
von 750000 CHF oder mehr fiir eine 4- bis 4,5-Zim-
mer-Eigentumswohnung, vor zwolf Monaten waren
es noch gut ein Drittel (vgl. Abbildung 1). Die Nach-
frageentwicklung in Fribourg lasst deshalb vermuten,
dass sich die oben erwidhnten Trends im laufenden
Jahr tatsidchlich weiter abgeschwicht haben.

ODER NEUER SCHWUNG?

Allerdings gibt es auch Gemeinden, in denen in
den vergangenen zwolf Monaten exakt die gegenteili-
ge Entwicklung zu beobachten war. So zum Beispiel in
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Baden, einwohnermaéssig etwa halb so gross wie Fri-
bourg. Dort werden aktuell grosse Eigentumswohnun-
gen klar hiufiger nachgefragt als im Vorjahr, wihrend
sich weniger Suchende nach einer kleinen Eigen-
tumswohnung umsehen. Dasselbe gilt fiir die gesuch-
ten Wohnfldchen: Wahrend vor einem Jahr noch 82%
der Suchenden mit 100 m? fiir eine 4- bis 4,5-Zimmer-
Eigentumswohung zufrieden gewesen wéren, sind es
aktuell nur noch knapp 74%. Und auch die Zahlungs-
bereitschaftin Badenistin den vergangenen zwolf Mo-
naten klar gestiegen: So verfiigen heute rund ein Vier-
tel der Suchenden iiber ein Budget von 1,2 Mio. CHF
oder mehr fiir eine 4- bis 4,5-Zimmer-Eigentumswoh-
nung; vor einem Jahr war es weniger als ein Sechstel
(vgl. Abbildung 2). Eine Nachfrageentwicklung wie in
Baden spriche eher dafiir, dass sich die durch die Neu-
bewertung des Wohnens ausgelosten Trends seit En-
de 2021 wieder verstéarkt haben.

LANDESWEITE ENTWICKLUNG

Die Betrachtung der gesamtschweizerischen In-
dizes zeigt allerdings, dass die Entwicklung in vielen
Orten der Schweiz eher jener in Fribourg als jener in
Baden gleicht. So ist etwa die Nachfrage nach kleinen
Mietwohnungen schweizweit deutlich starker gestie-
gen als jene nach mittelgrossen oder grossen Miet-
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wohnungen. Und bei den Eigentumswohnungen ist
die Nachfrage nach kleinen Objekten weniger stark zu-
rickgegangen als jene nach Wohnungen mit mehr Zim-
mern. Uber alles gesehen lagen wir also mit unserer
Prognose einerweiteren Normalisierungim Jahr 2022
durchaus richtig. Dass es aber Regionen und Gemein-
den gibt, in denen sich die Nachfrage in eine ganz an-
dere Richtung entwickelt hat, zeigt die Notwendig-
keit, sich bei einer konkreten Fragestellung nicht auf
irgendwelche Durchschnittswerte abzustiitzen, son-
dern die lokalen Entwicklungen genau zu priifen.

AUSBLICK 2023

Fiirdasnédchste Jahr erwarten wir schweizweit eine
Fortsetzung der Trends aus diesem Jahr. Die Nachfra-
ge nach Mietwohnungen diirfte — auch aufgrund der
nach wie vor starken Zuwanderung — weiter anstei-
gen, nicht zuletzt jene nach giinstigem Wohnraum.
Auf der Eigenheimseite erwarten wir dagegen einen
weiteren Riickgang der Nachfrage, der sich jedoch, pa-
rallel zur prognostizierten Verlangsamung des Zinsan-
stiegs, tendenziell abschwichen diirfte. Vor allem aber
erwarten wir lokal und regional zum Teil gegenlédufige
Entwicklungen bei der Nachfrage, was die genaue Be-
obachtung der Bediirfnisse der Wohnungssuchenden
umso bedeutender erscheinen lasst. ]
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Der Autor ist Mitglied
des Advisory Boards
von Realmatch360, das
Projektentwickler, In-
vestoren, Bewirtschaf-
ter, Makler, Berater
und Bewerter mit ak-
tuellen Informationen
zur Immobiliennach-
frage beliefert.
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DER MONAT

ENplus fiithrt ab 2023 strengere Kriterien fiir
die Zertifizierung von Holzpellets ein. Ziel ist,
die optimale Anpassung an die Energiewende
und den globalen Pelletmarkt.

BILD: UNSPLASH.COM

INTERNATIONAL
|
MEHR QUALITAT
FUR HOLZPELLETS

ENplus, das weltweit an-
erkannte Zertifizierungs-
system fiir die Qualitat von
Holzpellets, fithrt ein neues
Handbuch ein. Ziele sind die
optimale Anpassung an den
globalen Pelletmarkt und an
die Energiewende sowie die
Einfiihrung strengerer Qua-
litatskriterien. Ab dem 1. Ja-
nuar 2023 gelten die einge-
fithrten Vorgaben fiir neue
Zertifikatsnehmer. Bereits zer-
tifizierte Unternehmen haben
ein Jahr Zeit, um die neuen
Pflichten zu erfiillen. ENplus
besteht seit 2010 und zertifi-
ziert die gesamte Lieferkette
von Holzpellets, von der Pro-
duktion bis zur Auslieferung.
Aktuell sind tiber 1220 Unter-
nehmen in 48 Liandern zertifi-
ziert. Die Schweiz ist mit zehn
Produzenten und zehn Hand-
lern vertreten.

ANZEIGE

PANATTONI BAUT
FUR FRESSNAPF

Der Projektentwickler fiir
Industrie- und Logistikimmo-
bilien Panattoni entwickelt
ein neues Regionallager fiir die
Fressnapf-Gruppe. Der Neu-
bau entsteht im brandenbur-
gischen Neuruppin und istin
Europa der achte Logistik-
standort der Handelskette fiir
Tiernahrung und -zubehor.
Panattoni realisiert die Immo-
bilie auf einer Grundstiicks-
flache von rund 83 000 m?,
wobei eine Gesamtnutzflache
von rund 47 500 m? entsteht.
Circa 31700 m? sind Lager-
und Technikflidche, 13 800 m?
Zwischengeschossflache und
1700 m? Biiro- und Sozial-
flache. Die Fertigstellung ist
per Juli 2023 vorgesehen.

SCHWEIZ
|
MARKTWERTE
RUCKGANGIG

Laut Auswertungen von
Fahrldnder Partner weisen
gemischt genutzte Rendite-
immobilien in der Schweiz im
3. Quartal gegeniiber dem Vor-
quartal einen um 1,7% tieferen
Marktwert auf. Zum Vorjah-
resquartal legt dieser um 5,7%
zu. Mehrfamilienhduser ver-
zeichnen einen zum Vorquar-
tal um 1,9% tieferen Markt-
wert. Am ausgeprigtesten ist
der Wertverlust in der Region
Jura (-3,5%). Auch Basel und
Genfersee (je -2,0%), Mittel-
land, Ostschweiz sowie Ziirich
(je -1,9%) weisen tiefere Wer-
te auf. Die Marktwerte von
Biliroimmobilien sind zum Vor-
quartal schweizweit um 1,3%
riicklaufig. Uber die letzten
vier Quartale hingegen ist ein
Wertzuwachs von 12,2% zu
beobachten.

HOTELMARKT AUF
ERHOLUNGSKURS

Die Beratungsfirma fiir
‘Wohn- und Gewerbeimmo-
bilien CBRE Schweiz hat
ein Update zum Hotelmarkt
in der Schweiz veréffent-
licht (im Bild: das historische
Hotel Belvédére am Furka-
pass). Wahrend die Hotel-
nachfrage zwischen Januar
und August 2022 nur 7% hin-
ter dem Niveau von 2019 zu-
riickbleibt, unterscheidet sich
die Nachfrage in den stadti-
schen und alpinen Regionen.
Die Abhéngigkeit der Stad-
te von der internationalen
und geschéftlichen Nachfra-
ge flihrte 2020 zu Belegungs-
rlickgdngen. Zwischen Januar
und August 2022 zeigt sich ei-
ne langsame, aber stetige Er-
holung. Die alpinen Regionen
konnten die Auswirkungen
von Covid-19 abfedern, weil
die Nachfrage aus dem Inland
massgebend ist.
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WOHNUNGS-
PREISE IM PLUS

Im Landesmittel sind die
in Wohnungsinseraten ausge-
schriebenen Werte um 1,4%
gestiegen. Dies zeigt der Swiss
Real Estate Offer Index, der
von der SMG Swiss Market-
place Group in Zusammenar-
beit mit dem Beratungsunter-
nehmen IAZI erhoben wird.
Die landesweite Zunahme geht
auf Zuschlége in der Gross-
region Ziirich (+3,7%) und der
Zentralschweiz (+3,8%) zu-
riick. Nur leichte Mieterho-
hungen sind in der Ostschweiz
(+0,6%), im Mittelland (+0,4%)
und in der Genferseeregion
(+0,4%) zu beobachten. In der
Nordwestschweiz (-0,6%) und
im Tessin (-2,9%) waren die
Preise riicklaufig.

WOHNUNGEN
KNAPP IN ZURICH

\l ol :
Bei den Mietwohnungen
hat die Nachfrage im 2022
insgesamt zu einem Riick-
gang der Leerstande gefiihrt,
die im Schnitt auf 1,3% gesun-
ken sind. Wahrend im Jura
und Tessin bis zu 3% der Woh-
nungen leer stehen, miissen in
der Stadt Ziirich (im Bild) teil-
weise bis zu 500 Personen bei
der Besichtigung einer Woh-
nung ihr Gliick versuchen. Da-
beibietet Ziirich weniger als
200 Leerwohnungen an. Die
Fluktuationsrate relativiert
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aber diese Zahl. Am héchsten
ist sie mit 14% bei privaten
Mietwohnungen, wiahrend

sie bei genossenschaftlichen
Wohnungen die Hélfte betrégt.

KOSTEN
RELATIVIEREN
DEN UMSATZ

Laut der Quartalser-
hebung des Schweizeri-
schen Baumeisterverbands
(SBV) hat das Bauhauptge-
werbe zwischen Januar und
September 2022 einen Umsatz
von 17 Mrd. CHF erwirtschaf-
tet. Davon fielen 6,2 Mrd. CHF
aufdas 3. Quartal. Beide Wer-
te liegen im Bereich der Vor-
jahre. Der Bauindex der Credit
Suisse und des SBV prognos-
tiziert fiir das 4. Quartal glei-
che Werte. Damit wird das
hohe Einnahmenniveau von
2021im 2022 fortgefiihrt.
Allerdings mit Einschrankun-
gen, denn das Baumaterial hat
sich im Einkaufverteuert und
die Lohnkosten sind gestiegen.
Dies kann nur begrenzt an die
Bauherren weitergereicht wer-
den, weshalb fiir die Baumeis-
terfirmen die tiefe Gewinn-
marge von 2% bis 3% weiter
schrumpft.

GEMISCHTE
SIGNALE

Im 4. Quartal 2022 ver-
zeichnet der Bauindex einen
weiteren Anstieg auf einen
Hochststand von 161 Punkten.
Bereinigt um die Saison- und

Kalendereffekte bedeutet dies
fiir die Umsétze des Bauhaupt-
gewerbes ein Plus von 2% ge-
gentiber dem Vorquartal. Trei-
ber sind der Tiefbau und der
offentliche Hochbau. Letzte-
rer verzeichnete einen star-
ken Zuwachs der Auftrige.

Die Entwicklung der Baukon-
junktur ist ungewiss. Die Welt-
wirtschaft stagniert und auch
in der Schweiz lasst das Wirt-
schaftswachstum nach. Posi-
tiv auf die Baunachfrage diirfte
sich das Bevolkerungswachs-
tum auswirken. Hinzu kom-
men tber 60 000 Gefliichtete
aus der Ukraine und die stei-
gende Zahl von Asylgesuchen.

UNTERNEHMEN

MADASTER
LANCIERT
CO2-RECHNER

Derneue CO2-Rechner der
Cloud-Plattform Madaster
ermoglicht, das im Gebaude
gebundene CO2 zu berech-
nen. Der CO2-Rechner kann
sowohl bei der Planung einer
neuen Immobilie als auch bei
Arbeiten an Bestandsimmo-
bilien zum Einsatz kommen.
Basierend auf den Informatio-
nen eines BIM-Modells lassen
sich die Treibhausgasemissio-
nen iiber den ganzen Lebens-
zyklus eines Objektes identi-
fizieren. Das Ergebnis wird im
gangigen Format Kilogramm
CO2-Aquivalent pro Quadrat-
meter (CO2 eq/m?) zur Verfii-
gung gestellt.

ISS UBERNIMMT
LIVIT FM SERVICES
Die ISS Facility Services AG
(im Bild unten: Hauptsitz)
ubernimmt von der Livit AG
die Livit FM Services AG zu
100%. Alle 670 Mitarbeitenden
der Livit FM Services AG
wechseln zu ISS. Die Livit FM
Services AG tritt kiinftig unter
der Marke ISS auf. Die Integra-
tion wird im ersten Quartal
2023 abgeschlossen.

WINCASA LEGT
KOMPETENZEN
ZUSAMMEN

Wincasa rollt sein Kon-
zept kombinierter Standorte
aus Center- und Mixed-Use-
Site-Management (CMSM)
in der gesamten Schweiz aus.
Das erste kombinierte CMSM-
Angebot wurde vor zwei Jah-
ren am Standort Mittelland
geschaffen. Nach den Standor-
ten in Bern und Zuchwil folg-
te die Expansion nach Westen
und ins Tessin. Die Abteilung
CMSM bewirtschaftet tiber
80 Shoppingcenter und
20 Areale an 13 Standorten.
Die CMSM-Standorte sind ab
2023 in die Regionen Siid West
(Romandie und Tessin) und
Nord Ost (Deutschschweiz)
gegliedert. Die Abteilung Stra-
tegy & Services CMSM istin
Zurich angesiedelt. Sie kiim-
mert sich um Vermarktung,
Marketing, Projekte, Bera-
tung und die Fithrung der
technischen und kaufménni-
schen Leitenden.
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Das Immobilienprojekt «Parco Casarico»
in Sorengo TI hat den Binding Innovations-
preis fiir Biodiversitit 2022 gewonnen.
Der Preis ist mit 10 000 CHF dotiert.

BILD: FEDERICO DE MOLFETTA

SFP NUN AUCH IN
LAUSANNE

Die Swiss Finance & Pro-
perty Group (SFP) hat ein
neues Biiro an der Avenue
du Théatre in Lausanne er-
o6ffnet. Neben Agathe Proust
und Mauro Golinelli im regio-
nalen Client-Relationship-
Management-Team werden
auch Mitarbeitende der Akqui-
sition und des Asset Manage-
ment Direct Real Estate in
Lausanne tétig sein. Die SFP-
Gruppe ist eine auf Immobi-
lien spezialisierte Invest-
mentgesellschaft, die rund
8,8 Mrd. CHF verwaltet.

SMG UND UBS
BILDEN ALLIANZ
SMG Swiss Marketplace
Group und UBS gehen eine
langerfristige Partnerschaft
zur Beratung, Vermittlung

ANZEIGE

und Vermarktung rund um
Hypotheken ein. Nutzerin-
nen und Nutzer der Immobi-
lien-Plattformen von SMG

wie zum Beispiel Homegate
oder ImmoScout24 erhalten
damit Zugang zur umfassen-
den Produktpalette und Exper-
tise von UBS.

NEOVAC MACHT
SICH FUR
E-MOBILITY STARK

NeoVac bietet eine neue
E-Mobility-Losung fiir Im-
mobilienbesitzer und Ver-
waltungen. Mit dem Angebot
«E-Mobility Go!» koordiniert
NeoVac die Erschliessung und
Erstinstallation des Grund-

ausbaus, ibernimmt den Ein-
bau von Ladestationen sowie
Abrechnung, Wartung, Ser-
vice- und Supportleistungen.
NeoVac ist ein Komplettanbie-
ter von Losungen rund um die
effiziente Nutzung von Energie.

1291 ERWEITERT
KAPITAL

Die Schweizer Anlage-
stiftung 1291 hat bei beste-
henden und neuen Investo-
ren weiteres Kapital fur die
Anlagegruppe Immobilien
Schweiz aufgenommen. Das
Kapital dient dem Ausbau des
Portfolios. Seit Juli flossen
der Anlagegruppe insgesamt
83,4 Mio. CHF zu. Per 31. Ok-
tober belief sich der Portfolio-
wert auf 1,36 Mrd. CHF.

TAUSCHE LOFT
GEGEN HAUS

Das Start-up Hoyou hat eine
Immobilien-Tauschplattform
entwickelt. Auf hoyou.ch kén-
nen Eigentliimer ihre Eigen-
heime tauschen. Dabei geht es
nicht um einen herkémmli-
chen Tausch, sondern um den
Verkauf. Der Zugang zur Platt-
form ist aktuell kostenlos. Ab
Friihjahr gilt ein Abosystem,
und es sind auch Mietobjekte
tauschbar.

Z UG ESTATES
UBERNIMMT
RENGGLI

Die Zug Estates Holding AG
erwirbt per 1. Oktober 2022
rickwirkend samtliche Aktien
der in Zug domizilierten
Renggli Holding AG. Letztere
ist Eigentiimerin von zwolf

Liegenschaften im Raum Zug
und Rotkreuz. Das iibernom-
mene Immobilienportfolio hat
einen Wohnanteil von knapp
50% und ist rund 110 Mio. CHF
wert. Es umfasst eine Ge-
schéftsliegenschaft in Zug
und ein tiber 19 000 m? grosses
Entwicklungsareal mit Wohn-
und Gewerbeliegenschaften in
Rotkreuz. Der jahrliche Miet-
ertrag belauft sich aufiiber

2,6 Mio. CHF. Die Leerstands-
quote lag per 30. September
bei 0,2%.

SIA ETABLIERT
BERUFSBILDUNGS-
FONDS

: / T
P et
Die SIA-Delegierten haben

an der Delegiertenversamm-
lung 2022 der Einfithrung
eines Berufsbildungsfonds
Raum- und Bauplanung zuge-
stimmt. Sadmtliche Betriebe
der Branche sowie SIA-Mit-
glieder sind ab 1. Januar 2023
verpflichtet, einen Beitrag
zur Finanzierung der beruf-
lichen Bildung zu leisten. Da-
mit werden die Kosten fair auf
alle Betriebe der Branche ver-
teilt, was den Fortbestand der
Berufslehre Zeichner/in EFZ
sichert. Mit jahrlich mehr als
1500 Abschliissen gehort die
Lehre mit ihren fiinf Fach-
richtungen Architektur, Inge-
nieurbau, Innenarchitektur,
Landschaftsarchitektur und
Raumplanung zu den wichti-
gen Ausbildungen der Branche.
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VV__EITE RES KAPITAL
FUR FUNDAMENTA

Die Fundamenta Group
Investment Foundation hat
ihre vierte Kapitalaufnahme
abgeschlossen. Die Anlagestif-
tung wird den Emissionserlos
fiir Investitionen, Repositio-
nierungen und den Ausbau des
Portfolios der Anlagegruppe
Swiss Real Estate verwenden.
Die Anlagegruppe Swiss Real
Estate fokussiert auf direkte
Investitionen in Wohn- und
Gewerbeliegenschaften in der
Schweiz. Fundamenta ermég-
licht Vorsorgeeinrichtungen
die Anlage von Vorsorgever-
mogen in Immobilien.

