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-EDITORIAL

VON—ANDREAS INGOLD

BOSER
KAPITALISMUS

Anfang Februar hat die angekiindigte Schlies-
sung des Warenhauses Jelmoli an der Ziircher
Bahnhofstrasse einen Sturm der Entriistung aus-
gelost. Die Schuldigen sind schnell identifiziert:
Fiir SVP-Nationalrat Andreas Glarner ist es die
links-griine Stadtregierung, flir SP-Nationalratin —
und Unternehmerin - Jacqueline Badran liegt es
am Kapitalismus an und fir sich.

Man mag die Entwicklung in den Innenstadten
und im stationdren Handel bedauern. Tatsache ist
aber, dass die Pandemie dem traditionellen Format
zusétzlich zugesetzt hat. Wer von der Ankiindigung
liberrascht wurde, hitte die Augen 6ffnen und in
den letzten Jahren einen Blick in die Peripherie
werfen sollen. Dort ist die Verdnderung des
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GESELLSCHAFTS-
TRENDS SIND
MACHTIGER

ALS STADT-

REGIERUNGEN.

ee

ANDREAS INGOLD

stationidren Handels gegeniiber dem «Ziircher
Nabel der Welt» schon viel weiter fortgeschritten.
Und alle, die nun den Untergang des Abendlandes
kommen sehen, argumentieren vielfach scheinhei-
lig: Man hétte gern die Option, durchs Einkaufs-
zentrum zu bummeln, kauft aber im Internet. Diese
gesellschaftliche Entwicklung kann man weder po-
litisch noch wirtschaftlich verhindern.

Dass Jelmoli ausgerechnet einem borsenkotier-
ten Immobilienunternehmen gehort, macht es den
Kritikern umso einfacher - und diese machen es
sich einfach mit den vermeintlichen Ursachen. Ist
es tatsdchlich der «aberwitzige Mietzins», wie
Jacqueline Badran behauptet? Man darf'es der
Eigentiimerin nicht verargen, wenn sie das nicht
rentable operative Geschiéft nicht weiter quersub-
ventionieren will und neue Nutzungen sucht. Als
Immobilienfachpersonen wissen Sie bestimmt
auch, wie schwierig es ist, zum Beispiel fiir Erdge-
schosse lebensfihige Nutzungen zu finden. Kiinst-
liche Verbilligungen flihren auf Dauer meist nicht
zum gewiinschten Ergebnis. Das Problem liegt in
der fehlenden Rentabilitdt des Kerngeschafts.

Natiirlich greift auch die Argumentation von
Andreas Glarner zu kurz. Klar mégen wir uns tiber
Parkplatzabbau und flichendeckendes Tempo 30
drgern. Aber die gesellschaftlichen Trends sind viel
machtiger als jede Stadtregierung. m
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BUNDESGERICHT PFEIFT
BASEL ZURUCK

DAS BUNDESGERICHT HAT EINEN TEIL DES GESETZES
UBER DIE WOHNRAUMFORDERUNG DES KANTONS
BASEL-STADT KASSIERT.

IMMOBILIENWIRTSCHAFT

KONSUMLUST STUTZT
DETAILHANDEL

IM DETAILHANDEL IST 2022 WIEDER NORMALITAT
EINGEKEHRT.IM VERGLEICH ZU 2021 KONNTE EIN
LEICHTES UMSATZPLUS, AUF REALER BASIS ALLER-
DINGS EIN LEICHTES MINUS, VERZEICHNET WERDEN.

BAU & HAUS

WOHLFUHLEN BEI
KONSTANTER WARME

DAS KONZEPT 2226 VERSPRICHT EINE KONSTANTE
RAUMTEMPERATUR VON 22 BIS 26 GRAD, OHNE
HEIZUNG, LUFTUNG UND KUHLUNG. EINIGE PROJEKTE
WURDEN BEREITS NACH DIESEM PRINZIP REALISIERT.
IST ES DAS EI DES KOLUMBUS?
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«WIR WOLLEN DAS CONVENIENCE-GESCHAFT AUSBAUEN»
Markus Laenzlinger, CEO der Migrolino AG, spricht mit der Immobilia tiber
Shopkonzepte, Franchisemodelle und E-Ladestationen.
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SIND SHOPPINGCENTER NOCH ZUKUNFTSFAHIG?