PROJEKTE
|
INNOVAT_IONS-
PREIS FUR PARK
IN LUGANO

Die Wohnsiedlung «Parco
Casarico» in Sorengo T1bei
Lugano ist mit dem Binding
Innovationspreis fiir Biodi-
versitit 2022 ausgezeichnet
worden. Der Park um die fiinf
Wohnblécke schafft einen
Mehrwert fiir die Biodiversi-
tat. Mit dem Quartierzentrum
«La Cascina», einem umgebau-
ten Bauernhaus, ist zudem ein
Ort der Begegnung geschaf-
fen worden. Das Areal vernetzt
die zwei benachbarten dko-
logischen Rdume des Lago di
Muzzano und des Waldes von
Breganzona. Die Arealgestal-
tung stammt aus der Feder des
Landschaftsarchitekturbiiros
De Molfetta & Strode und der
Stiftung Weak Ends. Die Sied-
lung bietet rund 300 Miet- und
Eigentumswohnungen.

IMMOBILIA/Dezember 2022

DIE STADT ALS
SCHWAMM

Die Baudirektion des
Kantons Ziirich hat 2018
den Massnahmenplan
«Anpassung an den Klima-
wandel» erarbeitet. Dem
Strassenraum kommt dabei
eine Schliisselrolle zu. Stras-
sen, Wege und Parkplitze um-
fassen in Stadten rund 20%
und in Agglomerationen 9%
der Freiflachen. Versiegel -
te Flachen reduzieren den
Riickhalt von Regenabwas-
ser, verunmoglichen die Tran-
spiration durch Pflanzen und
erhohen durch Warmeritick-
strahlung die Hitzebelastung.
Das Institut fiir Umwelt- und
Verfahrenstechnik (UMTEC)
der Ostschweizer Fachhoch-
schule hat in einer Studie
Wissensstand und Heraus-
forderungen zusammenge-
tragen, verbunden mit Emp-
fehlungen fiir die Planung von
Schwammstadt-Konzepten.
Dabei wird das Regenwasser
lokal aufgenommen und ge-
speichert, anstatt es zu kana-
lisieren und abzuleiten. Dies
soll Uberflutungen entgegen-
wirken und das Stadtklima
verbessern.

BUROS AM
VERKEHRSKNOTEN
WANKDORF

-

Das Projekt «Bern 131» hat
den Baustart gefeiert. Bau-
herrin ist die Immobilienge-
sellschaft Swiss Prime Site.

Losinger Marazzi hat das Pro-

jekt als Totalunternehmerin
entwickelt. Das Biirogebau-

de entsteht inmitten des Auto-
bahndrehkreuzes Wankdorf,
hat eine Struktur aus Holz

und ist mit Fotovoltaikmodu-
len versehen. «Bern 131» er-
streckt sich tiber sechs Etagen
und hat eine Nutzfldche von
13900 m? Das Gebaude ist per
Anfang 2025 bezugsbereit. Der
Riickbau der Logistikhalle, die
sich am Standort befindet, er-
folgt nach dem Prinzip der
Kreislaufwirtschaft. Die Stahl-
konstruktion wird zum gross-
ten Teil im Raum Bern wieder-
verwendet.

MEHR WOHNRAUM
FUR ZUMIKON

Allreal plant eine Wohn-
uberbauung auf einem 4500 m?
grossen Grundstiick in Zu-
mikon ZH. Die Siedlung um-
fasst 19 Reihenhéuser mit je
5,5 Zimmern, die als Wohn-
eigentum verkauft werden. Im
Rahmen des Projekts fithrte
Allreal einen Wettbewerb mit
vier Architekturbiiros durch.
Die Jury entschied sich fiir
den Vorschlag der Arbeitsge-
meinschaft Mathis Kamplade
Architekten sowie Theres
Hollenstein Architektur aus
Zirich. Der Baubeginn ist auf
2025 angesetzt, die Fertigstel-
lung per 2027 geplant.

EIN HOCHHAUS
FUR

Beim Bahnhof Regensdorf
ZH haben die Bauarbeiten fiir
das neue Quartier «Zwhatt»
begonnen. Geplant sind
mehrere Gebiude und zwei
Hochhéuser. Es entstehen
rund 600 Mietwohnungen und
uber 7000 m? Flache fir Biiros
und Gewerbe. Die Immobilien-
investorin Pensimo Manage-
ment AG realisiert das Projekt
in zwei Bauetappen im Namen
der Anlagestiftungen Turido-
mus, Adimora und Pensimo.
Die ersten Wohnungen sind ab
Mitte 2024 bezugsbereit.

OPTIMIERTE
STROM-
VERSORGUNG

Die Elektrizitatswerke
des Kantons Ziirich planen
in Kindhausen ZH ein neues
Unterwerk. Die Region zwi-
schen Ziirich und Winterthur
ist stark gewachsen und so-
mit auch ihr Energiebedarf.
Zudem wird mit dem Innova-
tionspark in Ditbendorfund
dem entstehenden Briittener-
tunnel der SBB der Strombe-
darfweiter steigen. Per Mitte
2023 ist der Bau abgeschlos-
sen. Ab Ende 2024 wird das
Unterwerk Strom an die Ge-
meinden Illnau, Effretikon,
Bassersdorf, Diibendorf, Heg-
nau und Kemptthal liefern.
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WOHNRAUM
FUR SINGLES
UND PAARE

Die Berner Gemeinde
Ostermundigen hat das von
der Steiner AG entwickelte
Projekt «Nido» bewilligt. Das
Gebaude in Holzbauweise
bietet 20 Eigentumswohnun-
gen fiir Singles- und Paarhaus-
halte. Die ab Herbst 2024 be-
zugsbereiten Wohneinheiten
stehen bereits zum Verkauf.

ANZEIGE

IMMO?

Tha Swiss Property Fair
18.-19.01. 2023
Zurich

FREIRAUM STATT
SCHLACHTHOF

Das Schlachthof-Areal,
das zwischen den Quartieren
Aussersihl und Altstetten in
Zirich liegt, soll umgenutzt
werden. Es gehort der Stadt Zii-
rich und wird seit tiber hundert
Jahren zu grossen Teilen von

Messe

der Fleischwirtschaft genutzt.
Der Stadtrat hat entschieden,
die 2029 auslaufenden Miet-
vertrage nicht zu verlangern,
weshalb auf dem Areal ab 2030
nicht mehr geschlachtet wird.
Es soll nach wie vor gewerblich
genutzt werden, aber auch Frei-
und Griinrdume fiir die Bevol-
kerung bieten. Die denkmalge-
schiitzten Gebaude des Areals
sollen erhalten bleiben.

EIN ZUHAUSE
AUF ZEIT

Die Uze AGrealisiert in
Uzwil SG auf dem Gelénde der
ehemaligen Sutter AG rund
25 Serviced Apartments a je

Y %4!'-"" W\
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1,5-und 2,5-Zimmer. Sie liegen
an der Sternenstrasse und eig-
nen sich fiir langere Aufenthal-
te. Fiir Vermietung und Service
ist das Hotel Uzwil zusténdig,
das zur Uze AG gehort. Die
Riickbauarbeiten an den beste-
henden Gebduden haben be-
reits begonnen. Die Fertigstel-
lung ist per 2024 geplant.
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Sie sollten dabei sein, wenn sich Real Estate

Forum

Know-how wieder nach

1altig verdichtet.
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Ty Metawerk




GRAND H_(_)TEL IN
NEUEN HANDEN

Die Halter AG Gibernimmt
in Seelisberg UR das Grand
Hotel Sonnenberg, das von der
Maharishi Stiftung gefiihrt
wird. Der sanierungsbediirfti-
ge Gebaudekomplex rund um
das Grand Hotel und das Kur-
hotel Kulm liegt direkt tiber
dem Riitli am Vierwaldstétter-
see. Die Bebauung, die traditio-
nellen Werte und der respekt-
volle Umgang mit Natur und
Umwelt sollen fiir Géste und
Besucher neu erlebbar werden.

PERSONEN
E—
NEUE LEITERIN
FUR STANDORT
VON APLEONA

Seit Ende Oktober leitet
Laura Conti die Geschéfts-
stelle Wallisellen der Apleona
Schweiz AG. Sie libernimmt
das 52-kopfige Team von
Alexander Kuusler, der das
Unternehmen per Ende Sep-
tember verlassen hat. Die
geblirtige Fribourgerin istin
Winterthur aufgewachsen
und absolvierte eine Ausbil-
dung an der Hotelfachschu-
le Luzern. 2013 wechselte sie
in die Immobilienbranche und
war von 2017 bis 2022 fiir die
Livit AG in Zirich tatig, zu-
letzt als Teamleiterin Bewirt-
schaftung.
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PROPERTY ONE
ERWEITERT
LEITUNGSTEAM

Property One nimmt
Timothy Dale in die Geschéfts-
leitung auf. Als Head of Real
Estate Sales leitet Dale seit
vier Jahren den Geschéftsbe-
reich Verkaufen + Vermieten
in Ziirich und Zug. Diesen wird
er weiter ausbauen und die Po-
sitionierung im Markt Ziirich
und Zug festigen. Dale hat ein
Wirtschaftsstudium in den
USA abgeschlossen und ist seit
2014 bei Property One.

NEUES MITGLIED
IM VERWALTUNGS-
RAT VON LIKA

o
L

Cengizhan Ari wird per
1. Januar 2023 Mitglied des
Verwaltungsrats der Lika
Group AG und Gbernimmt
die Rolle des CEO der Neue
Haus AG. Letztere gehort zur
Lika Holding und ist im Be-
reich Entwicklung und Invest-
ment von Liegenschaften und
Wohnungen tétig. Ari war zu-
letzt CEO der Tellco Immo-
bilien AG. Davor war er meh-
rere Jahre Leiter Retail + Site
Management bei Privera.

NEUER WINCASA-
BEREICHSLEITER

=

Christophe Chatelet wird
per 1. Januar 2023 Bereichs-
leiter Construction Manage-
ment bei Wincasa und nimmt
somit Einsitz in der Geschéfts-
leitung. Chatelet ist seit 2018
fiir Wincasa tétig und seit An-
fang 2022 Regionalleiter in
den Bereichen Bauherrentreu-
hand und Baumanagement in
der Romandie.

ECOREAL UNTER
NEUER FUHRUNG

Peer Kocur tibernimmt per
1. Januar 2023 die Geschéafts-
fiihrung der Immobilienan-
lagestiftung Ecoreal. Derzeit
leitet er das Investmentma-
nagement der Immobilien-
fonds der Helvetica Property
Investors AG. Zu seinen frii-
heren Stationen gehéren die
Migros Pensionskasse und
der Immobiliendienstleister
Wiiest Partner. Bei Migros
war Kocur Leiter Portfolio-
management fiir das Schwei-
zer Immobilienportfolio. Bei
Wiiest Partner betreute er
Mandate von Immobilienge-
sellschaften, Anlagestiftungen,
Pensionskassen, Beteiligungs-
gesellschaften und Banken.

KADENS
ERNENNT CFOO

-l

Nikhil Gupta verstéarkt
Kadens Capital als Chief Fi-
nancial und Operating Officer
(CFOO). Er zeichnet fir samt-
liche Finanzierungsaktivitéten,
die Strukturierung von Trans-
aktionen sowie fiir das opera-
tive Geschéft verantwortlich.
Gupta arbeitet vom neuen Ka-
dens-Biiro in Zug aus und soll
Partnerschaften mit Schweizer
Investoren aufbauen. Er wech-
selt von Peakside Capital Ad-
visors zu Kadens. Dort leitete er
zuletzt als Managing Director
die Bereiche Akquisition, Asset
Management und Fundraising.

JAN BARTHEL
VERLASST
WUEST PARTNER

v
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Nach 20-jahriger Tatig-
keit bei Wiiest Partner hat
Jan Bérthel entschieden,
das Unternehmen per Ende
Mirz 2023 zu verlassen. Seine
Schwerpunkte waren die
Bewertung von Immobilien
institutioneller Investoren
und die strategische Beratung.
Zudem hat er die Firma als
Geschéftsleitungsmitglied
der Wiiest Partner Gruppe,
Geschéftsfithrer von Wiiest
Partner Deutschland, Leiter der
Division Real Estate Experts
und Head of Valuation geprigt.m
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ENTSCHEID DES BAUREKURSGERICHTS

TAUZIEHEN

MODERNISIERUNG

UM

Heimatschutz und innovative Baupla-
nung stehen oft im Widerstreit. Obwohl
far das Verbandsbeschwerderecht in
der Regel ein Inventareintrag nétig ist,
gibt es Ausnahmen, besonders dann,
wenn ein «potenziell hochgradiges
Schutzobjekt» im Fokus steht.

TEXT— SIMON SCHADLER*

Ob Schopf, Stall oder Gistehaus - sind sie potenziell hochgradige
BILD: 123RF.COM

» ABBRUCH DER ZEHNTEN-
SCHEUNE ALS «ORTSPLANERI-
SCHE TODSUNDE»

Eine wiederkehrende immobilienrecht-
liche Frage ist diejenige nach der Abwégung
privater Interessen, Bauprojekte zu realisie-
ren und dem Ansinnen von Heimatschutz-
vereinen, schiitzenswerte Bausubstanz zu
bewahren. Von diesem Tauziehen handelt
auch der vorliegende Rechtsstreit. Passend
zur Dezemberausgabe dieser Zeitschrift
steht mitunter eine Scheune im Fokus. Th-
re Tage waren gezihlt - sie sollte modernen
Mehrfamilienhdusern weichen. Der Ge-
meinderat hatte ihr Abriss und den Abbruch
weiterer historischer Zeitzeugen bewilligt.
Gleich neben der Zehntenscheune lag auch
ein zum Komplex gehorender Gasthof, der
als Denkmalschutzobjekt im kommunalen
Inventar aufgefiihrt war. Thm drohte selbst
kein Abriss, dochwére ernach der Projektbe-
endigung allein tibrigbleibend. Der Ziircher
Heimatschutz (ZHS) setzte sich zur Wehr
und verlangte vor Baurekursgericht den Ab-
bruch des Bauprojekts.

Die zur kommunalen Kernzone gehoren-
den und dem Abbruch geweihten Bauten,

insbesondere die Zehntenscheune, seien of-
fensichtlich alte Okonomiegebiude aus dem
17.oder 18. Jahrhundert, so der ZHS. Ein Ju-
wel auch das langgestreckte Riegelhaus. Die
Einheit aus Zehntenscheune und Bauern-
haus aufzubrechen, wire eine «ortsplane-
rische Todstinde». Die hohe Schutzwiirdig-
keit seievident, der betrichtliche Eigenwert
stehe ausser Frage. Der Gemeinderatund die
Privatinvestoren teilten diese Kritik in kei-
ner Weise. Die betroffenen Gebaude - Zehn-
tenscheuneund Bauernhaus - seien absicht-
lich nicht im Inventar, entgegneten sie. Der
Lagerspeicher erscheine im Ubrigen nur
dusserlich alt, im Innern sei er komplett ent-
leertund kénne kaum die Benennung «Zehn-
tenscheune» fiir sich beanspruchen. Auch
seidasRiegelbauernhausinden1970er-Jah-
ren erneuert worden, Dach und Stall dien-
ten langst als Wohnungen. Zudem hétten
die in der Dorfchronik erwidhnten Insignien
bislang niemanden interessiert; sie seien bei
den Umbauarbeiten einfach entfernt wor-
den. Viel gewichtiger noch: Der ZHS habe
gar kein Recht zur rechtlichen Einmischung
-ihm fehle jegliche juristische Beschwerde-
legitimation, so die Rekursgegner.

VERBANDSBESCHWERDE OHNE
INVENTAREINTRAG?

Vorinstanz und private Rekursgegner ar-
gumentierten namlich: Weil die betroffe-
nen Gebaude nicht im kommunalen Inven-
tar aufgefiihrt sind, habe fiir die Baubehorde
kein Anlass bestanden, ihre Schutzwiirdig-
keit abzukliren - und dem Bauprojekt so
potenziell eine Abfuhr zu erteilen. Bloss zu
behaupten, ein nichtinventarisiertes Objekt
sei schutzwiirdig, verschaffe Verbdnden wie
dem ZHS keinen Zugang zum Rekursver-
fahren.

Wie steht es also um die Beschwerde-
legitimation des ZHS? § 338b Abs. 11it. ades
Zurcher Planungs- und Baugesetzes (PBG)
verleiht gesamtkantonal tatigen Verbédnden,
die sich seit mindestens zehn Jahren dem
Natur- und Heimatschutz widmen, das Re-
kursrecht gegen Anordnungen und Erlasse.
Der ZHS erfullt diese Voraussetzungen klar.
Tatsédchlich hingt das Verbandsbeschwer-
derecht im Natur- und Heimatschutz aber
primér davon ab, ob das fragliche Objekt in
einem Inventar aufgefiihrtistoderaberhatte
korrekt inventarisiert werden miissen. Mit
anderen Worten: Die Verbandsbeschwerde

IMMOBILIA/Dezember 2022



kommt dort zum Zug, wo eine staatliche
Anordnung zumindest ein inventarisiertes
Schutzobjekt betrifft. Da dies vorliegend of-
fensichtlich nicht der Fall ist, hiess es: erst-
mal kein Weiterkommen fiir den ZHS.

VERBANDSBESCHWERDE IM
AUSNAHMEFALL

Einmoglicher Auswegbietet - wie so oft —
die Rechtsprechung: Vom Erfordernis des
Inventareintrags kann namlich abgesehen
werden, wenn die zustdndige Gemeinde (1)
kein solches erstellt hat und die Schutzwiir-
digkeit einer Baute glaubhaft dargetan wur-
de und wahrscheinlich erscheint oder (2)
aber ein Sdumnis bei der Inventarerstellung
vorliegt.! Eine weitere Ausnahme erkannte
das Bundesgericht kiirzlich und entschied,
Verbédnde seien zudem beschwerdelegiti-
miert, (8) wenn eine Inventarisierung zu
Unrecht oder willkiirlich nicht vorgenom-
men wurde.? Was bedeutet dies nun vorlie-
gend? Die Liegenschaften waren in keinem
Inventaroder anderweitig formell geschiitzt.
Auch lagen keine der Ausnahmegriinde wie
Saumnis oder Willkiir vor, die dem ZHS die
Rekurslegitimation verliehen héitten.

«POTENZIELL HOCHGRADIGE
SCHUTZOBJEKTE»

Eine letzte Chance bot das urteilende
Baurekursgericht selbst. Erst im Dezem-
ber 2021%hatte esndmlich entschieden, dass
Verbénde auch dann zum Rekurs legitimiert
sind, wennnachgewiesenist,dasseine Baute
ein «potenziell hochgradiges Schutzobjekt»

ANZEIGE

GROSSE VISIONEN

GROSSERE ERGER

Sunrise Telekommunikations-lnf_ra':fi:

Das smarte Fundament jeder Immabil

ist—Inventareintraghin oder her. Dies, «weil
ansonsten die Gefahr besteht, dass potenzi-
ell sehr wichtige Objekte, wenn die Gemein-
de die vermutete Schutzwiirdigkeit nicht
von sich aus anerkennen will, ohne néihe-
re Priifung vernichtet werden». Das Ver-
dikt birgt Ziindstoff. Da eine Ausuferung des
Verbandsbeschwerderechts mit ldhmen-
der Wirkung verhindert werden muss, gilt
die Ausnahme nur fiir <khochgradige Schutz-
objekte». Diese Schutzwiirdigkeit muss
glaubhaft dargetan werden. Vorliegend leg-
te der ZHS bloss ein diinnes Kurzgutachten
vor, was der Richterschaft aber ausreichte,
um das Notwendige glaubhaft zu machen.

Die Richterschaft priifte also, ob Zehn-
tenscheune und Riegelhaus potenziell hoch-
gradige Schutzobjekte sein konnten und ob
der ZHS den Nachweis hierfiir erbracht hat-
te. Dass der Gebdudekomplex sehr alt und
damit potenziell wichtig sei fiir die Gemein-
de, war den Urteilenden am durchgefiihrten
Augenschein sofort klar. Die historischen
Objekte mit ihren Fassaden im Originalzu-
stand liegen an prominenter Lage im Dorf-
zentrum und direkt nebenan der inventari-
sierte Gasthof von 1640. Letztlich spiele es
auch kaum eine Rolle, was frither einmal
als «Zehntenscheune» diente - alles hinge
schliesslich zusammen, so die Richterschaft.
Der hohe Situations- und Eigenwert sei of-
fenkundig. Ein potenzielles Schutzobjekt al-
so. Damit stand die Rekurslegitimation des
ZHS fest.

(POTENZIELLER) SCHUTZ
BEDEUTET BAUSTOPP

Das geplante Bauvorhaben sah den Ab-
bruch von Scheune und Riegelhaus vor, wo-
bei bekanntlich seitens Gemeinde keine
Priifung der Schutzwiirdigkeit erfolgt war.
Man rechnete schliesslich nicht mit einem
potenziell hochgradigen Schutzobjekt -
und so auch nicht mit dem ZHS. Mit drasti-
schen Folgen fiir die Rekursgegner, denndie
Richterschafturteilte knapp, dass eine kon-
zeptionelle Uberarbeitung des Vorhabens
zwingend sei, hiess den Rekurs gut und gab
dem ZHS Recht. Nicht aber ohne eine mil-
de Schelte an den Verband. Vorliegend er-
kannte die Richterschaft die potenzielle
Schutzwiirdigkeit durchaus wohlwollend -
kiinftig werde von Fachverbianden wie dem
ZHS mehr Einsatz erwartet, so das Richter-
gremium. Zumindest ein Fachbericht zum
dusseren Erscheinungsbild und zum ver-
muteten Eigen-und Situationswert seifort-
an Pflicht. u

VB.2020.00388 VOM 3. DEZEMBER 2020; VB.2011.00759 VOM
11.JULI 2012; VB.2013.00411 VOM 17. APRIL 2014.

2 ENTSCHEID DES BUNDESGERICHTS 1C_92/2021 VOM 7. JUNI 2021.
* BRGE 111 0206/2021 VOM 15. DEZEMBER 2021.

BAUREKURSGERICHT DES KANTONS ZURICH 0170/2022 VOM
20. OKTOBER 2022

*SIMON SCHADLER

Der Autor, Dr. iur., ist Rechtsanwalt
und in Basel tatig.
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IMMOBILIENRECHT
STOCKWERKEIGENTUM

ALTERNATIVE

BESCHLUSS-

FORMEN AB 20237

> AUSGANGSLAGE

Das Gesetz sieht grundsétzlich nur zwei
zuldssige Beschlussformen fiir Stockwerk-
eigentiimergemeinschaften vor: einerseits
die Beschlussfassung im Rahmen einer
Stockwerkeigentiimerversammlung, an-
derseits den (einstimmigen!) Zirkulations-
beschluss. Nachdem der Bundesrat das In-
krafttreten der Aktienrechtsrevision vom
1. Januar 2024 auf den 1. Januar 2023 vor-
gezogen hat, endet die Geltungsdauer von
Art. 27 der Covid-19-Verordnung 3 am
31. Dezember 2022. Damit entfallt auf die-
ses Datum hin die gesetzliche Grundlage,
die seit Inkrafttreten der Covid-19-Gesetz-
gebung schriftliche Abstimmungen und vir-
tuelle Versammlungen moglich erklaren.

SCHRIFTLICHE ABSTIMMUNGEN
AB 1. JANUAR 2023

Schriftliche Abstimmungen mit Mehr-
heitsbeschliissen sind demgeméss nach
dem 1. Januar 2023 grundséitzlich nicht
mehr zulédssig. Offen ist, ob die Schaffungei-
ner reglementarischen Grundlage schriftli-
che Mehrheitsabstimmungen dauerhaft zu-
lassig macht. Das Bundesgericht hat diese
Frage bisher nicht entscheiden miissen und
auch keinen Hinweis gegeben, ob dies aus
seiner Sicht zuldssig sein konnte. Die Lehre
ist diesbeziiglich uneinig. Ein Teil der Leh-
re spricht sich dafiir aus, andere sind eher

dagegen. Als Argumente dagegen werden
u. a. angefiihrt, dass die dauerhafte Durch-
fihrung von schriftlichen Abstimmun-
gen die Versammlungsdemokratie ausser
Kraft setzt und damit ein erhebliches Miss-
brauchspotenzial bietet.

VIRTUELLE VERSAMMLUNGEN
AB 1. JANUAR 2023

Auch fir virtuelle Versammlungen
fehlt ab dem 1. Januar 2023 eine gesetzli-
che Grundlage. Die im Aktienrecht neu in
Kraft tretenden Bestimmungen zu virtuel-
len Versammlungen sind nicht direkt und
wohl auch nicht analog auf das Stockwerk-
eigentum tbertragbar. Ob die Schaffung
einer reglementarischen Grundlage zur Zu-
lassigkeit von virtuellen Abstimmungen
ausreicht, ist unklar. Lehrmeinungen da-
zu sind - Stand heute - noch keine ersicht-
lich. Aufgrund der durchaus positiven Er-
fahrungswerte der letzten Jahre ist aber
davon auszugehen, dass die Zurtickhaltung,
diegewisse Autorenvorder Pandemie gegen
die Zulassigkeit solcher Reglementsbestim-
mungen gedussert haben, kaum Bestand
haben diirften. Schaffen also Stockwerk-
eigentiimergemeinschaften eine solche re-
glementarische Grundlage (oder verfiigen
bereits iiber eine solche), so ist davon aus-
zugehen, dass virtuelle Versammlungen
auch nach dem 1. Januar 2023 zuléssig sein
sollten.

Per 1. Januar 2023 treten die Bestim-
mungen der COVID-19-Verordnung zur
schriftlichen Abstimmung und zur virtuel-
len Versammlung ausser Kraft. Wie geht
es nun weiter, wenn Gemeinschaften
die alternativen Beschlussformen nicht
verlieren wollen? Eine Branchenempfeh-
lung zeigt mogliche Wege auf.

TEXT —MICHEL DE ROCHE*

Online-Versammlungen
und schriftliche Abstim-
mungen sollen auch nach
dem 31. Dezember 2022
moglich gemacht werden.

BILD: 123RF.COM

BRANCHENEMPFEHLUNG

Die Fachkammer Stockwerkeigentum
hat gemeinsam mit dem SVIT Schweiz eine
Branchenempfehlungerarbeitet, die sowohl
virtuelle Versammlungen als auch schrift-
liche Abstimmungen erméglichen sollen.
Die Musterreglementsbestimmung nimmt
- soweit moglich - die Bedenken der Lite-
ratur gegen schriftliche Abstimmungen auf.
Namentlich wurde ein Minderheitenschutz
eingebaut, der verhindert, dass liber den
Kopfeiner kleinen Minderheit nur noch al-
ternative Beschlussformen stattfinden. Ob
diese Bestimmung einer gerichtlichen Prii-
fung standhalten wird, wird sich gegebenen-
falls zeigen. Es ist dem Verband jedoch auch
mit dieser nicht ganz klaren Rechtslage ein
Anliegen, den Verwaltungen und auch den
Gemeinschaften die Moéglichkeit zur Wei-
terfithrung der Praxis der letzten Jahre zu
geben.

VORSCHLAG FUR EINE

REGLEMENTSBESTIMMUNG

1 Versammlungen der Gemeinschaft fin-
den grundsétzlich als Prasenzversamm-
lung statt.

2 Die Verwaltung kann unterjahrig zu ein-
zelnen Antrdgen oder auch fiir die or-
dentliche Versammlung die schriftliche
Abstimmung oder die virtuelle Durch-
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fithrung mittels eines gangigen Video-
konferenzsystems anordnen. Ordent-
liche Versammlungen miissen zudem
mindestens jedes dritte Jahr physisch
stattfinden.

3 Sofern 20% der Stockwerkeigentiimer
(nach Kopfstimmen) innertder durchdie
Verwaltung angesetzten Frist eine phy-
sische Durchfithrung der Abstimmung
verlangen, so ist die schriftliche Abstim-
mung abzubrechen, bzw. die virtuelle
Durchfiithrung abzusagen und eine Pra-
senzversammlung zu einem neuen Ter-
min einzuberufen.

4 Beischriftlichen Abstimmungenundvir-
tuellen Durchfiihrungen hat die Verwal-
tung die eindeutige Identifizierung der
Stockwerkeigentlimer sicherzustellen.

ANZEIGE

A
SVIT

VERLAG AG
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5 Fir virtuelle Versammlungen gelten die
Regeln des Aktienrechts (Art. 701d ffOR)
analog. Insoweit einzelne Stockwerkei-
gentiimer wihrend der Dauer der virtu-
ellen Versammlung die Konferenzverlas-
senhaben, sowerden sie sobehandelt, als
ob sie eine physische Versammlung vor-
zeitig verlassen hétten.

Die neu publizierte Branchenempfehlung

erldutert diesen Entwurf und macht na-

mentlich auch Hinweise zur konkreten An-
wendung. Zu finden unter www.svit.ch >

Branchenempfehlungen.

ANWENDBARKEIT AUCH IM
BEREICH DES MITEIGENTUMS
Essprichtnichts dagegen, eine solche Be-
stimmung auch in der Nutzungs- und Ver-
waltungsordnung einer Miteigentiimerge-
meinschaft (MEQG) zu integrieren. Weil die

Regeln in diesem Teil der Rechtsordnung
ohnehin weniger streng sind als im Bereich
des Stockwerkeigentums spricht nichts ge-
gen die Zuléssigkeit einer entsprechenden
Bestimmung. Dies ist auch inhaltlich sinn-
voll, bringt es doch gerade dann, wenn in
einer Stockwerkeigentiimergemeinschaft
(STWEG) eine Autoeinstellhalle im Mit-
eigentum besteht, keinerlei Erleichterung,
wenn nur fiir die STWEG, nicht aber fiir die
MEG eine alternative Versammlungsform
zur Anwendung gelangen konnte. ]

*MICHEL DE ROCHE

Der Autor ist Advokat mit Kanzlei
in Basel und berét vornehmlich
Kunden aus dem Immobilienbe-
reich. Er ist Priasident der Fach-
kammer Stockwerkeigentum.

aktuelle
Fachliteratur:




BAU & HAUS
ISOLIERGLAS

» UBERSCHUSSIGER
WASSERDAMPF

Die Ursache des Kondensats ist der un-
sichtbare Wasserdampfin der Luft. Enthélt
die Luft viel Wasserdampf, spricht man von
hoher Luftfeuchtigkeit. Handelt es sich um
trockene Luft, bedeutet dies eine niedrige
Luftfeuchtigkeit. Wie viel Wasser die Luft
aufnehmen kann, ist temperaturabhéingig.
Je warmer die Luft ist, desto mehr Wasser-
dampf kann sie aufnehmen. Kihlt die Luft
ab, erreicht sie ihr Aufnahmevermdgen fiir
Wasserdampf schneller. Wird weiterhin
Wasserdampfzugefiihrt, obwohl die Luftbe-
reitsihrmogliches Maximum aufgenommen
hat, wird der liberschiissige Wasserdampf
aus der Luft ausgeschieden, und es entsteht

SICHERHEITS-

GLAS

<KONDENSAT AM
~ENSTER - WAS
<ONNEN SIE TUN?

Haufig in der kalten
Jahreszeit anzutreffen:
Kondensat auf der
Fensteraussenseite
oder der -innenseite.
BILDER: SIGAB, GLASWELT

Kondensat. Die Wassertropfen schlagen
sich an der kiihlsten Stelle des Bauteils nie-
der, also am Fenster oder an der Wand. Die-
ses Phinomen kennen wir auch von gekiihl-
ten Getrankeflaschen oder Biergldsern: Bei
Raum-bzw. warmer Aussentemperatur kon-
densiert die Luft an deren Oberflache und es
bildet sich ein Wasserfilm.

Im Zusammenhang mit Isolierglésern,
welche in Fenstern oder in einer Fassade
eingebaut sind, muss unterschieden wer-
den, ob das Kondensat aussen, innen oder
zwischen den Scheiben auftritt. Entsteht
das Kondensat aufder Aussenseite der Gla-
ser, deutet dies auf eine gut funktionieren-
de Warmeddmmung hin. Hier gilt Konden-
sat als Qualitdtsmerkmal.

Die meisten von uns kennen es, das
Kondenswasser an den Fenstern

in den Herbst- und Wintermonaten.
Doch warum bildet sich in der kalten
Jahreszeit Kondensat an den Fens-
tern? Und was kann man dagegen
tUN? TEXT— DANIELA KIRIN*

QUERLUFTEN

Bildet sich das Kondensat auf der Innen-
seiteder Glaser, sind meistens Benutzerver-
halten oder bauphysikalische Verhéltnisse
massgebend. Kondensat an Rahmen- und
Glasoberflachen von Fenstern wird wéh-
rend der kalten Jahreszeit oft in den frii-
hen Morgenstunden beobachtet. Wahrend
der Nachtreduziert sich die Raumtempera-
tur, wodurch die Luftfeuchtigkeit zunimmt.
Durch die tiefen Aussentemperaturen kiih-
len sich die Fensterglaser zusétzlich ab.
Rahmen- und Glasoberflichen von Fens-
tern werden so zur kiihlsten Stelle des Bau-
teils, wo sich das Kondenswasser sammelt.

Einesehr effiziente und wirksame Mass-
nahme, um die Feuchtigkeit der Raumluft

Glas als Stilmittel in der Architektur
erfullt die Bedirfnisse des Men-
schen nach Witterungsschutz, natir-
lichem Licht und Warme. Dank sei-
ner Lichtdurchlassigkeit und
Vielseitigkeit kann Glas als Ab-
schluss von Innen- und Aussenbe-
reichen fast ohne Einschrankung
verwendet werden. Um schweren
Unfallen vorzubeugen, empfiehlt die
Beratungsstelle flr Unfallverhiitung

den Einbau von Gléasern mit sicher-
heitstechnischen Eigenschaften. Da-
zu gehort das Einscheiben-Sicher-
heitsglas (ESG). Es besteht aus einer
einzelnen Scheibe und wird ther-
misch vorgespannt, was zu einer ho-
hen Festigkeit sowie einem guten
Widerstand gegen Stoss- und
Schlageinwirkungen fihrt. Falls ESG
bricht, verliert es seine Resttragfa-
higkeit und zerfallt in kleine stumpfe

Kriimel, die schwere Schnittverlet-
zungen verhindern. Dagegen besteht
Verbundsicherheitsglas (VSG) aus
mindestens zwei Einzelscheiben, die
mit Folien verbunden sind. VSG eig-
net sich besonders fiir Absturzsiche-
rungen, weil die einzelnen Glassplit-
ter nach einem Bruch an den Folien
kleben bleiben. Somit bleibt die Off-
nung geschlossen und eine geringe
Resttragfahigkeit erhalten.
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und somitdes Kondensats aufder Innensei-
te der Isoliergliser zu regulieren, ist regel-
maéssiges Stoss- oder Querliiften. Die Fens-
ter sollten fiir einige Minuten vollstindig
geoOffnet werden, sodass sich das gesamte
Luftvolumen austauschen kann. Dies soll-
te im Minimum zwei- bis dreimal tiber den
Tag verteilt durchgefiihrt werden. Mehr-
maliges Stoss- oder Querliiften ist wesent-
lich sinnvollerund energiesparenderals ein
Kippfenster zu 6ffnen.

NEUE ISOLIERGLASER

Kondensat im Scheibenzwischenraum
kommt meistens nur bei sehr alten Iso-
lierglasern vor und deutet auf einen un-
dichten Randverbund des Glases hin. Bei
alteren Liegenschaften lohnt sich eine In-
vestition in neue Isoliergliser. Dies kann
sich in mehrfacher Hinsicht lohnen. Zum

einen weisen neue Isoliergliser eine besse-
re Dammung auf, was den Verlustvon Ener-
gie einschrankt. Zum andern steigt durch
neuwertige Isoliergldser die Glasoberfla-
chentemperatur und durch den verbesser-
ten Randverbund auch die Temperatur im
Randbereich des Fensters, womit sich Kon-
densat erst viel spater oder gar nicht bilden
kann. Neue Isoliergliser bieten dadurch
auch eine wesentlich hohere Behaglichkeit
im Raum.

In neuwertigen Gebauden und Miner-
gie-Gebduden ersetzt eine kontrollierte

BeiIsolierglisern muss
unterschieden werden,
ob das Kondensat aussen,

innen oder zwischen den
Scheiben auftritt.
BILD: SIGAB, GLASWELT

Wohnungsliftung das regelméssige Stoss-
und Querliften. Gleichzeitig wird meis-
tens mit einer Warmepumpe die Abwarme
der verbrauchten Luft der Frischluft zuge-
fiihrt, was zusétzlich Energie spart und die
Gefahrder Kondensatbildung auf den inne-
ren Glasoberflachen reduziert. [

*DANIELA KIRIN

Die Autorin ist Kommunikations-
verantwortliche beim SIGAB -
Schweizerisches Institut fiir Glas
am Bau. Sie dankt Barbara Lopfe,
ehemalig SIGAB, fiir ihre Mitarbeit.
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BAU & HAUS
STAHLBAU

HOMMAGE AN

DIE GRUNDERZE

» FASSADEN AUS SICHTBACKSTEIN

Das umgebaute Wohnhaus wurde 1891 errichtet, in
der Epoche, die wegen der regen unternehmerischen
Aktivitdten Grinderzeit genannt wird. Es steht an
der Nordstrasse in Ziirich. Diese fiihrt den Hang liber
demrechten Limmatufer entlang und wurde praktisch
gleichzeitig mit der Liegenschaft gebaut. Urspriing-
lich war es ein Zweifamilienhaus, welches das Gepra-
ge einer bescheidenen Villa erhielt.

Auffalliges Merkmal der Liegenschaft ist die Fassa-
de ausunterschiedlich eingefarbten Sichtbacksteinen.
Solche Fassaden waren damals in Ziirich sehr in Mode;
davon zeugen zahlreiche erhaltene Wohn- und Indus-
triebauten. Beim vorliegenden Objekt fanden in der
ersten Hélfte des 20. Jahrhunderts verschiedene Um-
bauten und eine Aufstockung um ein Geschoss statt.
Diese Erganzungen erhielten ebenfalls eine Sichtback-
steinfassade. Sie wurden in den Bestand integriert, so-
dass das Haus seinen urspriinglichen Charakter be-
hielt. Die stadtische Denkmalpflege inventarisierte es
und deklarierte es so als schiitzenswert.

GEFUHL FUR EPOCHEN

Vor einigen Jahren fand eine Handanderung statt,
aufden eine Sanierungund eine Ergdnzung des Hauses
mit seinen nunmehr drei Geschosswohnungen folgte.
Der neue Besitzer zeigte fiir die bestehende Architek-

) .
A

o ——

Eine Spindeltreppe verbindet die zwei oberen Wohnungen mit dem Garten. BILD: JUDITH STADLER

co

WIR HABEN
EINE EIGENE
SPRACHE GE-
FUNDEN, DIE
SICH MIT DER
GRUNDERZEIT
VERTRAGT.

e

SANDRA KONIG,
ARCHITEKTIN,
PARTNERIN BEI AMJGS

Da Stahlbauten eine lange Tradition
haben, Uberrascht es wenig, dass die-
ses Material manchen Menschen ans
Herz gewachsen ist. So etwa dem Be-
sitzer eines Grinderzeithauses in ZU-
rich, der sich eine Erganzung seines
Mehrfamilienhauses winschte.