Die Shoppingtempel feiern in der Schweiz ihr 50-jéhriges Bestehen. Sie
wurden schon oft totgesagt. Doch mit der richtigen Strategie kénnten sie sogar
eine Renaissance erleben.

AUTOMARKEN EROBERN DIE INNENSTADTE

Neue Elektroautomarken setzen auf Experience und Community und suchen
dazu andere Standorte als bisher iiblich in der Automobilbranche.
WENIGER MODE IN DEN ORTSZENTREN

Der Retail-Mix in den Ortszentren hat sich stark verdndert. Die Rolle der
Modebranche als wichtigster Baustein verliert an Bedeutung. Andere Detail-
handels- und Dienstleistungskonzepte iibernehmen diese Rolle.
VERDICHTUNG AUF PRIVATER EBENE

Das Unternehmen Raumpioniere hat fiir Hauseigentiimer ein Tool entwickelt,
mit dem es das Verdichtungspotenzial derer Immobilie berechnen kann.
EIGENHEIMNACHFRAGE - QUO VADIS?

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen und Einfamilienh&usern in der
Schweiz ist inzwischen unter den Stand von vor der Pandemie zuriickgefallen.
Ist Mieten das neue Kaufen?

STELLDICHEIN DER IMMOBILIENBRANCHE
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VON DEN GROSSEN LERNEN

Building Information Modeling (BIM) fiir Planung, Bau und Betrieb muss kein
Stolperstein sein. Der SVIT FM Day zeigt, wie BIM4FM geht.

IMMOBILIENBERUF

50
52
54
55
56

PRAXIS: TEUERUNG VON BAULEISTUNGEN
LUNCHGESPRACH: FACHSIMPELN UNTER KOLLEGEN
VORSCHAU REAL ESTATE AWARD 2023

AKTUELLE LEHRGANGE
BERUFSBILDUNGSANGEBOTE DES SVIT

VERBAND

58
59

SVIT OSTSCHWEIZ: OPTIMISMUS TROTZ DER WELTLAGE
VORSCHAU REAL ESTATE SYMPOSIUM 2023

STANDARDS: MARKTPLATZ & PRODUKTE-NEWS 60 / BEZUGSQUELLENREGISTER 63 / ADRESSEN & TERMINE

IMMOBILIA/ Februar 2023

65 / ZUGUTERLETZT & IMPRESSUM 66

— 3 —



IMMOBILIA/Februar 2023




FOKUS INTERVIEW
RETAIL

«WIR WOLLEN DAS
CONVENIENCE-
GESCHAFT

A \

Wie ist das Shopkonzept der Migrolino AG

entstanden?
Markus Laenzlinger: Wahrend einer Reise durch Hol-
land ist mir an den Bahnhofshops aufgefallen, dass
dortneben Lebensmitteln auch Kaffee und Zugtickets
verkauft werden. Diese Idee ging mir nicht mehr aus
dem Kopf. Deshalb habe ich sie an die Schweiz adap-
tiertund spater die ersten Migrolino-Shops eroffnet. >

Markus Laenzlinger, CEO der

Migrolino AG, spricht mit der ANZEIGE
Immobilia Uber Shopkonzepte, i
Franchisemodelle und

E-Ladestationen.
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FOKUS INTERVIEW
RETAIL