TEXT— MANUEL PESTALOZZI*

tur eine hohe Wertschétzung. Diese steht auch im Zu-
sammenhang mitder Umnutzungvon Industriebauten
aus der Griinderzeit ab den 1970er-Jahren. So wur-
de etwa in Ziirich die Miihle Tiefenbrunnen mit sei-
nen schonen Sichtbacksteinfassaden in ein «Kultura-
ma» umgebaut. Der Baustil wurde dadurch mit neuen
Botschaften aufgeladen, welche auch die Gefiihlswelt
der Menschen beeinflusste; zum Geist der industri-
ellen «Grindung» kam jener der Umnutzung, die oft
auch ein kultureller Umbruch war und fiir die betref-
fenden Gebédude eine neue soziale Bedeutung, etwa als
Begegnungsort, mit sich brachte. So reprasentiert die
Griinderzeitarchitektur in der Schweiz nicht nur eine,
sondern gleich zwei Epochen. Das fiihrt zu einer viel-
schichtigen emotionalen Beziehung zu ihnen und stei-
gert ihre Erhaltenswiirdigkeit.

Der Gedanke an das &sthetische Zusammenspiel
von Stahlbaukonstruktionen und Sichtbacksteinfas-
saden stand hinter dem Wunsch, den geplanten Anbau
inder gartenseitigen Siidostecke des Hausesindernun
realisierten Weise auszufithren. Er stammte vom Bau-
herrn. «Anfanglich hétten wir uns auch einen Anbau
aus Holz vorstellen konnen», sagt Architektin Sandra
Konig. Als Partnerin des beauftragten Architekturbii-
ros AMJGS aus Ziirich betreute sie dieses ungewohn-
liche Projekt und stellte friih fest, dass sich der Bau-
herr auch bei der Materialisierung und der Gestaltung
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des Umbaus dieses Hauses stark einbringen wollte. So
winschte er nicht nur einen «griinderzeittauglichen»
Stahlbau, sondern regte auch die Beteiligung eines be-
freundeten Metallbauers und Kiinstlers beider Gestal-
tung an. «Es wurde wirklich ein Gemeinschaftspro-
jekt», meint Sandra Konig und lacht, wenn sie an den
Entwicklungsprozess zuriickdenkt. Die stadtische
Denkmalpflege, mit der der Bauherr einen Schutzver-
trag fiir die Immobilie abgeschlossen hatte, interes-
sierte sich primaér fiir die Dimension und die Lage des
Anbaus, bei dessen Gestaltung und Materialisierung
hielt sie sich jedoch zuriick.

KOMFORT UND GEMEINSCHAFT

Der Anbau hat zwei Funktionen. Einerseits vergros-
sert er das Raumangebot mit zusétzlichen Wohn- und
Terrassenflachen. Zudem verbindet er liber eine Spin-
deltreppe die oberen Geschosse direkt mit dem Gar-
tender Liegenschaft. Dieser kann sobeiansprechender
Witterung zu einem gemeinsamen Wohnzimmer wer-

ANZEIGE

den. Eigentliirmer und Mietparteien sind miteinander
befreundet - der Gedanke an eine «grosse Familie» war
bei der Gestaltung ein wichtiges Thema.

Die Grundstruktur der baulichen Ergidnzung be-
steht aus rohen Doppel-T-Tragern, die mit Beton aus-
gegossen wurden. Auf ihnen liegen Betondecken. An
dieser Struktur wurde eine Stahl-Glas-Pfosten-/
Riegel-Fassade aufgehéangt, farblich mit demsel-
ben anthrazitfarbenen Eisenglimmer behandelt. Die
Nordwand des Bestandsbau bildete man neu als Be-
tonscheibe aus, welche die Konstruktion aussteift und
auch den Erdbebenschutz des Altbaus verbessert. Die
entfernten Backsteineliessen sichbei Anpassungenim
Garagenbereich wiederverwenden.

Die Erdgeschosswohnung erhielt dank dieser Er-
weiterung einen Gemeinschaftsraum mit Kiiche, wel-
cher das Hochparterre als Zwischenniveau mit dem
Garten verbindet. Auch im ersten Obergeschoss be-
findet sich im Anbau die Kiiche, die die Terrasse er-
schliesst. Uberihrerstrecktsicheineweitere Terrassel

Unsere Immobilien-Soft-
warelosungen sind
Imrmmenr genau so gross
wie Sie.

Wir bieten Ihnen Immobilien-Software fiir die Verwaltung und Bewirtschaftung
von Mietliegenschaften, Gewerbeobjekten und Stockwerkeigentum. Unsere
Software-Ldsungen haben wir modular aufgebaut. Dies, damit Sie erst dann in
Leistungen investieren, wenn Sie diese auch wirklich brauchen. Denn das
bedeutet fiir uns Fairness: aktuelle Bedirfnisse, Betriebsgrosse und Wachstum

unserer Kunden zu beriicksichtigen.

Kurt Hanselmann, Schulung & Support eXtenso IT-Services AG

e 1enso




ANZEIGE

PERFORMER
POST- 11%
MATERIELLE

DIGITALE

KOSMO-

POLITEN

8%
TISCHE

BURGERLICHE 6%
MITTE
15%

KONSUM-
ORIENTIERTE
BASIS
7%

WWW. WOHNLEBENSWELTEN.CH

ANZEIGE

Bank @ |

.ot | : - )

—

2000 ¢
200 ¢
200 ¢
200 ¢

/.// wir.ch/finanzieren

——



BAU & HAUS
STAHLBAU

Das Holz der Kiichenmdébel
stammt von einem Birnbaum,
der im Garten gefallt wurde.
BILD: JUDITH STADLER

fiir die Wohnung im zweiten Obergeschoss. Sie ist
uber eine Briicke mit der Wendeltreppe verbunden.
Unter den Holmen der Briicke ist eine Konstruktion
aus Druckgliedern und Zugstangen erkennbar, deren
Prinzip auch bei Passerellen in historischen Indus-
trieanlagen Anwendung fand. Diese Art von Griinder-
zeit-Stahlbaudetails sind auch in Gemaéalden der Im-
pressionisten von Pariser Bahnhothallen zu erkennen.

Dervom Bauherrnbeigezogene Metallbauer Gregor
Portmann designte die Briistungen, Geldnder und die
Wendeltreppe mit ihren Massivholzstufen. Er brach-
te gerundete Verbindungselemente ein, die gleichzei-
tig tragen und verzieren. Diese Kreationen lassen sich
als eigenwillige Interpretationen von Griinderzeit-In-
dustrie-Stahlbaudetails erkennen. Das Entwurfsteam
von AMJGS liess sich von Portmanns Arbeit inspirie-
ren und steuerte sanft gekriimmte Abdeckungen und
elegant geschwungene Fiithrungen fiir die Massivholz-
Rollladen bei.

ANMUT MIT BODENHAFTUNG

Der Anbau ist eine Hommage an die Griinderzeit
und den Umbruch, die viele Griinderzeitbauten erlebt
haben. Das passt sehr gut zu diesem sehr personlichen
Bauvorhaben, das aus dem Vorhandenen eine neue
Heimat schafft. Ein auffallender Beweis fiir die Solidi-
tat sind neben den robusten Rollldden und ihren Fiith-
rungen die untiblich kleinen Formate der liegenden
Fensteroffnungen. Dasliegt auch am Fassadensystem,
das speziell fiir die Sanierung von denkmalgeschiitz-

ANZEIGE
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ten Bauten entwickelt wurde. Es ist fiir kleine Fenster-
formate vorgesehen, bietet dafiir trotz der integrierten
Wirmedadmmung geringe Profilbreiten. Die unterste
Reihe der Fenster ist fix, dartiber befinden sich Dreh-
fliigel. «Die Bewohner stellen gerne Pflanzen auf», er-
klart Sandra Konig dieses architektonische Detail, das
somit «lebensstilgerecht» ist. «Man kann mit diesen
Fligeln auch gut querliiften», ergénzt sie. Wahrend
im Bestandsbau weiterhin Radiatoren stehen, erhiel-
ten die Innenrdume in der Ergédnzung eine Fussboden- { 24
heizung. Ein durchgehender Komfort ist damit gesi- -\
chert. Die Warme kommt aus Erdbodensonden, aus *MANUEL
Denkmalschutzgriinden musste aber kein Minergie- | pesTALOZZI
standard angestrebt werden. Die Bewohnerfithlensich | per Autor ist dipl. Arch.
wohl in ihrem neuen Heim. «Ich hatte sofort das Ge- | ETHZ, Journalist BR
fiihl: Die wohnten schon immer da», kommentiert die | SFJ undbetreibt die

. . v e . .. v e Einzelfirma Bau-Aus-
Architektin Konigihre Beobachtungen. Sie sind fiir die

B - " lese Manuel Pestalozzi
Bauverantwortlichen ein Erfolgserlebnis.m (bau-auslese.ch).

RENAAL)

HOLZBAU WEISE

Wenn es lhnen um Energie-
effizienz, langfristigen
Werterhalt und optimierte
Ausnutzung geht, dann
sprechen Sie mil uns.,



BAU & HAUS
METALLBAU

MEILENSTEIN
FUR DIE MEDIZIN-
TECHNIK

Im Giloriarank hat die ETH Zurich ein
zukunftsweisendes Entwicklungs- und
Laborgebaude gebaut. Das Bauwerk
prasentiert sich als harmonische
Verbindung zwischen Technologie und
Gesundheitswissenschaften. Texr- reb.

Tradition, hier neu erfunden: Glasbausteine als starkes architektonisches Statement.

BILDER: AEPLI METALLBAU AG / ZELJKO GATARIC

» RAUM FUR FORSCHUNGSPROJEKTE
Mitdem Neubaugelingt der ETH Ziirich ein moder-
nes Entwicklungs- und Laborgebdude an der Schnitt-
stellezwischen Gesundheitswissenschaftund Techno-
logie. Dort sollen sich in Zukunft Forschungsgruppen
begegnen und in Forschungsprojekten verstarkt mit
der Industrie, der Universitidt Ziirich, dem Universi-
tatsspital Ziirich und weiteren universitiaren Spitdlern
zusammenarbeiten. Dafiir wollte die ETH Ziirich auch
ein architektonisches Statement setzen. Durch die at-
traktive Anbindung des Bauwerks an das bestehende
ETZ-Gebidude entsteht ein zentraler Hof, dessen Herz-
stiick der denkmalgeschiitzte Scherrer-Horsaal bildet.
Der so geschaffene Innenhof wird zum Zentrum, um

das sich die Haupteinginge und 6ffentlichen Angebo- L)
te gruppieren. m

IN SACHEN ARCHITEKTUR IST «<ALLES

ROGER»

Der Ziircher Architekt Roger Boltshauser spricht
von «Maison de Verre», meint damit in diesem Fall al-
lerdings nicht das beriihmte 1930er-Jahre-Glashaus
in Paris. Vielmehr hat er mit dem Forschungsgebau-
de ein Bauwerk geschaffen, das durch seine gldserne
Fassade aus kassettenartig zusammengefiigten Glas-
bausteinelementen und den in die Tiefe gestaffelten
Liiftungsfliigeln eine erhabene Schwere erzeugt, die
dessenreprisentativem Charakter gerechtwird. Dadie
Verwendung von Glasbausteinen als Fassadenmateri-
al bei zeitgeméassen Industrie- und Hochschulbauten

einelange Tradition hat,erdachte der Architektbeidie-
sem Projekt das Material gestalterisch, technisch und
energetisch neu. Es erfiillt damit nicht allein die heu-
tigen, enorm hohen Anspriiche an Energie und Nach-
haltigkeit. Vielmehr entspricht der Entwurf durch die
Kombination aus Reduktionund Robustheitder einge-
setzten Elemente der stiddtebaulichen Grundhaltung
des Quartiers.
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225 kg schwere Fensterfliigel mit 2,8 m Ausladung: nur ein
Bestandteil der All-in-one-Fassade.

ANZEIGE

FACTS

Bauherrschaft: Eidgendssische Technische
Hochschule Zirich

Generalunternehmung: Steiner AG, Zirich

Architekt: Boltshauser Architekten AG, Zurich
Fassadenplanung: Feroplan Engineering AG, Zlrich
Fassadenbau: Aepli Metallbau AG

Bausumme: 8,5 Mio. CHF

GEMEINSAM DENKEN HEISST
WEITERDENKEN

3866 m? Stahlfassade, 22 550 m? Geschossfldche,
1875 mm hohe Fensterfliigel mit 2800 mm Ausladung,
strengste Umwelt- und Brandschutzstandards und
vieles mehr: Das neue Forschungsgebidude war in je-
der Beziehung eine Herausforderung, die dank des of-
fenen und konstruktiven Ideenaustauschs der betei-
ligten Unternehmen souverin gemeistert wurde. Ein
gutes Beispiel hierfiir sind die besonders schweren
Putzfliigel. Aufgrund ihrer komplexen Geometrie un-
terzog sie Aepli Metallbau, in Kooperation mit der Jan-
sen AG, vorab einem Dauertest. Dazu wurde eigens ein
Prototyp gebaut. Exakt 1250 problemlose Offnungen
und Schliessungen spéater war klar: Alles funktioniert
tadellos. [

cO

EINE AN-
SPRUCHSVOLLE
TECHNISCHE
NEUENTWICK-
LUNG, DIE FUNK-
TIONALITAT UND
TRANSPARENZ
VERBINDET. EINE
AUFGABE DER
WIR UNS ALS
TEAM GERNE
STELLEN.

e

MATTHIAS ELMER,
CEO AEPLI METALLBAU AG

NeaoVac

Making energy smarter

IMMOBILIA/Dezember 2022

Wir machen Immobilien fit
fiir die Mobilitiat der Zukunft,

Mit NeaVac ganz einfach zur eigenen Ladeinfrastrukiur: Fur Verwaltungen
und Gebaudebesitzer:innen bieten wir intelligente, beliebig skalierbare
Lesungen sowle samtliche Leistungen aus einer Hand - von der Beratung
Uber die Planung und Urnsetzung bis zum Betrieb und zur Abrechnung.

neovac.ch/e-mobility



VERBAND .
SVIT YOUNG ZURICH

BUCHHALTUNG FUR
JEDERMANN

Das Thema Buchhaltung an der Lehrab-
schlussprufung sorgt bei vielen Lernenden
fur «rote Kopfe». Mit dem neuen Seminar
bietet der SVIT Young Zurich eine verstandli-

che Vorbereitung. Text —ReD*

> SATTELFESTE 4

VORBEREITUNG
Der SVIT Young gilt als his-
torische Erfolgsgeschichte des
SVIT Ziirich, die bis heute an-
héaltund nationale Ausstrah-
lung hat. Nebst den zahlrei-
chen Netzwerkaktivitaten der
Jungendorganisation nimmt
die berufliche Erstausbildung
einen wichtigen Stellenwert
ein. So hat sich der «QV-Cam-
pus» zur Vorbereitung der
Lehrabschlusspriifung in eine
sehr erfreuliche Richtung ent-
wickelt und Teilnehmende
profitieren von einer sattelfes-
ten Vorbereitung zur Bran-
chenkunde. Auch beim gene-
rellen Buchhaltungsfach sind
alljahrlich Vorbereitungsdefi-
zite der Gepriiften zu verzeich-
nen, weshalb der SVIT Young
Zurich auch hier den Lernen-
den Unterstiitzung anbieten
mochte.
Pascal Stutz: Lea, deine
Lehrabschlusspriifung ist
erst einige Jahre her. Ist
Buchhaltung schwer?
Lea Rellstab: Vollig unméog-
lich, das zu beantworten —
der eine findet es leicht, der
andere nicht. Eigentlich ist
es nicht schwer, wenn man
in der Berufsschule durch-
wegs zugehort und auch die
aufgetragenen Ubungen zu

BIOGRAPHIE
PASCAL STUTZ

Pascal Stutz ist seit 2015 CEO des
SVIT Ziirich. 2016 lancierte er die
Jugendkommission SVIT Young
Zirich. Zudem ist er seit 2018 Prési-
dent der «Organisation kaufménni-
sche Grundbildung Treuhand/Immo-
bilien» (OKGT) sowie Prasident des
«Berufsbildungsfonds Treuhand und
Immobilien».

Hause gemacht hat. Leider
haben einige dazu abends
oder in der Freizeit keine
Lust, was sich jahrlich in
den Noten der Lehrab-
schlusspriifungen wider-
spiegelt.

Und mit dem neuentwi-

ckelten Seminar «Brush-

up Buchhaltung» erhalten

die Teilnehmer ein Wun-
dermittel, um doch noch
kurzfristig bereit und er-
folgreich zu sein?
Bei unserem «Brush-up»
achten wir darauf, dass die
Teilnehmenden Ordnung
und Struktur in den Unter-
lagen haben, damit sie den

Uber- und somit Durchblick
behalten. Das wird definitiv

helfen. Schwerpunkte sind
die Verbuchung von Ge-

schéftsfallen inkl. Lohnver-

BIOGRAPHIE
LEA RELLSTAB

LeaRellstab ist Vorstandsmitglied
vom SVIT Ziirich und arbeitet als Im-
mobilienvermarkterin mit eidg. Fach-
ausweis bei der Firma Wiist und Wiist
AG. Seit dem Jahr 2016 ist sie aktivim
SVIT Young Ziirich titig und hat mit
viel Einsatz zur Erfolgsgeschichte des
Jungkomitees beigetragen.

buchung und MWST-Ver-
buchung, Kassabuch,
Debitoren- und Kreditoren-
buchhaltung (offene Pos-
ten), Liegenschaftsbuchhal-
tung, Jahresabschluss,
Gewinnverteilung sowie
Kennzahlen.
Dennoch wird es sich als
Herausforderung heraus-
stellen, innert kurzer Zeit
den vielleicht noch nicht
gelernten Lehrstoff zu
verarbeiten?
In diesem Seminar werden
die Teilnehmenden so
knapp wie moéglich und
trotzdem sehr verstindlich
auf das Rechnungswesen
der kaufménnischen Lehr-
abschlusspriifung vorberei-
tet. Der Stoff wird tiber-
sichtlich und verstdndlich
in Form einer sehr guten

und knappen Zusammen-
fassung prasentiert. Zu je-
dem Themenbereich finden
Teilnehmende einen Ver-
weis darauf, in welchen ver-
gangenen Priifungen dieses
Thema abgefragt wurde.
Dies wird bei den Prifungs-
vorbereitungen hilfreich
sein. Denn damit konnen
Teilnehmende die wichti-
gen von den weniger wichti-
gen Themen unterscheiden.
Der Ausbildungsstand
der Teilnehmenden vor
dem Seminar wird sehr
unterschiedlich sein. Wie
wird mit diesem Umstand
umgegangen?
Vorbereitung ist die halbe
Miete. Im Vorfeld des Semi-
nars werden die individuel-
len Defizite der Teilneh-
menden eruiert, sodass die
Lehrkréifte wihrend des
Unterrichts massgeschnei-
dert darauf eingehen kon-
nen. Der individuellen For-
derung wird so Rechnung
getragen, weshalb der Un-
terricht nur in Prasenzform
angeboten wird. u

TERMINE

Ort

Das Seminar wird in zwei Teilen
am Sonntag, 19. und Sonntag,
26. Februar, jeweils von 9-14 Uhr
in den Schulrdumlichkeiten des
SVIT Zirich an der Siewerdtstras-
se 8 in 8050 Zirich stattfinden.

Kosten und Leistungen

Fur Teilnehmer, deren Arbeitgeber-
schaft Mitglied beim SVIT Zirich
ist, betragen die Seminarkosten
380 CHF zzgl. MWST, fiir Gbrige
und Nichtmitglieder 760 CHF zzgl.
MWST. Das Seminar beinhaltet
insgesamt 10 Lektionen a 45 Mi-
nuten. Die Platzzahl ist be-
schrénkt.

Ansprechperson und Anmeldung
Fur weitere Informationen steht
Lea Rellstab gern zur Verfligung
(lea.rellstab@svit-young.ch).