Heute ist die Migrolino AG mit iber 366
Standorten in der Schweiz vertreten.
Neben den klassischen Migrolino-Shops
gibt es «pick me»-Einkaufsstationen und
Kleinflachenshops «Mio by Migrolino».
Welche Strategie steckt hinter lhrer Expan-
sions- und Diversifikationsstrategie?
Vor finf Jahren fragte mich ein japanischer Ge-
schéaftsmann, wie viele Shops wir er6ffnen wollen.
Ich antwortete: «Rund 250 Shops in der Schweiz.»
Er: «Das ist viel zu wenig.» Dann erklérte er mir,
dass Convenience-Shops ein wichtiger Teil der
japanischen Kultur sind. Weil es in japanischen
Grossstiadten kaum Kiichen in den Wohnungen
gibt, holen sich die Einwohner ihre Mahlzeiten in
einemder19 000 Convenience-Shops. Dannlédchel-
te erundfragte, ob ichimmer noch der Meinungsei,
dass 250 Shops gentligen wiirden. Seine Aussagen
waren ein Ausloser fiir unsere Expansionsstrategie.
In der Schweiz gibt es keine vergleichbare
Convenience-Shop-Mentalitat wie in Japan.
Was macht Sie zuversichtlich, dass lhre
Expansionsstrategie auch hierzulande
aufgeht?
Ich glaube daran, weil sich unsere Gesellschaft ver-
adndert hat: Wir sind alle jeden Tag «on the move».
Zwischendurch moéchten wir kurz anhalten, um
uns zu verpflegen. Unser Angebotist inzwischen so
vielfaltig, dass wir die Bediirfnisse von allen sozi-
alen Schichten abdecken, von der Familienmutter
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Markus Laenzlinger
fiihrt als CEO der Migro-
lino AG eine Crew von
rund 4200 Mitarbeiten-
den. Er absolvierte die
Ecole hoteliére in Lau-
sanne und schloss weite-
re betriebswirtschaftli-
che Studiengénge
erfolgreich ab. Zudem
arbeitete er unter ande-
rem fiir die Hotelketten
Hilton und Kempinski,
war eine Zeit lang selbst-
stiandig, bis er im Jahr
1996 in den Fiithrungs-
stab der Immobilienab-
teilung der Schweizeri-
schen Bundesbahnen
eintrat und vielzdhlige
Projekte leitete, woraus
im Jahr 2000 das Conve-
nience-Konzept «avec»
entstand. Der System-
umsatz der Migroli-

no AG belauft sich auf
tiber 1 Mrd. CHF.

bis zum urbanen Single. Mochten Sie fiir zwei Li-
ter Milch in ein Shoppingcenter gehen? Ich seheim
Convenience-Sektor ein riesiges Potenzial.

Machen die vielen Standorte wirtschaftlich

Sinn oder geht es darum sie zu besetzen?
Es gibt immer noch weisse Flecken, wo wir nicht
vertreten sind. Unser Ziel ist und bleibt, dass je-
der Standort rentabel wirtschaftet. Es gibt unter-
schiedliche Rentabilitdtsstufen. Wir arbeiten mit
Franchisepartnern. Sobald dieser Geld verdient, ist
Stufe eins erreicht und er kann frei arbeiten. Wir
haben oft viel in einen Standort investiert, zudem
zahlen wir auch die Miete. Und dann miissen wir
diese Miete aus der Marge zahlen, die wir liber den
Warenhandel einnehmen. Der optimale Zustand ist
dann erreicht, wenn wir die Miete mit der Marge
deckenkonnen. Eskommtvor, dass einzelne Stand-
orte, zum Beispiel wegen neuer Verkehrsfithrung,
unprofitabel werden. Wir rechnen damit, dass wir
jedes Jahr zwei Standorte schliessen miissen.

Erklaren Sie bitte genau das Franchisemodell?
Wir mieten einen Standort, bauen ihn aus und su-
chen dann einen Franchisenehmer. Nach Ver-
tragsabschluss wirtschaftet der Franchisepartner
auf eigene Rechnung, er nimmt uns die Waren ab
und zahlt uns eine Franchisegebiihr. Wenn wir an
einem Standort sehr hohe Mieten zahlen, was ins-
besondere in Bahnhofen der Fall ist, kann es sein,
dass wir trotz der Franchisegebiihr eine zu kleine
Marge haben.

IMMOBILIA/Februar 2023



Was spricht gegen eine Betreibung der

Shops durch die Migrolino?
Dann héitten wir sofort einen «Body» vonrund 4200
Mitarbeitern und wiren den halben Tag damit be-
schéftigt, die Mitarbeitenden fiir unsere Shops be-
reitzustellen und am richtigen Standort einzuset-
zen. Darum ist ein kleinteiliges Geschéftsmodell,
wie das Franchisemodell, das enge Beziehungen
zwischen den Franchisepartnern und seinen Mit-
arbeitenden aufweist, massiv besser.

Aus welchen Berufszweigen kommen lhre

Franchisepartner und welche Auflagen

mussen sie erflllen?
Wir haben Gastronomen, Detailhdndler und
Quereinsteiger aus anderen Branchen. Wich-
tig ist, dass eine Passion fur das Geschéft besteht.

IMMOBILIA/Februar 2023

Grundsatzlich ist jeder willkommen der 100 000
CHF Eigenkapital mitbringt; 50 000 CHF fiir die
Griindung der Gesellschaft, die andere Halfte fiir
den operativen Betrieb in der Startphase.
Erzielen Sie auch Gewinne aus Benzin- oder

nur aus Shop-Verkaufen?
Die Franchisepartner bekommen zwischen 3 und 5
Rappen pro Liter fiir die Aufwénde. Der genaue Be-
tragistabhéingigvom Volumen desjeweiligen Stand-
ortes. Hinzukommen seine Margen aus dem Verkauf
der Lebensmittel und der Autowaschanlage.

Sind die Migrol, Shell und Socar auch

Franchisepartner?
Nein, die Migrol ist unsere Schwester und Vermie-
terinunserer Standorte. Wir zahlen der Migrol eine
Rohbaumiete, sie profitiert von den Umsitzen b

€O

CONVENIENCE-
SHOPS IN JAPAN
SIND OUTGE-
SOURCTE KUHL-
SCHRANKE.
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FOKUS INTERVIEW
RETAIL

cO

BEI DEN MIGROLINO-
SHOPS SIND WIR AUS-
BAUINVESTOREN.

e

unserer Shops. Mit Shell und Socar haben wir Mas-
terfranchisevertrage abgeschlossen; darin ist ver-
einbart, dass sie unser Konzept iibernehmen. Socar
ist filialisiert. Das heisst, sie steuert alle Shops von
einer Zentrale aus. Shell praktiziert genau unser
Modell mit eigenen Franchisepartnern.
Wer sind lhre Kundengruppen und wie
unterscheiden sie sich in ihrem Einkaufs-
verhalten?
Insgesamt zédhlen wir rund 110 Millionen Kunden-
kontakte pro Jahr. Bei dieser Menge ist es unmog-
lich, eine genaue Segmentierung der Kundengrup-
pen vorzunehmen.
Wie sieht die Wettbewerbssituation am
Markt aus?
Der Markt ist hart umkampft. Im Convenience-
Sektor sind wir die Nummer eins, Coop konnten wir
nach vielen Jahren mit der Anzahl der Shops tiber-
holen, beim Umsatz sind wir sehr nah dran. Platz
drei belegt momentan die Valora AG.
Welche Punkte sind fir das Bewilligungs-
verfahren wichtig?
Nachdem wir den Gemeinden unser Konzept vor-
gestellt haben, durchliuft es ein kommunales Ver-
fahren, das rund drei Monate dauert.

— 8 —

Welche raumplanerischen Aspekte sind fiir

die Betreibung von Tankstellenshops

ausschlaggebend?
Dieraumplanerischen Auflagen sind im Laufe der
letzten Jahre immer komplexer geworden. Leider
sind die Zeiten, als wir auf der griitnen Wiese bau-
en konnten, endgiiltig vorbei. Wenn wir beste-
hende Liegenschaften umnutzen wollen, miis-
sen wir liber unseren Gewerbeflachen meistens
auch Wohnraume zur Verfiigung stellen. Aktuell
konzentrieren wir uns auf ehemalige Autogara-
gen, dort gab es meistens neben grossen Schau-
fenstern auch Zapfsédulen. Die dafiir nétige Nut-
zungsinderung akzeptieren die Behorden fast
ausnahmslos.