Jetzt online anmelden unter
www.svit-young.ch
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VERBAND

ERFAHRUNGSAUSTAUSCH BEK

ZINSEN STEIGEN,
WERTE BLEIBEN

| Fonds & ETFs P

Die Nationalbank strafft die Geldpolitik und
erhoht den Leitzins auf 0,5%. Obwohl das
tiefere Immobilienwerte zur Folge haben
sollte, reagiert der Markt kaum, zumindest
was Qualitatsimmobilien an attraktiven
Lagen angeht. Text —~STEPHAN WEGELIN*

» HEBELWIRKUNG BEI
0,75%

Nicht nur Bewertungsfach-
leute wissen, dass ein Dreivier-
telprozent den Wert aufgrund
der Hebelwirkung massiv be-
einflusst. Trotzdem geraten die
Preise am Markt kaum unter
Druck. Die erzielten Verkaufs-
preise bewegen sich heute wie-
der auf dem Niveau der Bewer-
tungen. In den vergangenen
Jahren wurden die Transaktio-
nen zumeist deutlich tiber den
Bewertungen abgeschlossen.
Der Einfluss der Zinserhéhung
wirkt sich dennoch nicht so
aus, wie dies rein bewertungs-
technisch der Fall sein miisste.
Warum ist das so?

Die anwesenden Bewerter
derletzten ERFA Ziirich sind
der Meinung, dass die Zinser-
hoéhung durch die hohe Attrak-
tivitdt der Immobilie als Kapi-
talanlage kompensiert wird.
Die Immobilie sei angesichts
der unsicheren politischen und
wirtschaftlichen Lage noch in-
teressanter flir Anleger gewor-
den. Alternative Anlagemog-
lichkeiten an den Kapital- und

IMMOBILIA/Dezember 2022

} Anleihen P

Finanzmaérkten héitten bis jetzt
nicht gentigend von der Zinser-
hoéhung profitieren konnen, um
die Immobilie aufzuholen. Man
miisse allerdings unterschei-
den; so seien die Griinde bei ge-
nauerer Betrachtung vielfaltig.

EIGENHEIM AUS
SICHERHEIT

Durch die Coronapandemie
und den Homeoffice-Trend hat
die Bedeutung des Eigenheims
bekanntlich stark zugenom-
men. Wer mehr von zu Hause
aus arbeitet, muss logischer-
weise weniger oft reisen und
nimmt daher langere Arbeits-
wege in Kauf. Wer 6fters zu
Hause ist, legt mehr Wert auf
Wohn- und damit Lebensquali-
tat, weil das Heim schlicht
mehr genutzt wird. Nach dem
Motto «Auch wenn mein Pen-
sionskassengeld teuerungs-
bedingt kaum mehr was wert
sein wird, so habe ich doch ein
Dach tiber dem Kopf», wird das
Eigenheim gern als inflations-
sichere Kapitalanlage betrach-
tet. Die erwarteten Wert-
steigerungen infolge Bevol-

Immobilien bleiben
bei den Anlegern
ganzoben.

BILD: ADOBE STOCK

kerungswachstum sowie be-
grenztem Grund und Boden
machen das Eigenheim zusétz-
lich attraktiv. Diese gesteigerte
Nachfrage kompensiert den
Zinsanstieg miihelos.

RENDITEOBJEKTE -
SCHERE OFFNET SICH
Bei den Anlageobjekten 6ff-
net sich die Schere zwischen
Qualitdtsimmobilien an guten
Lagen und Immobilien an peri-
pheren Lagen jedoch zuneh-
mend - insbesondere in Méark-
ten, die stark unter Druck
geraten sind, wie etwa Biiro-
oder Ladenfldchen. Beide nicht
zuletzt wegen der Covid-
19-Krise und der fortschreiten-
den Digitalisierung. So miissen
Arbeitgeber heute valable
Griinde fiir die Anreise bieten.
Die Aufenthaltsqualitat im Bii-
ro ist entscheidend und die
Moglichkeiten tiber Mittag
(Verpflegung, Shopping, Fit-
ness, Jogging) sind essenziell
geworden. Kein Mensch ver-
bringt im Zeitalter von Home-
office und Onlinemeeting un-
noétigerweise Stunden im Zug,

geschweige denn im Stau -
wenn sich die Reise nicht
lohnt. Und warum vor Ort ein-
kaufen, wenn die Ware auch
nach Hause geliefert wird?
Vom Shoppingerlebnis im Ein-
kaufszentrum oder in der In-
nenstadt mal abgesehen. At-
traktive Biiros und
Ladenfldchen an zentralen La-
gen hingegen sind nach wie vor
dusserst gefragt.

INFLATION ALS
GROSSER TREIBER
Insbesondere die Inflation
macht die Immobilien gerade
jetzt attraktiv. Sachwerte, wel-
che sich der Teuerung entzie-
hen konnen, sind in Krisenzei-
ten noch gefragter. Selbst wenn
das Kapital nicht arbeitet, so
verliert es wenigstens nicht an
Wert und bleibt stabil. Und: Es
ist zu erwarten, dass der hypo-
thekarische Referenzzinssatz
im Frithjahr/Sommer nichsten
Jahres durch das Bundesamt
fiir Wohnungswesen angeho-
ben wird, was zeitverzogert
auch einen Anstieg der Woh-
nungsmieten zur Folge haben
wird. Jedoch wirkt hier einer-
seits der Markt limitierend,
denn wenn die Energie- und
damit die Nebenkosten steigen,
bleibt den Mietern weniger
Geld fir die Nettomiete. Und -
eine Mietzinserh6hung ist nur
dort moglich, wo die Senkung
auch weitergegeben wurde,
was nicht bei allen Bestandes-
liegenschaften der Fallist. =

DATENERFAHRUNGS-AUS-
TAUSCH 2023

Frihjahr + Herbst 2023: fiir genaue
Daten Newsletter abonnieren unter
www.bewertungsexperten.ch

*STEPHAN
WEGELIN

Der Autor ist Mit-
glied BEK/SVIT und
Erfa-Organisator.




-KURZMELDUNGEN

BERUF

FACHPRUFUNG

= =

23 NEUE IMMOBI-
LIENENTWICKLER
Anfang Oktober hat die
Berufspriifung fiir die
Immobilienentwicklung statt-
gefunden. Diese Priifung ist
eine der wenigen, bei welcher
der Anteil der Teilnehmer aus

ANZEIGE

der Westschweiz deutlich ho-
her war als in der Deutsch-
schweiz. Von den insgesamt
30 angetretenen Kandidaten
haben am Ende 23 Personen
die Prifung erfolgreich abge-
schlossen. In der Deutsch-
schweiz gibt es sogar eine
100%-Erfolgsquote. Gesamt-
schweizerisch haben 76,7%
der Teilnehmenden die Prii-
fung bestanden. Die Schweize-
rische Fachpriifungskommis-
sion der Immobilienwirtschaft
gratuliert den erfolgreichen
Absolventen herzlich. m

VERLUSTE

Basel
info@basel.creditreform.ch

Bern
info@bern.creditreform.ch

St.Gallen

Zirich

DACHCOM

VERMEIDET
MAN ONLINE

info@st.gallen.creditreform.ch

info@zuerich.creditreform.ch

Dank Bonitat- und Wirtschafts-
auskiinften 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.

Creditreform
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IMMOBILIENBERUF
AUS- UND WEITERBILDUNG

AKTUELLE
LEHRGANGE

ONLINESEMINAR
ELEKTROMOBILITAT
8. FEBRUAR 2023

INHALT

Dieses Onlineseminar bietet eine Einflihrung
in die Elektromobilitat, einen Marktiiberblick
Uber die E-Autos und ihre zunehmende
Anzahl in den néchsten Jahren sowie die
damit einhergehenden Anforderungen an
Immobilien aus Sicht von Vermietenden.

Die Referenten informieren unter anderem
Uber Ladestationen und die dazugehérige
Ladeinfrastruktur, die Ladebetriebsarten
sowie Besonderheiten bei MFH, Stockwerk-
eigentum und Blrogebauden.

ZIELPUBLIKUM

Personen aus der Immobilienwirtschaft
und allgemein an der Elektromobilitat Inter-
essierte

REFERENTEN
Maximilian Philippi, M. Sc.
Consultant, Protoscar SA

Marius Schwering, M.A.
Director Protoscar SA

DATUM/ZEIT

Zusétzliches Durchfiihrungsdatum aufgrund
grosser Nachfrage:

Mittwoch, 08.02.2023

13.30-16.30 Uhr

KOSTEN (INKL. MWST)

Fr. 250.- (SVIT-Mitglieder)

Fr. 300.- (Ubrige Teilnehmende)

In den Teilnahmegebuhren inbegriffen sind
die Seminarunterlagen in elektronischer
Form.

SEMINAR
KONFLIKT-
KOMMUNIKATION
16. FEBRUAR 2023

INHALT

In der Immobilienbranche gehéren Kontakte
zu Mietern, Eigentiimern, Dienstleistern

und Kollegen zum Alltag. Doch wo Men-
schen zusammenkommen, gibt es oft ver-
schiedene Interessen. Deshalb kommt es
immer wieder zu Konflikten. Wenn diese von
starken Emotionen getragen werden, besteht
die Gefahr der Eskalation. Konstruktive
Lésungen scheinen dann kaum mehr még-
lich zu sein.

Dieses Seminar konzentriert sich auf die
Kommunikation als L&sungsmittel fir Kon-
flikte. Es kann alleinstehend besucht werden
oder als Ergédnzung zum Seminar «Umgang
mit auffalligen und aggressiven Mietern»,
welches die Gewaltpravention und das Ver-
hindern von Ubergriffen beinhaltet.

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

REFERENT

Tian Wanner

Trainer fir Konfliktkommunikation und
Selbstschutz, Functional Prevention,
Die Starkmacher GmbH, Zirich

DATUM/ZEIT

Zusétzliches Durchfiihrungsdatum aufgrund
grosser Nachfrage:

Donnerstag, 16.02.2023

09.00-17.00 Uhr

ORT

Zurich Marriott Hotel
Neumdihlequai 42
8006 Zurich

KOSTEN (INKL. MWST)

Fr. 783.- (SVIT-Mitglieder)

Fr. 973.- (Ubrige Teilnehmende)

Darin inbegriffen sind: Seminarunterlagen,
Pausengetranke und Mittagessen.

_——
SVIT

SCHOOL

FACHAUSWEIS
IMMOBILIEN-
ENTWICKLUNG
APR 2023 -SEP 2024

AUSBILDUNGSZIEL

Analytisch und abwechslungsreich arbeiten:
Immobilienentwickler verstehen und realisie-
ren die Bedurfnisse der Bauherrschaft sowie
der kiinftigen Nutzer eines Gebaudes. Indem
sie ein Objekt durch alle Phase begleiten,
nehmen sie die unterschiedlichsten Rollen
ein und erflllen eine unentbehrliche Schnitt-
stellenfunktion.

INHALTE

Der Lehrgang vermittelt Fachwissen im Be-
reich der Immobilienentwicklung und des
Projektmanagements. Damit beféhigt der
Lehrgang zu Flhrungsfunktionen und férdert
flexibles und vernetztes Variantendenken.

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, Immobilienbe-
wirtschafter und Bauleiter.

ORT/DATEN

SVIT School

Maneggstrasse 17, 8041 Zirich
(Hybridunterricht)

Die einzelnen Daten und Zeiten finden Sie
auf www.svit-school.ch.

KOSTEN (INKL. MWST)
Fr. 11600.—- (SVIT-Mitglieder)
Fr. 12400.- (Ubrige Teilnehmende)

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

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

Anmeldung iiber
www.svit-school.ch oder

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

» Programmanderungen aus dringendem Anlass behélt sich der Veranstalter vor.

per E-Mail an school@svit.ch

SVIT School AG, Maneggstrasse 17, 8041 Zirich, Tel. 044 434 78 98
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IMMOBILIENBERUF

AUS- UND WEITERBILDUNG

BERUFSBILDUNGS-
ANGEBOTE DES SVIT

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

Die Assistenzkurse und der Sachbearbeiterkurs bilden einen festen Bestand-
teil des Ausbildungsangebotes innerhalb der verschiedenen Regionen des
Schweizerischen Verbandes der Immobilienwirtschaft (SVIT). Die Assistenz-
kurse kdnnen in beliebiger Reihenfolge besucht werden und berechtigen
nach bestandener Prifung 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. Die Kurse richten sich insbesondere an Quereinsteigerinnen und
Quereinsteiger und dienen auch zur Erlangung von Zusatzkompetenzen von

Immobilienfachleuten.

BILDUNGSANGEBOTE
SACHBEARBEITERKURSE
SACHBEARBEITER/IN
IMMOBILIEN-
BEWIRTSCHAFTUNG SVIT

SVIT AARGAU
14.02.2023-26.09.2023
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Samstag, 08.00-12.25/14.15 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BEIDER BASEL
08.02.2023-31.01.2024
Mittwoch, 08.15-16.45 Uhr
kv pro AG, Basel

SVIT BERN
13.09.2023-18.09.2024
Mittwoch, 16.15-20.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
12.01.2023-16.11.2023
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr

KBZ, St.Gallen
21.08.2023-Ende Mérz 2024
Montag und Donnerstag,
18.15-21.30 Uhr

bzbs Weiterbildung, Buchs

SVIT ZURICH
13.01.2023-06.10.2023
Freitag, 09.00-15.30 Uhr
SVIT Zurich, 8050 Zirich

ASSISTENZKURSE
ASSISTENT/IN BEWIRT-
SCHAFTUNG MIET-
LIEGENSCHAFTEN SVIT

SVIT AARGAU
15.08.2023-18.11.2023
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Samstag, 08.00-12.25 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BEIDER BASEL
08.02.2023-06.09.2023
Mittwoch, 08.15-16.45 Uhr
kv pro AG, Basel

SVIT BERN
24.04.2023-20.09.2023
Montag, 18.00-20.30 Uhr
Samstag, 08.30-12.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
12.01.2023-01.06.2023
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr

KBZ, St.Gallen

SVIT SOLOTHURN
21.02.2023-06.07.2023

Dienstag, 18.00-21.15 Uhr
Donnerstag, 5x, 18.00-21.15 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Solothurn

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Kurs 1: 27.02.2023-03.07.2023
Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

SVIT ZURICH
10.03.2023-09.05.2023
Dienstag, 09.00-15.30 Uhr
SVIT Ziirich, 8050 Ziirich

ASSISTENT/IN
IMMOBILIEN-
VERMARKTUNG SVIT

SVIT AARGAU
15.08.2023-31.10.2023
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Samstag, 08.00-12.25 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BERN
06.03.2023-19.06.2023
Montag, 17.45-21.00 Uhr
Samstag, 08.30-12.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
27.02.2023-07.06.2023

Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

SVIT ZURICH
09.01.2023-17.04.2023

Montag und Freitag,

18.00-20.45 Uhr

SVIT Ziirich, 8050 Zrich

ASSISTENT/IN
BEWIRTSCHAFTUNG

SVIT

SVIT AARGAU
01.07.2023-23.09.2023
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Samstag, 08.00-11.35 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BERN
27.04.2023-06.07.2023
Donnerstag, 18.00-20.30 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
17.01.2023-02.03.2023
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr

KBZ, St.Gallen

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Kurs 2: 04.01.2023-08.02.2023
Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

SVIT ZURICH
02.02.2023-25.05.2023
Donnerstag, 13.00-15.45 Uhr
SVIT Ziirich, 8050 Zirich

ASSISTENT/IN
LIEGENSCHAFTS-
BUCHHALTUNG SVIT

SVIT AARGAU

Modul 1: 16./30.05.2023;
06./10./13./17./27.06.2023
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Samstag, 08.00-11.35 Uhr
Modul 2: 20.06.2023-26.09.2023
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr

BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BERN

Modul 1: 10.01.2023-07.03.2023
Modul 2: 14.03.2023-23.05.2023
Dienstag, 17.30-20.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Bern

STOCKWERKEIGENTUM

SVIT OSTSCHWEIZ
Modul 1: 07.03.2023-30.03.2023
Modul 2: 25.04.2023-08.06.2023
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr

KBZ, St.Gallen

SVIT ZURICH

Modul 1+2:20.01.2023-14.07.2023
Freitag, 18.00-20.45 Uhr

SVIT Zirich, 8050 Zirich

ASSISTENT/IN
IMMOBILIEN-
BEWERTUNG SVIT

SVIT BERN
17.10.2023-14.12.2023
Dienstag, 17.45-21.00 Uhr
Donnerstag, 17.45-21.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT ZURICH
08.05.2023-28.08.2023
Montag, 09.00-15.30 Uhr
SVIT Zirich, 8050 Zirich

FINANCEMENT
IMMOBILIER
28.02.2023-04.04.2023

CERTIFICAT EN
COMMERCIALISATION
IMMOBILIERE
09.03.2023-29.06.2023
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HOHERE AUSBILDUNGEN
LEHRGANG BUCHHAL-
TUNGSSPEZIALIST SVIT
Jahrlicher Start im August in
Lausanne

Dauer: 4 Monate

LEHRGANG
BEWIRTSCHAFTUNG FA
Jahrlicher Start im Januar in den
Regionen Basel, Bern, Graubtinden,
Ostschweiz, Luzern, Zirich und im
November in Lausanne sowie alle
zwei Jahre im Tessin

Dauer: 12-13 Monate

LEHRGANG
BEWERTUNG FA
Jahrlicher Start im Januar in Bern,
Zirich und alle zwei Jahre im
November in Lausanne

Dauer: 18 Monate

LEHRGANG
VERMARKTUNG FA
Jéhrlicher Start im August
in Bern und Zurich

Dauer: 15 Monate

LEHRGANG
ENTWICKLUNG FA
Durchfuihrung jéhrlich in Zirich und
alle zwei Jahre im Mai in Lausanne
Dauer: 18-19 Monate

LEHRGANG IMMOBILIEN-
TREUHAND HFP

Jahrlicher Start im Januar/Februar
in Bern, Luzern und Zirich und alle
zwei Jahre im Marz in Lausanne
Dauer: 18-19 Monate

CAS IMMOBILIEN-
BUCHHALTUNG

Jahrlicher Beginn im Friihjahr an der
Hochschule fir Wirtschaft Zirich
(www.fh-hwz.ch)

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

IMMOBILIA/Dezember 2022
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BILDUNGSINSTITUTIONEN
SVIT SCHOOL
BILDUNGSZENTRUM

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

DEUTSCHSCHWEIZ
SVIT School

Maneggstrasse 17, 8041 Zirich
T 044 434 78 98
school@svit.ch

WESTSCHWEIZ

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

TESSIN

(corsi ed esami in italiano)
Segretariato SVIT Ticino
Tanja Belotti

Via Carvina 3, 6807 Taverne
T 0919211073
school-ticino@svit.ch

HWZ HOCHSCHULE FUR
WIRTSCHAFT ZURICH

SEKRETARIAT
Lagerstrasse 5, Postfach,
8021 Zurich; +41 43 322 26 00
sekretariat@fh-hwz.ch

OKGT ORGANISATION
KAUFMANNISCHE
GRUNDBILDUNG
TREUHAND /IMMOBILIEN

Branchenkunde Treuhand- und Im-
mobilientreuhand flr KV-Lernende

GESCHAFTSSTELLE

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

info@okgt.ch, www.okgt.ch

REGIONALE LEHR-
GANGSLEITUNGEN IN
DEN SVIT-MITGLIEDER-
ORGANISATIONEN

Die regionalen Lehrgangsleitungen
beantworten gerne lhre Anfragen zu
Assistenzkursen, zum Sachbearbei-
terkurs und zum Lehrgang Immobi-
lienbewirtschaftung. Fir Fragen zu
den Lehrgéngen in Immobilienbe-
wertung, -entwicklung, -vermark-
tung und zum Lehrgang Immobilien-
treuhand wenden Sie sich an die
SVIT School.