Lohnen sich Standorte an peripheren Lagen

oder kommen nur Zentrumslagen infrage?
Wir haben uns abgewothnt, in solchen Standortka-
tegorien zu denken. Es gibt Shops in Randgebieten,
die aus dem Stand perfekt laufen. Dagegen haben
wir Shops in Stadtzentren, die kaum rentabel sind,
weil dort zum Beispiel die Besucherfrequenzen
nicht stimmen oder ein Uberangebot besteht oder
weil es einfach nicht das richtige Konzept ist. Teil-
weise konnen 20 Meter entscheidend sein.
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Wie und wo finden Sie geeignete Standorte?
Die Immobilienverantwortlichen der Migros-Ge-
nossenschaften kennen praktisch jede Strasse in
ihrem Gebiet. Sie geben uns die Fldchen weiter, die
sie selbst nicht belegen konnen. Entweder fragen
wir Investoren aus unserem Netzwerk oder frem-
de Investoren kommen mit konkreten Bauplidnen
aufuns zu.

Die E-Mobilitat wird in den nachsten Jahren

weiter zunehmen. Planen Sie E-Schnelllade-

stationen in grossem Stil?
Ganz genau. In Zukunft wird es Schnellladestatio-
nen fiir E-Autos an jedem Migrolino-Standort ge-
ben. Unsere Planungen gehen in Richtung eines
E-Hubs. Wir fragen uns, wie Tankstellen aussehen
werden, wenn dort immer weniger Autos mit Ben-
zinmotor anhalten. Experten sprechen von einer
Ubergangszeit von 20 Jahren. Noch ist ungewiss,
ob es Fahrzeuge mit Wasserstoffantrieb gebenwird.

IMMOBILIA/Februar 2023

Gibt es eine Wechselwirkung zwischen
Tanken und Shoppen?
Rund 64% aller Tankkunden gehen anschliessend
in unseren Shops einkaufen. Alle anderen Kunden
gehen entweder nur tanken oder nur shoppen.
Wirden die Shops auch ohne Treibstoff-
angebote funktionieren?
Nein. Unsere Frequenzbringer sind Treibstoff, Ta-
bak und Lotterie.
Wo sehen Sie die Migrolino AG in zehn
Jahren?
Das ist eine schwierige Frage, weil ich nichstes
JahrinPension geheunddie Kontrolle abgebe. Ins-
gesamt haben wir ein gutes Niveau erreicht. Ver-
bessern konnen wir uns im Marketing und bei den
Servicedienstleistungen. Jetzt miissen wir uns auf
unsere Stiarken, das Top-Preis-Leistungslevel, die
Zugehorigkeit zur Migros und auf einen aktiven
Austausch mit unseren Kunden konzentrieren. m

.l
*DIETMAR
KNOPF
Der diplomierte
Architekt ist
Chefredaktor der
Zeitschrift Immobilia.
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POLITIK
MIETRECHT

BUNDESGERICHT | pas revidierte wonnraumtsrderungs-

PFEIFT BASEL
ZURUCK

gesetz des Kantons Basel-Stadt ist
hinsichtlich des Ruckkehrrechts nach
Sanierungen nicht rechtskonform. Zu
anderen Bereichen bestehen Zweifel.
TEXT—IVO CATHOMEN®*

> BUNDES- VOR KANTONSRECHT

Das Bundesgericht hat einen Teil des Gesetzes iiber
die Wohnraumforderung des Kantons Basel-Stadt
kassiert.” Es hebt die Bestimmung auf, wonach die in
Zeiten von Wohnungsnot erforderliche Bewilligung
zu Umbau, Renovation oder Sanierung einer Liegen-
schaft davon abhéngig gemacht wird, dass den bishe-
rigen Mietparteien ein Riickkehrrecht zugebilligt wird.