REGION AARGAU
Zustandig fur Interessenten

aus dem Kanton AG sowie
angrenzenden Fachschul-

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

REGION BASEL

Zustandig flr die Interessenten aus
den Kantonen BS, BL, dem nach
Basel orientierten Teil des Kantons
SO, Fricktal:

SVIT School c/o SVIT beider Basel
Aeschenvorstadt 55, 4051 Basel

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

REGION BERN

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

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

REGION OSTSCHWEIZ
SVIT School

c/o Claudia Strassle

Strassle Immobilien-Treuhand GmbH
Wilerstrasse 3, 9545 Wangi

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

REGION GRAUBUNDEN
Regionale Lehrgangsleitung:
Hans-Jorg Berger

Sekretariat: Marlies Candrian
SVIT Graubiinden
Bahnhofstrasse 8, 7001 Chur

T 081 257 00 05; F 081 257 00 01

svit-graubuenden@svit.ch

_——
SVIT

SCHOOL

SVIT School AG
Maneggstrasse 17, 8041 Zirich
Tel. 044 434 78 98
school@svit.ch

REGION ROMANDIE
Lehrgéange in franzdsischer
Sprache: SVIT School SA

Avenue Rumine 13, 1005 Lausanne
T 021 33120 90
hello@svit-school.ch

REGION SOLOTHURN
Zustandig fur Interessenten aus
dem Kanton SO,

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

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

REGIONE TICINO
Regionale Lehrgangsleitung/
Direzione regionale dei corsi:
Segretariato SVIT Ticino
Tanja Belotti

Carvina 3, 6807 Taverne

T 0919211073
school-ticino@svit.ch

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

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

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

(nur March und Hofe) sowie ZH:
SVIT School

c/o SVIT Zirich
Siewerdtstrasse 8, 8050 Zlrich
T 044 200 37 80
svit-zuerich@svit.ch




VERBAND

KUB LUNCHGESPRACH

KREISLAUFWIRT-
SCHAFT WIRD
UNS FORDERN

> POLITIK UND
REALITAT

Die Schweizer Bevolke-
rung produziert jéhrlich rund
90 Millionen Tonnen Abfal-
le. Davon stammen gut 75 Mil-
lionen Tonnen aus dem Riick-
bau von nicht mehr benétigten
Gebéduden. Diese Menge Bau-
abfall wiirde einen Giiterzug
fullen, der um die halbe Welt
reicht. Noch immer landet ein
erheblicher Teil der Bauab-
falle auf Deponien oder in der
Verbrennung. Die aktuell lau-
fenden Bestrebungen in der
Schweiz, eine Kreislaufwirt-
schaft zu etablieren, diirften
deshalb kiinftig auch die Pla-
nungs-Bauwirtschaft beein-
flussen. Aus diesem Anlass
hat die Kammer unabhéngi-
ger Bauherrenberater (KUB)
das Thema an ihrem Lunchge-
sprich vom 8. November auf-
gegriffen und aus zwei Pers-
pektiven beleuchtet: Laurent
Widmer, beim Schweizeri-
schen Baumeisterverband zu-

Das letzte KUB-Lunchgesprach stand
im Zeichen der Kreislaufwirtschaft.
Laurent Widmer vom Baumeisterver-
band beleuchtete die politische Seite,
Patrick Eberhard vom gleichnamigen
Familienunternehmen die praktische
Umsetzung. Text —~RETO WESTERMANN*

Patrick Eberhard zeigte, wie seine Firma die
Kreislaufidee in der Realitit umsetzt - etwa mit
der neuen Sortieranlage EbiMIK (rechts).
BILDER: RETO WESTERMANN

standig fiir politische Dossiers
berichtete tiber die Entwick-
lung auf dem politischen Par-
kett und die damit verbunde-
nen Herausforderungen fiir die
Bauwirtschaft. Patrick Eber-
hard, Leiter Hightech-Beton
und ab 2024 CEO im gleichna-
migen, familieneigenen Unter-
nehmen, zeigte auf, wie der Ge-
danke der Kreislaufwirtschaft
beim Riickbau von Gebduden
heute schon umgesetzt wird.

PARLAMENTSDEBATTE
IM FRUHJAHR

Politische Bestrebungen
zur Einrichtung einer Kreis-
laufwirtschaft gibt es aktuell
sowohl auf Kantons- als auch
auf Bundesebene. So hat die
Bevolkerung im Kanton Zii-
rich am 25. September dem

Gegenvorschlag zur Kreislauf-
initiative mit grosser Mehr-
heit zugestimmt. «Ahnliche
Bestrebungen laufen im Raum
Basel und in Genf», sagte Lau-
rent Widmer vom Baumeister-
verband. Wie sich der Ziircher
Entscheid auf die Baubranche
auswirkt, wird sich erst zeigen,
wenn die zugehorigen Gesetze
und Verordnungen vorliegen,
was noch einige Zeit dauern
wird. Gesamtschweizerisch
wichtig werden diirfte die par-
lamentarische Initiative zur
Starkung der Kreislaufwirt-
schaft. Diese wurde 2020 auf-
grund zahlreicher Vorstosse
vom Parlament selbst initiiert
und kiirzlich von der zustéan-
digen Kommission gutgeheis-
sen. Die Beratung dariiber soll
in der Frithjahressession 2023

stattfinden. «Passiert die Ini-
tiative beide Kammern und
wird kein Referendum dage-
gen ergriffen, konnte sie ab
2024 Wirkung zeigen», sag-
te Widmer. Die Initiative sieht
unter anderem Massnahmen
fiir ein ressourcenschonendes
Bauen vor. Denkbar wére ge-
maéss Widmer etwa, dass eine
Lenkungsabgabe fiir die Depo-
nierung von Bauabfillen ein-
gefiihrt werden kéonnte. Auch
sonst bringt die Kreislaufwirt-
schaft aus Sicht des Baumeis-
terverbandes Herausforde-
rungen mit sich. So miissten
etwa Bauherren sowie Planen-
de kiinftig schon bei der Pro-
jektierung von Gebauden auf
gut wiederverwertbare Mate-
rialien setzen und Lieferan-
ten sowie Ausfiihrende diese
zur Verfiigung stellen und ein-
bauen.

WENIGER IST MEHR
Im zweiten Referat gab Pa-
trick Eberhard den Bauher-
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KUB-Vorstandsmitglied Thomas
Findeisen (links) im Gesprich mit
Laurent Widmer (Baumeisterver-
band), dem zweiten Referenten des

Anlasses.

renberaterinnen und -beratern
Einblick in seinen Berufs-
alltag. Das Familienunterneh-
men betreibt mit dem EbiMIK

ANZEIGE

in Oberglatt das derzeit mo-
dernste Werk fiir die Sortie-
rung und Wiederverwertung
von Baumaterialien. «Im Vor-

Professionelle Losungen rund um Tiir und Tor

# Gesamtkonzeptionen
Individuallésungen
# Brandschutztore

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

JORRS rOR ]

Dahinden + Rohner Industrie Tor AG
CH-8320 Fehraltorf - Tel. +41 44 955 00 22
info@darotor.ch - www.darotor.ch

dergrund steht dabei Beton,
der gut zwei Drittel des anfal-
lenden Volumens ausmacht»,
sagte Eberhard. Fiir ihn ist
klar, dass Kreislaufe im Bau-
bereich nur funktionieren und
rentieren, wenn grosse Men-
gen maschinell bearbeitet wer-
den kénnen. «Wir sind mit dem
Bagger unterwegs und nicht
mit dem Pinsel», brachte es
Eberhard auf den Punkt. Ziel
sei es, dass aus dem Materi-

al eines Hauses kiinftig wieder
ein Haus werde. Die Produkte
dazu lanciert Eberhard - zum
Teil mit Partnerunternehmen
- gleich selber. Beispielswei-
se in Form des Zirkulit-Recyc-
lingbetons, der demjenigen aus
neuen Rohstoffen ebenbirtig
ist. Frisch auf den Markt kom-
men in Zusammenarbeit mit
Swisspor derzeit rein minera-
lische Dammplatten. «Diese
kénnen spater einmal zusam-
men mit dem Beton, an dem sie
befestigt sind, ohne Auftren-
nung wiederverwertet wer-
den», sagte Eberhard. Fiir ihn
ein Produkt, das einen mog-
lichen kiinftigen Weg in der

Kreislaufwirtschaft im Baube-
reich weist: «Je weniger unter-
schiedliche Materialien sich
in einem Geb&dude befinden,
desto einfacher kann man dar-
aus wieder Rohstoffe fiir neue
Bauten gewinnen.» m

KUB-LUNCHGESPRACHE

Seit dreizehn Jahren |&dt die
Kammer unabhangiger Bauher-
renberater mehrmals jéhrlich zum
Lunchgespréach in Zurich ein. Da-
bei berichten Referentinnen und
Referenten aus ihrem Fachgebiet,
gefolgt von einer kurzen Diskussi-
on und einem Lunch mit Gelegen-
heit zum Gedankenaustausch.
Die Gespréache finden jeweils von
12.00-14.00 Uhr Hotel Schwei-
zerhof beim Zircher Hauptbahn-
hof statt. Die Termine fiir 2023:
19. Januar, 19. April, 12. Juli,

7. 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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RUCKBLICK INNOVATION DAY 2022

ENERGIE IST
EIN EDLES GUT

200 Immobilien-
profis haben sich
mit Innovationen
rund um Immobi-
lien intensiv aus-
einandergesetzt.

BILD: LEA IMHOF PHOTOGRAPHY UND SWISS CIRCLE

» INNOVATIONEN UND
OKOSYSTEME

In der JED-Eventhalle war
die neue E-Welt zu betrachten
und hautnah zu testen: Die Vol-
vo-Gruppe stellte ihre Elek-
trofahrzeugmarke Polestar
dem Publikum am Innovation
Day 2022 vor und lud zu Test-
fahrten auf dem Aussengelénde
ein. Wahrenddessen referier-
ten und diskutierten Entschei-
dungstriager der Immobilien-
branche zusammen mit der
Moderatorin Maria Victo-
ria Haas in der spektakuldren
Schlieremer Eventhalle JED.

Das «Produkt Immobi-
lie» muss in Zukunft relevan-
te Energiefragen beantworten
und Loésungen anbieten. Seve-
rin Boser, Head of Real Esta-
te Products bei der Schweizer
Bau- und Immobiliendienst-
leisterin Implenia, zeigte in sei-
nem Referat auf, wie seriel-
le Vorfertigung und modulares
Bauen in der Areal- und Pro-

.

jektentwicklung gekonnt Ein-
zug halten - und dabei auch
aktuelle Energie- und Nach-
haltigkeitsfragen beantwortet
werden konnen.

Ivo Bracher, VRP der Bona-
invest Holding AG, behandel-
te die Dos and Don’ts im Um-
gang mit Innovationen und
welches dabei die grossten He-
rausforderungen fiir Immobi-
lieneigentliimer sind: Er zéhlt
dazu neben der neuen Mobili-
tat in der Gesellschaft die Kon-
nektivitit, die Neo-Okologie
sowie die Bediirfnisse der Sil-
ver Society und der Millennials.
Hieraufreagiere Bonainvest
mit seiner Immobilien- und
Smart-Living-Kompetenz, die
Bracher bereits seit Jahren
implementiert.

ENERGIEOPTIMIERUNG
IM IMMOBILIENBESTAND
Markus Kuster, bei der UBS
fiir Digital Platforms & Ecosys-
tems verantwortlich, berich-

Energie ist das allseits prasente und vor-
dringliche Thema. Dies galt auch fur

den diesjahrigen Swiss Real Estate
Innovation Day. TexT ~ROMAN H. BOLLIGER*

tete, wie die Grossbank bei der
Hypothekarvergabe unter dem
Titel key4 und einer Reihe von
Partnern wie Houzy und der
Baloise Versicherungsgruppe
ein Okosystem aufbaut, um da-
rin sowohl Corporate- als auch
Privatkunden umfassend be-
dienen zu kénnen. Leo Putz,
CEO der Firma Avelon, stellte
unter dem Titel «Building Cy-
bernetics» vor wie ein ESG-
konformes Reporting von der
Liegenschaft bis zur Portfo-
lioebene gewihrleistet werden
kann. Der Referent pladierte
dabei fiir ein Energiemanage-
ment in der Gebaudewirtschaft,
welches aufliickenlosen digi-
talen Verarbeitungsprozessen
basiert. Ein Themenschwer-
punkt des Innovation Days
2022 wurde mit «Real Estate &
Energy» gesetzt: Philipp Biichi
(Head of Real Estate der AWK
Group), Tindaro Milone (Leiter
Grossanlagen EKZ), Rolf Tru-
ninger (Griinder und VR der

QualiCasa AG) sowie Martin
Hofer (CEO der Wattelse AG)
zeigten, wie Energieoptimie-
rung im Immobilienbestand auf
unterschiedlichste Weise heut-
zutage moglich und machbar
ist. Sei es durch das Uberpriifen
technischer Prozesse, umwelt-
freundliche Energielosungen,
energetische Sanierungspldne
mittels Digital Twin eines Ge-
baudes oder durch ein beglei-
tendes Qualititsmanagement.

GEBAUDEENERGIE NEU
NUTZEN

Margaux Peltier, Griinderin
und CEO des Proptechs Ener-
drape aus Ecublens VD, begeis-
terte die rund 200 Géste und
Teilnehmenden des Innovati-
on Days mit ihrer innovativen
Geschéftsidee, Warme und Kéil-
te, je nach Jahreszeit, aus der
Tiefgarage fiir das Heizen und
das Kiihlen des gesamten Ge-
baudes nutzen zu konnen. Th-
re architektonisch integrierte
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Technologie ermoglicht so-
wohl die Erd- als auch die Ab-
wéarme in unterirdischen Um-
gebungen wie Tiefgaragen,
Tunneln, Bahnhofen und an-
deren zu nutzen. Julie Joubert,
Fonds-Projektmanager des in-
ternational tdtigen Asset Ma-
nagers Catella AG, berichte-

te im Anschluss von digitalen
Steuerungsmoglichkeiten beim
Energieverbrauch in Gebauden
durch Mieter und Nutzer wie
auch vom ersten energie-posi-
tiven Immobilienfonds CEEPF.
Der Catella Elithis Energy Posi-
tive Fund, welcher aktuell eine
Reihe von Hochhausprojekten
in Frankreich plant bzw. ak-
quiriert, zeichnet sich dadurch
aus, dass alle Gebaude mehr
Energie produzieren als sie ver-
brauchen.

DIGITALE STADT-
VERWALTUNG

Clemens von Radowitz, CFO
von Immobilien Basel-Stadt

IMMOBILIA/Dezember 2022

(IBS), erklarte, wie der Kan-
ton in den vergangenen Jahren
erfolgreich seine Mieterma-
nagementprozesse digitali-
siert hat. Er konnte dabei enor-
me Zeit- und Arbeitsersparnis
in den verwaltungsinternen
Ablaufen von Vermarktung
und Vermietung erzielen. Da-
mit haben die Kongressbesu-
cher anschaulich erfahren, wie
die Digitalisierung den Immo-
bilienalltag nachhaltig veran-
dern kann. Stephanie Merkli,
Anwéltin bei der Rohrer Miiller
Partner AG, rundete den ener-
giegeladenen Swiss Real Esta-
te Innovation Day, organisiert
von Swiss Circle und dem Gal-
ledia-Verlag, mit einem Referat
zur Frage «Auf welche rechtli-
chen Risiken miissen Vermie-
ter bei einer allfélligen Energie-
mangellage vorbereitet sein?»
ab. Mit diesen spannenden Re-
feraten wurde der Innovati-

on Day seinem Namen einmal
mehr gerecht und konnte zu-
dem niitzliche Antworten auf
die drangenden Energiefragen
liefern.m

INNOVATION DAY 2022

Video mit Impressionen und
Meinungen zum Kongress:

(=
it

*DR. ROMAN
H. BOLLIGER

Der Autor leitet das
Netzwerk Swiss
Circle und organi-
siert mit dem Galle-
dia Verlag den Inno-
vation Day.
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SFPKIW
Hohere Fachprifung Immobilientreuhand 2023

Im August 2023 wird die Hohere Fachprifung fur Immobilientreuhanderinnen
und Immobilientreuhdnder durchgefiihrt. Die Prufung erfolgt gemass der
Prifungsord-nung vom 7. Januar 2016 und der Wegleitung vom 29. Januar 2016.

Prifungsdaten:

Dienstag, 22. August bis Donnerstag, 24. August 2023
(schriftlicher Teil)

Dienstag, 29. August bis Freitag, 1. September 2023
(mundlicher Teil)

Prifungsort: Eulachhallen, Winterthur (schriftlicher Teil)
In Abklarung (mundlicher Teil)
Prifungsgeblhr:  CHF 3200.—

Anmeldeschluss: Montag, 23. Januar 2023 (Poststempel)

Die Anmeldung erfolgt Uiber unsere Homepage (https://www.sfpkiw.ch/deutsch/
pruefungen/treuhand/). Die ausfuhrlichen Dokumentationen, wie die Prifungs-
ordnung, die Wegleitung, die Priifungsdaten sowie Anmeldeunterlagen kénnen
auf der Homepage unter https://www.sfpkiw.ch/deutsch/pruefungen/treuhand/
eingesehen oder heruntergeladen werden.

Sekretariat SFPKIW
Maneggstrasse 17, 8041 ZUrich
Telefon: 044 434 78 86, E-Mail: info@sfpk.ch

A

CSEEI

L'examen professionnel supérieur d'administratrice /administrateur

de biens immobiliers 2023

L'examen professionnel supérieur d'administratrice /administrateur de biens
immobiliers aura lieu en aolt 2023. L'examen se déroule conformément au
reglement d’examen du 7 janvier 2016 et aux directives du 29 janvier 2016.

Dates de I'examen:  Mardi 22 ao(t au jeudi 24 ao(t 2023 (partie écrite)
Mardi 29 aodt au vendredi 1 septembre 2023
(partie orale)

Stadthalle Dietikon, Dietikon ZH (partie écrite)
Hotel Radisson Blu, aZurich Airport (partie orale)
CHF 3200.—

Cléture des inscriptions: - Lundi 23 janvier 2023 (timbre postal)

Lieu de I'examen:

Taxe d'examen:

Lintégralité des documents tels que le reglement, les directives et le formulaire
d'inscription a I'examen peuvent étre téléchargés sur la page internet:
https://www.sfpkiw.ch/francais/orientations/adminstration-de-biens-immobiliers/
Inscription en ligne: https://www.sfpkiw.ch/francais/orientations/
adminstration-de-biens-immobiliers/

ou commandés a I'adresse suivante:

Commission suisse des examens

de I'économie immobiliere (CSEEI)

Rue du Midi 2, 1003 Lausanne

Téléphone: 021 601 24 80, E-Mail: info@cseei.ch

A1

CEPSEI
Esame professionale superiore per Fiduciari immaobiliari 2023

Nel mese di agosto 2023 si terra I'esame professionale superiore per
Fiduciari immobiliari. L'esame awviene secondo il Regolamento il 7 gennaio
2016 € le Direttive emanate il 29 gennaio 2016.