Wir erinnern uns: Die Stimmberechtigten des Kan-
tons nahmen 2021 die Volksinitiative «Ja zum echten
Wohnschutz!» an. Die Initiative sah die Anderung von
zahlreichen Bestimmungen des bestehenden Geset-
zes vor. Die angepasste Fassung wurde im vergange-
nen Jahr in Kraft gesetzt. Unter anderem unterliegen
demnach sdmtliche Umbau-, Renovations- und Sanie-
rungsvorhaben, die iiber den einfachen ordentlichen
Unterhalt hinausgehen, in Zeiten von Wohnungsnot
einer Bewilligungspflicht. Als Wohnungsnotgiltin Ba-
sel-Stadt in Abweichung vom landlaufigen Verstind-
nisinderiibrigen Schweiz per Gesetz 1,5% Leerstand.
Die Bewilligung soll nur erteilt werden, wenn den
Mietparteien das Recht zur Riickkehr in die sanierte
oder umgebaute Liegenschaft zusteht und wenn die
im Gesetzfestgelegten Mietzinse eingehalten werden.

Das Bundesgericht urteilt nun, dass das Riickkehr-
recht gegen den verfassungsméssig garantierten Vor-
rang des Bundesrechts verstosst. Zwar sei es den Kan-
tonenunbenommen, verhiltnisméssige Massnahmen
zur Bekdmpfung von Wohnungsknappheit zu treffen.
Das sei beispielsweise der Fall, wenn sie den Umbau
oder den Abbruch von Wohnhéiusern einer Bewilli-
gungspflicht unterstellen. Zuldssig sei auch, diese
Bewilligung wiahrend einer bestimmten Zeit an eine
staatliche Mietzinskontrolle zu kniipfen. Hingegen
diirften die Kantone nicht direkt in die Vertrage zwi-
schen Vermieter und Mieter eingreifen, weil das Bun-
deszivilrecht diese Materie abschliessend regle. Im
Gegensatz zu indirekten Massnahmen wie der Bewil-
ligungspflicht fiir einen Umbau oder eine Sanierung
handle es sichbeim Riickkehrrechtum eine zivilrecht-

liche Bestimmung und greife direkt in das Verhéltnis | WohnraumfGrderung
zwischen Privaten ein. oder -verhinderung?

Die Meinungen in
- Basel gehen ausein-
RECHTMASSIGKEIT DER MIETZINS- ander.
DECKELUNG? BILD: 123RF.COM

Auf die Beschwerde gegen die Bedingung einer Be-
willigungserteilung, wonach die im Gesetz festgeleg-
ten Aufschldge nach Umbauten und Erneuerungen
eingehalten werden miissen, trat das oberste Gericht
wegen Riigemangeln nicht ein. Das heisst nicht, dass
diese Bestimmungrechtskonformist. Vielmehr wurde
der Entscheid auf einen allfilligen kiinftigen Rechts-
fall vertagt. Dass der Mieterverband Basel-Stadt den
Bescheid aus Lausanne als grossen Sieg fiir die eigene
Sache qualifiziert, ist einigermassen verwegen. In der
Abstimmungskampagne hatte der Verband explizit
eine buchstabengetreue Umsetzung einschliesslich
desvonihm geforderten Riickkehrrechts gefordert.Im
Nachgang zum Urteil bezeichnen er dieses nun aber
als Idee der Regierung und deren «reichlich bestiick-
ten juristischen Abteilungen».

Uberhaupt scheinen alle anderen schuld zu sein am
ausgetrockneten Wohnungsmarkt und den angeblich
explodierenden Wohnungsmieten. Auf die Idee, dass
aber ihre eigene Initiative dazu beitragen konnte, dass
sich private und institutionelle Vermieter kiinftig gut
uberlegen werden, in den Wohnungsmarkt zuinvestie-
ren, scheint ihnen nicht gekommen zu sein. Jedenfalls
wird das Bewilligungsverfahren in Zeiten von Woh-
nungsmangel erschwert. Auch die dringend erforder-
lichen energetischen Sanierungen kénnten dadurch
aufgeschoben werden. Wohin das fiihrt, zeigt das Bei-
spiel Genf: Dort filihrte eine Mietzinsdeckelung in den f
2000er-Jahren zu einem erheblichen Mietzinsanstieg | &=
—vor allem, weil das Wohnungsangebot dramatisch zu-
rickging. Die Basler Stimmbiirger konnten sichmitder
Annahme der Volksinitiative also einen Barendienst

A
*IVO CATHOMEN

erwiesen haben. ] )
Dr. oec. HSG, ist
Herausgeber der
“URTEIL DES BUNDESGERICHTS 1C_759/2021 VOM 19. DEZEMBER 2022 UND . N .
Zeitschrift Immobilia.

MEDIENMITTEILUNG VOM 27. JANUAR 2023.
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IMMOBILIENPOLITIK
KURZMELDUNGEN

SCHWEIZ
|
VOLLZUGSHILFEN
IM BAUWESEN

Die Wirtschaftskommis-
sion des Nationalrats hat an
ihrer Sitzung Ende Januar be-
schlossen, eine Kommissions-
motion einzureichen, mit wel-
cher der Bundesrat beauftragt
werden soll, dem Parlament
eine neue Rechtsgrundlage
vorzulegen, die Standards zur
Erarbeitung von Vollzugshil-
fen im Bauwesen festlegt. Die
Kommission ist der Meinung,
die Situation bei den Vollzugs-
hilfen im Bauwesen sei zuneh-
mend komplex und untiber-
sichtlich und fiihre zu hohen
Kosten. Mit der Motion soll
dem entgegengewirkt werden,
ohne dabei die Flexibilitéat der
Bauwirtschaft unverhéltnis-
massig einzuschranken.

SCHENKUI_\_IG VON
GRUNDSTUCKEN

Die nationalratliche Wirt-
schaftskommission hat einer
parlamentarischen Initiati-
ve keine Folge gegeben, die
fordert, dass ein Steuerauf-
schub gewéhrt wird, wenn ein
Grundstiick im Geschéfts-
vermogen im Rahmen einer
Schenkung ins Privatvermo-
gen liberfiihrt wird. Sie raumt
ein, dass es namentlich bei
Grundstiicksschenkungen zu
Hartefallen kommen kann,
ist jedoch mehrheitlich der
Meinung, sie schaffe neue
Ungleichbehandlungen. Ei-
ne Minderheit pladiert fur
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einen Steueraufschub, weil bei
Schenkungen kein Geld flies-
se, mit dem die Steuerschuld
beglichen werden konnte.

UMWEL_TKOM MIS-
SION FUR SOLAR-
OFFENSIVE

Die Unweltkommission
des Nationalrats hat Ende Ja-
nuar Weichenstellungen fiir
einen markanten Ausbau der
erneuerbaren Energien getrof-
fen. Die Kommission befiir-
wortet unter anderem eine So-
larpflicht im Geb&dudebereich.
Diese soll fiir Neubauten und
erhebliche Um- und Erneue-
rungsbauten gelten. Bis 2032
sind auch bestehende Bauten,
ausgenommen Wohngebaude,
ab einer Gebéudefldche von
300 m? mit einer Solaranlage
auszustatten. Eine Minder-
heitlehnt diese Massnahme
ab. Auch Parkplatze mit einer
Fléache von tiber 250 m® miis-
sen bis 2035 mit solaraktiven
Uberdachungen ausgestattet
werden, entschied die Kom-
mission. Als Beitrag zur Ener-
gieeffizienz sollen Ferienwoh-
nungen bis 2035 verpflichtend
mit intelligenten Heizungs-
steuerungen ausgestattet wer-
den miissen. Verschiedene
Minderheiten fordern weite-
re Massnahmen zur Energie-
effizienz im Gebdudebereich,
wie etwa eine Ersatzpflicht fir
elektrische Widerstandshei-
zungen oder Verpflichtungen
zum energieeffizienten Be-
trieb von grossen Gebauden. m
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CENTER NOCH
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» HOHE DICHTE PRO
EINWOHNER

Grundsétzlich ist das Konzept eines
Shoppingcenters eine Erfolgsformel: alles
aneinem Ortunter einem Dach, kurze Wege
und geschiitzt vor Wind und Wetter - oder
einfach gesagt: schnell, sicher und bequem
einkaufen. Lange galten diese Shopping-
Convenience-Kriterien als Erfolgsgaran-
ten. Kunden und Investoren, Eigentiimer
und Mieter erfreuten sich gleichermas-
sen an den Konsumtempeln. Es sprach al-
so nichts dagegen, weiter in Shoppingcen-
ter zu investieren und neue zu bauen.