Date dell’esame: Martedi 22 agosto a giovedi 24 agosto 2023 (parte scritta)
Martedi 29 agosto a venerdi 1 settembre 2023

(parte orale)

Stadthalle Dietikon, Dietikon ZH (parte scritta)
Hotel Radisson Blu, Aeroporto di Zurigo (parte orale)

Luogo dell'esame:

Tassa d’esame: CHF 3200.-

Termine d'iscrizione:  Lunedi 23 gennaio 2023 (timbro postale)

L'iscrizione awviene tramite il nostro sito. La documentazione dettagliata, il
regolamento, le direttive per lo svolgimento dell’'esame e il formulario d'iscrizione,
pPOSSoNo essere scaricati dal sito:
https://www.sfpkiw.ch/deutsch/pruefungen/treuhand/ oppure
https://www.sfpkiw.ch/francais/examens/administration-de-biens-immobiliers/

Oppure pud essere ordinato presso:

Commissione d'esame professionale dell'economia
Immobiliare svizzera (CEPSEI) Maneggstrasse 17, 8041 Zlirich
Telefono: 044 434 78 94, E-Mail: info@cepsei.ch




VERBAND

STWE HERBSTANLASS

FUSSBALL,
VERTRAGE
UND APERO

Der diesjahrige Herbstanlass fand An-
fang November in der Wicklerei des
Alten Kraftwerks in Basel und damit in
unmittelbarer Nahe zum Stadion St. Ja-
kob-Park statt. texr —sTeraniE HAUSMANN*

diirfen. Nachdem die Anwe-
senden zudem den ansonsten
nur aus dem Fernsehen be-
kannten Spielertunnel pas-
sierten, berichtete Marc Stu-
dach, Leiter Greenkeeping &
Facility-Management, den An-
wesenden spontan am Spiel-
rand tiber den Unterhalt und
den Ersatz des goldenen Griins
der FCB-Spieler. Dies einzig
deshalb, weil er Katrin Eggen-
schwiler auf Anhieb beim Ein-
laufins Stadion erkannte und
als Folge dessen auf die Besu-
chermeute zukam.

REGULARE SPIELZEIT
Nach der Stadionfithrung
gings vom «Joggeli» zum Alten
Kraftwerk. Dort begriisste Ste-

phanie Trachsel, Leiterin der
Geschaftsstelle Fachkammern
SVIT, offiziell die Anwesen-
den und eréffnete nach kur-
zer Einfiihrung das eigentliche
Abendprogramm: Das Refe-
rat von Prof. Dr.iur. Frédéric
Krauskopfzum Thema «Er-
werb von Stockwerkeigentum
ab Plan: Neuralgische Punkte

Zu Besuch im «Joggeli» und in der Wicklerei des Alten Kraftwerks in Basel. BILDER: MICHAEL FRITSCHI, BASEL

> HEIMSPIEL

Dader diesjahrige Herbst-
anlass in Basel stattfand, war
es im wahrsten Sinne des Wor-
tes ein Heimspiel fiir unse-
ren dort anséssigen Prasiden-
ten Michel de Roche, der nach
uber elfjdhriger Vorstandsta-
tigkeit auf die kommende Ge-
neralversammlung zuriicktre-
ten wird und ein letztes Mal
durch die Veranstaltung fiith-
ren wollte. Doch leider wurde
Michel de Roche just am Tag
des Anlasses von Grippesym-
ptomen geplagt, sodass er sein
Heimspiel letztlich verpasste.

AUFWARMPHASE

Nun zuriick zum Anlass,
welcher mit einer Stadionfiih-
rung begann. Franz Bauer, ehe-
maliger SRF-Fussballreporter,

und Katrin Eggenschwiler,
Vorstandsmitglied der Fach-
kammer Stockwerkeigentum
und Bewirtschafterin der Ge-
nossenschaft Stadion St. Ja-
kob-Park, erzéhlten in sehr
personlichen Worten aus-
fuhrlich und kompetent vom
grossten und vielseitigsten
Fussballstadion der Schweiz.
Auch gewihrten sie exklusi-
ve Einblicke hinter die Ku-
lissen. Natiirlich blieben die
Umziehkabinen sowie der
Fitnessraum der FCB-Spie-
ler unter Verschluss. Die Teil-
nehmenden konnten hinge-
gen bspw. das Mediacenter,
die Umziehkabinen der Gast-
mannschaft und die Logen be-
sichtigen; Rdumlichkeiten, wo
ansonsten nur die Spieler und
ggf. die Medien und VIPs hin-

Professor Frédéric Krauskopfreferiert zum Thema «Erwerb von Stock-
werkeigentum ab Plan»: neuralgische Punkte der Vertragsgestaltung.
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in der Vertragsgestaltung».
Frédéric Krauskopfist unter
anderem ordentlicher Profes-
sor fiir Privatrecht an der Uni-
versitit Bern und Direktor des
Instituts fiir Haftpflicht- und
Versicherungsrecht. Er wid-
mete sich an diesem Abend de-
tailliert den kaufvertrags- und
werkvertragsrechtlichen Ge-
wiéhrleistungsrechten beim
Erwerb einer Stockwerkein-
heit ab Plan und zeigte anhand
von Beispielen aus seiner eins-
tigen Tatigkeit als Rechtsan-
walt préazise deren Tiicken und
Probleme auf. Zwei an sich
hochkomplexe und schwer
verdauliche Themen. Dank
seiner humorvollen und offe-
nen Art gelang es ihm jedoch
innert Kiirze, selbst Nicht-Ju-
risten fur sich zu gewinnen
und fiir den einen oder ande-
ren Lacher zu sorgen.

NACHSPIELZEIT

Beim darauffolgenden Apé-
ro riche nutzten die Mitglie-
der der Fachkammer in un-
beschwerter Atmosphére die
Gelegenbheit fiir den fachli-
chen Austausch weiter und
liessen die Fithrung in der
Spielstétte des FC Basel noch-
mals Revue passieren. Dabei
zeigte sich eines klar: Im Ge-
spriach waren nicht nur die

ANZEIGE
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60 Mitglieder der Fachkammer Stockwerkeigentum folgten aufmerksam den Ausfithrungen von

Prof. Dr. iur. Frédéric Krauskopf.

Spieler des FC Basels und
Prof. Dr. iur. Frédéric Kraus-
kopf als Referent des diesjah-
rigen Herbstanlasses. Viel-
mehr fragte nicht selten ein
Anwesender bei den Vor-
standsmitgliedern der Fach-
kammer nach Michel de Ro-
che oder schickte ihm sogar

personlich eine Nachricht
und/oder Fotos. Der diesjéh-
rige Herbstanlass war insge-
samt in mehrerlei Hinsicht
ein Anlass der besonderen Art.
Damit stellt sich unweigerlich
die Frage nach einem weiteren
Heimspiel. Ja, warum eigent-
lich nicht, lieber Michel?m

*STEFANIE
HAUSMANN

Die Autorin ist
Rechtsanwaltin so-
wie Vize-Présiden-
tin der Fachkammer
Stockwerkeigentum
SVIT und arbeitet
bei der Baur Hiirli-
mann AG, Rechts-
anwilte und Notare,
in Baden.
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Klimaangepasst Planen und Bauen

Die zunehmende Wertekonzentration in
unseren Siedlungsgebieten und der Kli-
mawandel erfordern ein weitsichtiges
Handeln im Umgang mit Regenwasser.
Dies gilt sowohl auf Ebene der Stadtpla-
nung wie auch bei jedem einzelnen Bau-
projekt. Klimaangepasstes Planen und
Bauen ist das Gebot der Stunde, damit
unser Siedlungsraum auch in Zukunft
sicher und lebenswert bleibt.

WELCHE ROLLE SPIELT REGENWASSER
IM KLIMA VON MORGEN?

Bereits heute leiden viele Stadte und Agglo-
merationen unter sommerlicher Hitze, Was-
serknappheit in ldngeren Trockenphasen
aber auch Uberschwemmungen bei lokalen
Starkregen. Dies mdgen erste Vorboten des
Klimawandels sein, doch geméss den Kli-
maszenarien CH2018 ist bereits Mitte die-
ses Jahrhunderts mit einem massiven An-
stieg der Hochsttemperaturen zu rechnen
(+2,5°C bis +4,5°C). Im Sommer sind in-
tensivere und langer andauernde Hitzewel-
len mit 3—5 mal mehr Hitzetagen und an-
haltender Trockenheit zu erwarten. Dass
ausgerechnet die Hochsttemperaturen am
meisten steigen werden, stellt die Gesund-
heit vulnerabler Personen und die Lebens-
qualitét aller auf die Probe. Mittelfristig wird
Wasserknappheit auch in der Schweiz zum
Problem. Geschickt in die Planung integ-
riert, haben Massnahmen zum temporéren
Ruickhalt von Regenwasser kombiniert mit
der Nutzung von Regenwasser fiir Toiletten-
spilung und Bewdsserung deshalb gros-
ses Potential.

HAUFIGERE UND HEFTIGERE
NATUREREIGNISSE

Der Klimawandel wirkt sich auch auf die
Naturgefahren aus: Warmere Luft kann
mehr Feuchtigkeit aufnehmen, die sich
wiederum in hdufigeren und noch inten-
siveren Starkregen entladt und zudem
das Potenzial fir Stlirme verscharft. Da-
bei gilt es zu beachten, dass schon heute
jeder zweite Uberschwemmungsscha-
den auf lokale Starkregen (sog. Oberfla-
chenabfluss) und nicht auf ausufernde
Béche, Fliisse und Seen zurlickzufiih-
ren ist. Stadte sind typischerweise stark
versiegelt und auf Dachern, Platzen und
Verkehrswegen anfallendes Regenwas-
ser wird noch viel zu oft Uiber Entwésse-
rungseinrichtungen «entsorgt». Weil das
Wasser nicht im Boden und in Pflanzen
zwischengespeichert werden kann, fehlt
dieses an heissen Tagen und limitiert
wahrend lang anhaltenden Trockenperi-
oden die Verdunstung. Im Status quo ist
die Schweiz ungeniigend an die Auswir-
kungen des Klimawandels angepasst: As-
phalt, Beton, Stahl und Glas heizen Stras-
sen und Gebdude im Sommer unndtig
auf, versiegelte Flachen lassen Regen-
wasser nicht versickern und verschér-
fen das Uberschwemmungsrisiko durch
Oberfldchenabfluss und Kanalisations-
rickstau. Bauherrschaften und Immobili-
enbesitzer sind gut beraten, sich flir
einen nachhaltigen Umgang mit Regen-
wasser einzusetzen.

MEHR RESILIENZ GEGEN WETTEREXTREME
Naturgefahrenprévention bedingt auch Kii-
maschutz und Klimaanpassung. Die in den
letzten Jahren und im Sommer 2021 be-
sonders hohen Schéden infolge Hagel,
Sturm und Uberschwemmungen verdeut-
lichen den Handlungsbedarf. Die Gefahr-
dungskarte Oberflachenabfluss und die
Schadenstatistiken der Kantonalen Geb&u-
deversicherungen zeigen: Zwei von drei
Gebduden sind bei Starkregen potenzi-

ell gefahrdet. Die klimabedingte Verschér-
fung der Starkregengefahr birgt deshalb
erhebliche Risiken. Gebaude missen wi-
derstandsfahiger werden. Die Baunorm SIA
261/1 macht diesbezliglich klare Schutz-
zielvorgaben, wonach z.B. ein Wohnhaus
eine 300-jahrliche Uberschwemmung un-
beschadet iberstehen muss. Oberfl-
chenabfluss resultierend aus einem loka-
len Gewitterregen wird dabei gleich be-
handelt wie Hochwasser aus ausufernden
Béchen, Fliissen oder Seen. — Welche Ge-
fahren sind an lhrem Standort relevant?
Eine einfache Gefahreniibersicht inklusive
der Gefdhrdungskarte Oberfldchenabfluss
Schweiz sowie konkrete Empfehlungen fir
den Schutz von Gebé&uden finden Sie auf
der Informationsplattform www.schutz-vor-
naturgefahren.ch.

SCHUTZ VOR STARKREGEN UND
OBERFLACHENABFLUSS

Gute Losungen flir naturgefahrensichere
Bauten findet, wer die Anforderungen an
den Schutz vor Naturgefahren bereits friih
in die Planung und gesamtheitlich mit vie-
len weiteren Themen einbezieht und ein
Schutzkonzept entwickelt, das sich im Be-
trieb bewahrt. Dabei ist die Frage «was
darf passieren?» ebenso wichtig wie diese:
«Was darf nicht passieren»? Zwecks Re-
duktion betrieblicher Risiken, beispielsweise
eines Betriebsunterbruch, sind gegebenen-
falls auch hohere Schutzziele anzusetzen
und zusétzliche Schutzmassnahmen zu er-
greifen. Generell stehen fiir den Schutz vor
Starkregen planerische, bauliche und techni-
sche Massnahmen sowie Nutzungsanpas-
sungen im Vordergrund. Doch fir organi-
satorische Notfallmassnahmen fehlt in der
Regel die erforderliche Vorwarnungs- und
Interventionszeit. Ein zuverldssiger Hoch-
wasserschutz setzt deshalb auf die perma-
nente Erhéhung oder Abdichtung samtli-
cher Gebaudedffnungen im potenziell (iber-
schwemmungsgefahrdeten Bereich, wobei
man auch Liiftungsoffnungen oder Lei-
tungsdurchfiihrungen nicht vergessen darf.
Werden bereits zu Beginn der Planung klare

WEITERFUHRENDE LINKS:

Abb. 1: Lokale Starkregen bringen innert Minuten mehr Wasser, als die Entwésserungsein-

richtungen zu fassen vermdgen.

Ziele formuliert, die beabsichtigten Nutzun-
gen geklart und mdgliche Risiken erkannt,
kénnen im Dialog mit Fachleuten robuste
Lsungen entstehen. Zielfiihrend sind bei-
spielsweise die erhohte Anordnung des
Erdgeschosses und der Zugénge in Kom-
bination mit einer Umgebungsgestaltung,
die den Wasserabfluss gezielt um die Ge-
baude herumleitet. Deshalb ist der Blick
Uber Parzellengrenzen hinweg fir das inte-
grale Regenwassermanagement zentral: Wo
kommt das Wasser her? Wo kann es versi-
ckern oder sich aufstauen? Wo soll es wei-
terfliessen?

DIE «SSCHWAMMSTADT>»

Das Konzept der «Schwammstadt» ist be-
stechend einfach und bringt die Themen
Klimaanpassung, Naturgefahrenprévention,
Biodiversitat und Lebensqualitit unter einen
Hut: Auch urbane R&ume sollen &hnlich ei-
nem Schwamm mdglichst viel Wasser auf-
nehmen und zwischenspeichern kénnen.
Das Wasser dient der Anreicherung des
Grundwassers und steht wahrend Trocken-
perioden fiir die Pflanzen zur Verfiigung.
Naturnahe, wasserdurchldssige Oberfld-
chen mit Bewuchs speichern zudem weni-
ger Wérme als die meist dunklen, versiegel-
ten Fl&chen und tragen (ber Verdunstung
und Schattenwurf zu einer Abkiihlung der
Umgebungsluft bei. Der Effekt gleicht einer
«nattirlichen Klimaanlage» und ist deshalb
gleichzeitig ein Schliissel der modernen
Stadtplanung zur Bekdmpfung von Hitzein-
seln. Die Versickerung des Regenwassers
reduziert gleichzeitig den Oberflaichenab-
fluss und den Eintrag in die Kanalisation.
Solche sog. «blau-griinen» Infrastrukturen

* |nformationsplattform Gebdudeschutz vor Naturgefahren:

www.Sschutz-vor-naturgefahren.ch
* Informationen des VSA zum Thema:
www.vsa.ch/schwammstadt

* S|A-Positionspapier Klimaschutz, Klimaanpassung und Energie:

www.sia.ch/klimaschutz

* BAFU-Publikation «<Regenwasser im Siedlungsraum»:

www.bafu.admin.ch/uw-2201-d

Abb. 2: Der Abfluss von Regen- und Ober-
flichenwasser muss friihzeitig und ge-
samtheitlich eingeplant werden — auch fiir
den Fall, dass noch mehr Wasser kommt.

Abb. 3: Zuverlassigen Schutz bieten erhoht
angeordnete Offnungen und Zugénge zum

Gebdude. Dies gilt auch fiir technische Ap-
parate im Aussenraum wie Warmepumpen.

fordern zudem die Biodiversitat und er-
hohen die Lebensqualitit und Attraktivi-
tat der Wohn- und Arbeitsumgebung. Wer
sich heute proaktiv fiir die Klimaanpassung
einsetzt und Regenwasser geschickt nutzt,
diirfte schon bald benieden werden.

WEITERE INFORMATIONEN:

Vereinigung Kantonaler
Gebaudeversicherungen VKG
Bundesgasse 20, CH-3001 Bern
www.schutz-vor-naturgefahren.ch
info@schutz-vor-naturgefahren.ch
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SCHUTZ VOR
NATURGEfAHREN
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Nicht nur altere Menschen stiirzen!

Aussenhandlaufe bei einer Liegenschaft mit Publikumsverkehr

Fiir die Folgen eines Treppensturzes
muss oft tief ins Portemonnaie gegriffen
werden; mit Handldufen von Flexo lasst
sich das vermeiden.

Die weit verbreitete Meinung, dass Op-
fer bei einem Treppensturz meist sel-

ber schuld sind, wurde mittels einer Ana-
lyse der suva zur Treppensturz-Kampa-
gne ausdrlcklich widerlegt. Bei Stlrzen
auf Glatteis oder Schnee weiss man, dass
der Hausbesitzer oder Verwalter oftmals
mithaftet. Bei Stiirzen auf oder von Trep-
pen vermutet man, dass der Nutzer bzw.
das Opfer selber verantwortlich sei. Dabei
sind fatale Treppenstiirze durchaus ver-
meidbar, wenn die vorgeschriebenen Auf-
lagen von allen erfillt wirden. Millionen-
beitrdge bei der suva, der bfu, den Versi-
cherungen und Krankenkassen konnten
eingespart werden.

FLEXO KENNT SICH AUS

Flexo-Handlauf GmbH ist die fiihrende
Fachfirma fir die Nachriistung von Hand-
ldufen in der Schweiz. Das Unterneh-
men hat durch tausendfache Erfahrung
selbst die Feststellung gemacht, dass
sich nur durch normgerechte Ausfiihrun-
gen an Treppen Stiirze vermeiden lassen.
So miissen Treppen und Rampen rutsch-
sichere Beldge haben, die erste und letzte
Stufe soll sich kontrastreich abzeichnen,
und Treppen ben6tigen Handlaufe- am
besten solche, die handwarm und tak-

til ausgestattet sind. Die Schweizer Norm
schreibt ab fiinf Stufen einen Handlauf
vor. Im dffentlich zugénglichen Bereich,
in Gebéduden und Griinanlagen gelten die
Normen SN 640 238, SIA Norm 358 und
SIA Norm 500. Diese sehen vor, dass

IMMOBILIA/Dezember 2022

Handl&ufe durchgéngig ohne Unterbruch
(iber die gesamte Treppenlange zu fiih-
ren sind und mindestens 0.30 waagrecht
(iber Anfang und Ende der Treppe hinaus-
gezogen werden miissen.

Handldufe sollen umfasshar und farblich
kontrastreich zur Wand sein. Das Material
soll wenig warmeleitend sein und selbst
bei Feuchtigkeit Griffsicherheit bieten. In
einer Vielzahl von Gebduden sind bereits
ab zwei Stufen — oftmals auch beidsei-
tig — Handlaufe gesetzlich vorgeschrie-
ben. Die suva, die bfu und auch die Ver-
bénde haben diesbeziiglich bereits viel-
fach aufgeklart.

RECHTLICHE ASPEKTE

Auch wenn Normen keine Gesetze sind,
sind diese in fast allen Kantonen und
Stédten in kantonalen oder kommuna-
len Bauerlassen mit aufgenommen und
gelten auch fiir das private Haus. Nach
einem allgemein im Recht geltenden
Grundsatz ist man verpflichtet, die zur
Vermeidung eines Schadens notwendigen
und zumutbaren Vorsichtsmassnahmen
zu treffen (Art.41 Obligationenrecht).

Wird durch einen fehlenden Handlauf
oder eine fehlerhafte Herstellung eines
Handlaufes ein Schaden verursacht, so
haftet der Werkeigentiimer gestiitzt auf
(Art.58 Obligationenrecht)

NICHT WEGEN DEM GESETZ, SONDERN
UM DER MENSCHEN WILLEN

Nicht gesetzliche Vorgaben, sondern der
Mensch ist der Massstab. Und wer &l-
tere Menschen beobachtet, die Mutter
mit dem Kind, den Unfallverletzten, den

Beidseitger Handlauf in einer Wohnanlage

Kleinw(ichsigen, den Brillentréger, den
Mensch mit Behinderung oder Schlagan-
fall, versteht auch, warum in Norm und
Gesetz, Handl&ufe genau beschrieben
sind. Gesetzliche Vorgaben hindern nicht,
kreative Gestaltungsrdume zu schaffen.
Daher sind die Handldufe von Flexo kont-
rastreich und optisch geféllig und sie se-
hen erst noch richtig schon aus.

Zbégern Sie nicht und fordern Sie unter
der Nummer 052 534 41 31 Prospekte
an flir den Innen- und Aussenbereich.

Gerne berédt Sie zudem ein Fachberater
vor Ort, zeigt Ihnen die mdglichen Lésun-
gen auf und erstellt unverbindlich eine
Offerte — dies nattirlich kostenlos.

WEITERE INFORMATIONEN:

Flexo-Handlauf GmbH
Hauptstrasse 70, 8546 Islikon
Tel. 052 534 41 31
www.flexo-handlauf. ch
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ck Badewanne fiir kleine und grosse Bader

Kaldewei lanciert die Meisterstiick
0yo Duo - entworfen vom Miinchener
Designer Stefan Diez. Mit der freistehen-
den Badewanne zeigt der deutsche
Badhersteller, dass Luxus und Nachhal-
tigkeit auch in kleineren Badern Hand in
Hand gehen konnen.

Das Meistertlick verbindet organisches, na-
tiirliches Design mit kompromisslos langle-
biger Qualitét aus kreislauffahiger Kaldewei
Stahl-Emaille. Oyo Duo ist das neue Highlight
aus der Luxstainability®-Welt von Kaldewei.
Mit dem Konzept verbindet das Familienun-
ternehmen Form und Design mit Nachhaltig-
keit und Ressourcenschonung. Stefan Diez
hat diese Aspekte souveran aufgegriffen und
mit der Oyo Duo eine anmutige Designskulp-
tur geschaffen, die sich harmonisch flies-
send und fast schwebend in jedes Bad integ-
riert — auch bei kleineren Raumen.

In seinem Designprozess fokussiert sich Diez
darauf, dass alle Bestandteile spater prob-
lemlos in den Stoffkreislauf zuriickgefiihrt
werden konnen. Der Designer und Kaldewei
haben mit der Oyo Duo ein sehr schdnes Pro-
dukt geschaffen, das Luxus und Nachhaltig-
keit auf eine ganz gelungene Art demokra-
tisiert. Die doppelwandige, von japanischer

Porzellan-Manufaktur inspirierte freistehende
Wanne besteht zu 100 Prozent aus kreislauf-
féhiger und damit nachhaltiger Stahl-Emaille.
Ihre prézise Formgebung wird erst durch

héchste deutsche Ingenieurskunst mdglich.

Die Innenform der Kaldewei Meisterstick
Oyo Duo bietet durch die langjahrige Er-
fahrung von Kaldewei gleichzeitig hochs-
ten Liegekomfort und die Méglichkeit fiir
einen umweltbewussten Umgang mit der
Ressource Wasser. Ihre Aussenform folgt
der Vorstellung von Eleganz, Leichtigkeit

Kaldewei Meisterstiick Oyo Duo in Alpinweiss.

und Nattirlichkeit. Das Egg-Shape-Design
verkdrpert die Momentaufnahme einer frei
fliessenden Form, die gerade erst den Bo-
den beriihrt, fast noch zu schweben scheint
und dabei vollkommen unter Spannung
steht. So ist sie Ausdruck der Wertschét-
zung fiir die verarbeiteten Materialien. «Die
Meisterttick Oyo Duo ist modern und zeitlos
zugleich. Sie ist nicht Teil einer Mode, son-
dern Resultat eines Prozesses. Sie wirkt, als
hatte man eine fliissige, fliessende Form in
dem Moment eingefroren, in dem sie den
Boden bertihrt», erklért Stefan Diez.

Die Meistertstiick Oyo Duo ist in zwei Gros-
sen sowie in Alpinweiss und in zahlreichen
edlen Farben der Coordinated Colours
Collection von Kaldewei erhltlich. So fligt
sie sich ideal in jedes Badezimmer ein.

WEITERE INFORMATIONEN:

Kaldewei Schweiz GmbH
Rohrerstrasse 100, CH-5000 Aarau
Tel. 062 205 21 00
info.schweiz@kaldewei.com
www.kaldewei.ch

Badewanne Kaldewei Meisterstiick Oyo
Duo und Waschtisch-Schale Miena in der
Farbe Warm Grey 60.

«Take Make Waste» war gestern

Explorer Session pom+ Bern zur Kreislaufwirtschaft

Die Bauwirtschaft verursacht in der
Schweiz pro Kopf jahrlich iiber zwei Ton-
nen Riickbaumaterialen und die Immobi-
lienwirtschaft verursacht 40 Prozent des
globalen CO--Ausstosses. Martin Diem
diskutierte mit drei Experten der Kreislauf-
wirtschaft, wie der Ressourcenverbrauch
der Immobilienwirtschaft durch smarte
Geschéfts- und Denkmodelle gesenkt und
mit der Regenerationsfahigkeit der Natur
in Einklang gebracht werden kann.

Ein Viertel des gesamten CO2-Ausstosses
der Schweiz stammt von Geb&uden und die
Immobilienwirtschaft hat eine grosse Hebel-
wirkung, um die Netto-Null-Ziele der Kli-
mastrategie 2050 der Schweiz zu erreichen.
Jiirg Schneider, Head of Service Unit Circula-
rity bei pom-+Consulting, zeigte den positiven
Einfluss der Kreislaufwirtschaft auf klimaneu-
trale und nachhaltige Immobilien auf und
erlauterte dazu heute bereits erfolgreich ge-
nutzte Lésungen wie «Design for Disassem-
bly» oder «Product as a Service». Mit den
Methoden der Kreislaufwirtschaft lassen wir
die lineare Wirtschaft «Take, Make, Waste»
hinter uns und wir denken und handeln in
Kreislaufen. Die Kreislaufwirtschaft hilft nicht
nur unserer Umwelt und unseren Nachfah-
ren, sondern zahlt sich auch finanziell aus.

i)
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Von der linearen zur kreislauffahigen
Wirtschaft

Mit «Urban Mining» werden Immoblien am
Ende der Nutzungsphase attraktive Roh-
stofflager. Dazu erfasst madaster.ch fir neue
oder bestehende Immoblien alle verbauten
Materialen im einem digitalen Geb&udepass
und «Smart Cities» kdnnen den Bedarf fiir
Baumaterial in Zukunft zunehmend aus dem
Riickbau alter Gebaude decken.

Im Anschluss hat Lennart Rogenhofer, Chief
Climate Officer bei Losinger Marazzi, iiber
die Klimastrategie und die Wichtigkeit der
zirkuldren Denkweise im Unternehmen be-
richtet. Seine Kernaussage: <Es ist essenziel,
die LifeCycle Emissionen eines Gebdudes
zu berechnen und zu reduzieren, und nicht
nur die Betriebsenergie einer Liegenschaft

zu betrachten.» Da die Einsparung in Grauer
Energie bei der Nutzung von Re-Use Mate-
rialien bilanziert wird, ist es fur viele Portfo-
liohalter momentan interessanter, kreis-
lauffahige Materialien zu nutzen, anstatt
diese bereitzustellen. Mit einer klaren und
umfangreichen Klimastrategie und konkre-
ten, priifbaren Zielen ist es moglich dieses
Hindernis zu umgehen und kreislauffahige
Gebaude zu bauen — um nachhaltige sowie
auch finanziell rentable langfristige Inves-
titionen anzubieten. Besonders wichtig ist
es dabei ab den frilhen Projektphasen fiir
jedes Projekt eine CO2-Bilanz zu definieren.
Dies fiihrt zu einer groben Materialbilanz
und einer projektspezifischen Betrachtung.
Dadurch kénnen wir Gebdude fit und resili-
ent fiir die Zukunft machen.

Kreislaufwirtschaft hort aber bei Geb&uden
nicht auf. Sie kann auf alle Materialien und
Produkte angewendet werden. Aus diesem
Grund wird Product-as-a-Service (PaaS) ein
immer wichtigerer Aspekt des Produktema-
nagements. «Mieten statt Kaufen», heisst
die Devise. So auch fiir Jonas Bulach, der
als Projektleiter PaaS bei V-Zug wichtiger
Bestandteil dieses Mindest-Changes ist. An-
statt dass Produkte von V-Zug von Geb&u-
debesitzer gekauft werden und nach ein

paar Jahren in der Entsorgung landen, «ver-
mietet» V-Zug die Geréte und kann die Ma-
terialien nach Gebrauch wiederverwerten.
Als Vorreiter dieses Konzepts, sieht V-Zug
PaasS als Vehikel um Kreislaufwirtschafts-
ansdtze zu intensivieren. Paa$S bringt bietet
Kunden und Kundinnen die gleiche Leis-
tung, jedoch mit einem erheblich geringeren
Ressourcenverbrauch.

Die Explorer Session brachte verschie-
dene Ansichten und spannende Einblicke
in aktuelle Projekte, welche eine zirkuldre
Denkweise erfolgreich umsetzen. Die Kreis-
laufwirtschaft transformiert die Immobilien-
wirtschaft in eine nachhaltige Zukunft und
schafft Mehrwert fiir unsere Gesellschaft.

Autor: Noah Liischer

WEITERE INFORMATIONEN:

pom+Consulting AG
Limmatstrasse 214
8005 Ziirich

Tel. 044 200 42 00
info@pom.ch
www.pom.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

v ,
...ich komme immer:
Kostenlose

Rohrreinigung I
e

Kanal-TV Ko”t::r

Wartungsvertriige Abwas

X . + Liiftung
Inliner-Rohrsanierung

Liiftungsreinigung  rohrmax.ch

KEYCOM

REMOTE HANASENENT SYSTEES TECHROLOGT

KeyCom AG
Champs-Montants 10a
2074 Marin

Luca Zucchetto
Geschéftsflhrer

079 796 85 97
luca.zucchetto@keycom.ch
Info@keycom.ch
www.keycom.ch
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BEWEISSICHERUNG

STEIGER
BAUCONTROL AG

1t Ba

Schader ionsiiberwachung
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

trom geht. Die
sten rtum Sicherheit AG
ekiroinstallationen und stellen die erforderlichen
Sicherheitsnachweise aus.

cerftum

Elekirol und Beratung

Certum Sicherheit AG, {

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

A—I

] Ranaarca

Digital Property Management

ABACUS
Gold Partner

Der Spezialist fir die digitale
Immobilienbewirtschaftung:

Aandarta AG

Alte Winterthurerstrasse 14
CH-8304 Wallisellen

T +41 432051313

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

welcome@aandarta.ch
www.aandarta.ch

|IBDO

ABACUS

Gold Partner

lhre Experten fir Abalmmo:

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

Tel. 044 444 35 55
abacus@bdo.ch

IMMOBILIENMARKT

IMMOBILIENSOFTWARE

eAtenso

Erweitert Ihre Leistung.

eXtenso IT-Services AG
Schaffhauserstrasse 110
Postfach

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

ID-Cloud
Real Estate Mgmt

- web basierte Software
- Dashboard Oberfldche
+ Cockpit Funktionen

+ Ticketsystem
» Kunden Portal

- Mobile App

[nizrDialog

info@i log.ct

www.interdialog.ch
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GARAIO REM
NAHER AN DER
IMMOBILIE

www.garaio-rem.ch

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

o e
GARAIOREM

IMMOMIL B

Software, Website & Portal

Losung fiir Vermarktung,
Uberbauungen, Ferienwohnungen
und Ihr eigenes Netzwerk

info@immomigsa.ch E"EE

0840 079 089 E‘E—%

Www.immomigag.ch [=

MOR! LIVIS
Das Immobilien- und
Liegenschaftsverwaltungssystem

MOR Informatik AG
Rotbuchstrasse 44

8037 Ziirich

Tel. 044 360 85 85

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

Quorum o

Software

Herzogstrasse 10

5000 Aarau

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

Software fiir die
Immobilienbewirtschaftung
ImmoTop2, Rimo R5

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

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

ROHRSANIERUNGEN

LT

|oAET e

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

SCHADLINGSBEKAMPFUNG
R “RAT

RATEX AG

Austrasse 38

8045 Ziirich

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

EX AG

1—Z

professionelle Schadlingsbekémpfung

— Ameisen o
. — Silberfischchen *é
éﬁ.’— Schaben
— Motten
— Nager 3
— Wespen & .
— Spinnen *

o

Ihr Partner auch im Bautenschutz

— Mardervergramung N

— Thermografische Aufnahmen
(Ddmmung)

— Bauliche Massnahmen

— Instandstellungen

— Vogelabwehr

— Insektenschutzgitter g

Und vieles mehr ...
Unser Grundsatz:

L4
So wenig wie moglich 1_'("
aber so viel wie nétig

HAUPTNIEDERLASSUNG Ny
Floraweg 6, 8810 Horgen o
T: 044 725 36 36 | H: 079 725 36 36
ZWEIGNIEDERLASSUNG

Max-Hdgger-Strasse 6, 8048 Ziirich
T: 044 552 38 36 | H: 079 725 36 36

www.plagex.ch | info@plagex.ch

SPIELPLATZGERATE

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

HINNEN Spielplatzgerate AG
T 04167291 11 - bimbo.ch

__GTSM_Magglingen AG__

Planung und Installation f(ir Spiel & Sport
Grossackerstrasse 27

8105 Regensdorf

Tel. 044 461 11 30

Fax. 044 461 12 48

info@gtsm.ch

www.gtsm.ch

WASSERSCHADENSANIERUNG
BAUTROCKNUNG

. - LT TR -
TROCKAG
WANN'S UMS TROCKNE GAHT
I

www.trockag.ch

— Wasserschaden-Sanierungen
— Bauaustrocknung
— Zerstorungsfreie Leckortung

5502 Hunzenschwil +41 62 777 04 04

8953 Dietikon +41 43 322 40 00
6048 Horw +41 413407070
4800 Zofingen +41 62 28590 95
4132 Muttenz +41 6146116 00

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
Président:

Andreas Ingold, SVIT Schweiz,
Maneggstrasse 17, 8041 Zirich
ingoldconsulting@gmail.com
Vizeprasident, Vertretung Deutsch-
schweiz & Ressort Branchen-
entwicklung: Michel Molinari,
Basellandschaftliche Kantonalbank,
Rheinstrasse 7, 4410 Liestal,
michel.molinari@blkb.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,
Maneggstrasse 17, 8041 Ziirich
mh@svit.ch

Stv. CEO SVIT Schweiz:

Ivo Cathomen, SVIT Schweiz,
Maneggstrasse 17, 8041 Zirich
ic@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,
Maneggstrasse 17, 8041 Ziirich

T 044 434 78 88, info@svit.ch

REGIONALE
SVIT-MITGLIEDER-
ORGANISATIONEN

SVIT AARGAU

Sekretariat: Fabienne Lithi
Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau,

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

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

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

SVIT BERN

Sekretariat: SVIT Bern,
Murtenstrasse 18, Postfach,

3203 Mihleberg-Bern

T 031 378 55 00, svit-hern@svit.ch
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SVIT GRAUBUNDEN
Sekretariat: Marlies Candrian,
Bahnhofstrasse 8, 7001 Chur

T 081257 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: Tina Strausak,

Strausak Immobilien GmbH,

Rotistrasse 22, 4500 Solothurn

T 062 212 32 88, svit-solothurn@svit.ch

SVIT TICINO

Sekretariat: Laura Panzeri Cometta,
Via Carvina 3, 6807 Taverne

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

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Geschéftsstelle:

Nicole Kirch, Kasernenplatz 1,

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

Rechtsauskunft fiir Mitglieder:
Kummer Engelberger, Luzern

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

SVIT ZURICH
Sekretariat: Siewerdtstrasse 8,
8050 Ziirich, T 044 200 37 80,
svit-zuerich@svit.ch
Rechtsauskunft fiir Mitglieder:
rechtsauskunft-svitzuerich.ch

SVIT-FACHKAMMERN

BEWERTUNGSEXPERTEN-
KAMMER SVIT

Sekretariat:

Brunaustrasse 39, 8002 Ziirich

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

FACHKAMMER STWE SVIT
Sekretariat:

Brunaustrasse 39, 8002 Ziirich

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

KAMMER UNABHANGIGER
BAUHERRENBERATER KUB
Sekretariat:

Brunaustrasse 39, 8002 Ziirich

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

SCHWEIZERISCHE
MAKLERKAMMER SMK
Sekretariat:

Brunaustrasse 39, 8002 Zirich,

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

SVIT FM SCHWEIZ
Sekretariat:

Brunaustrasse 39, 8002 Z(irich

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

www.kammer-fm.ch

TERMINE

A
SVIT

SCHWEIZ

SVIT Schweiz

Maneggstrasse 17, 8041 Zurich
T 044 434 78 88

www.svit.ch

SVIT SCHWEIZ

SWISS REAL ESTATE FORUM UND DV

29./30.06.23  Luzern

SVIT-MITGLIEDERORGANISATIONEN

SVIT BASEL

SVIT BERN
15.02.23 Immo-Ausblick

UBS AG

SVIT GRAUBUNDEN
09.01.23 Neujahrsapéro

SVIT OSTSCHWEIZ
09.01.23 Neujahrsapéro
02.05.23 Generalversammlung

SVIT ROMANDIE

04.05.23 Assemblée générale
et Soirée des leaders
de 'immobilier

15.06.23 REM Valais

26.09.23 Prix de I'immobilier
romand

09.11.23 REM Genéve

SVIT ZENTRALSCHWEIZ

13.01.23 Neujahrsparty

09.02.23 Lunch-Break

BEWERTUNGS-

EXPERTEN-KAMMER

28.03.23 Generalversammlung
28.03.23 Real Estate
Symposium

FACHKAMMER
STOCKWERKEIGENTUM
28.03.23 Generalversammlung
28.03.23 Real Estate
Symposium
25.10.23 12. Herbstanlass
KAMMER UNABHANGIGER
BAUHERRENBERATER
19.01.23 75. Lunchgesprach
28.03.23 Generalversammlung
28.03.23 Real Estate
Symposium
19.04.23 76. Lunchgesprach
12.07.23 77. Lunchgesprach
14.09.23 KUB Focus
07.11.23 78. Lunchgesprach
SCHWEIZERISCHE
MAKLERKAMMER
28.03.23 Generalversammlung
28.03.23 Real Estate
Symposium
11.05.23 Fachseminar
09.11.23 Makler Convention

SVIT FM SCHWEIZ

28.03.23 Generalversammlung

28.03.23 Real Estate
Symposium

31.05.23 FM Day
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*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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Schreiner

Wir reparieren
alles — ausser
Strom und Wasser.

Schreiner48.ch

70% der Mieteranliegen
sind Schadensmeldungen.

Zeit fur ein
Werkzeug von Handwerkern
fur Liegenschaftsverwaltungen !

Aus dem Alltag und der Fachexpertise flir den Bewirtschaftungsalltag
g

Schrelner

SANITAS Schenker
preisig
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Schindler-Aufzige bewegen alle. Komplett durchdacht, damit sie einfach
funktionieren und zu jedem Style passen. Eine Vielfalt in Perfektion:

www.schindler.ch

We Elevate
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