Dies ist wohl auch der Grund dafiir, dass
in der Schweiz heute rund 195 Shopping-
center miteiner Gesamtflichevonrund 2,5
Millionen Quadratmetern existieren. Im
internationalen Vergleich ist die Schweiz
eines der Lander mit der hochsten Dich-
te pro Einwohner. Lange Zeit geniigte es,
einen Lebensmittel-Supermarkt und ein

D SHOPPING-
KUNFTSFAHIG?

Warenhaus als Ankermieter mit Magnet-
funktion, ein Schnellimbiss-Restaurant
und die restlichen Fldchen an expansions-
freudige Detailhdndler zu vermieten, und
die Kunden stromten kauflustig und kon-
sumbereit in die neuen Center.

Heute werden nur noch sehr wenige
neue Shoppingcenter eréffnetund daswird
sich in den néachsten Jahren wahrschein-
lich nicht dndern. Einerseits besteht viel
weniger Nachfrage seitens Handel nach
Verkaufsflachen, und zudem sind etliche
Center aufgrund ihrer Lebensdauer re-
novierungsbediirftig. Der Fokus liegt also
primér auf der Revitalisierung und Reposi-
tionierung bestehender Objekte und genau
dort liegen auch die zukiinftigen Erfolgs-
chancen. Ob unsere Shoppingcenter also
zukunftsfahig sind oder nicht, hingt so-
mit vor allem damit zusammen, ob es ge-
lingt, diese Chancen aus der Transforma-
tion wahrzunehmen.

Die Shoppingtempel feiern in der
Schweiz ihr 50-jahriges Bestehen.
Sie wurden schon oft totgesagt.
Doch mit der richtigen Strategie
ko&nnten sie sogar eine Renaissance
erleben. texT— MARCEL STOFFEL*

Dasim Jahr 1975 er-
offnete Glattzentrum
in Wallisellen gehort
mit rund 600 Mio.
CHF Jahresumsatz
immer noch unange-
fochten zum umsatz-
stirksten Shopping-
center der Schweiz.

BILD: GLATTZENTRUM

WO LIEGEN DIE CHANCEN?

Ein Trend, der sich schon seit langerer
Zeit abzeichnet, ist die Umnutzung der ur-
spriinglichenklassischen Verkaufsflachen,
auch «Nutzungs-Shift» genannt. Ausgeldst
durch Leerstédnde, die sich nicht mehr an
Detailhdndler nachvermieten lassen. Ein
Umstand, derheutzutage weitverbreitetist
und gemaiss Prognosen auch noch zuneh-
menwird. Die Branche geht davon aus, dass
rund ein Viertel der Verkaufsfldchen in Zu-
kunft verschwinden wird. Oftmals werden
diese Leerstidnde durch temporére Pop-up-
Stores liberbriickt, was jedoch keine lang-
fristige Losung darstellt.

Bei einer Umnutzung von Retailflichen
stellt sich automatisch die Frage, welche
Nutzungen sinnvoll sind. Es geht darum,
einen Mehrwert und Zusatznutzen fiir die
Kunden zu schaffen und eine entsprechen-
de Ertragssituation zu erwirtschaften. Es
ist wichtig sicherzustellen, dass die neuen

SCHWEIZER

DETAILHANDEL

Nach Angaben des «Retail Outlook
2023» von Credit Suisse waren 2022
die Umsatze im Schweizer Detailhan-
del riicklaufig, trotz robustem Arbeits-
markt und steigender Zuwanderung.
Zu den betroffenen Segmenten ge-
hérten besonders die Bereiche Food
und Near-Food, die gemass den
Schétzungen der CS-Experten einen
Umsatzriickgang von 4,5% verzeich-
neten. Das Non-Food-Segment hielt
sich mit minus 1,2% etwas besser,

gestltzt durch den Nachholkonsum
insbesondere im Bereich Freizeit. Fur
2023 erwartet man eine stabile Ar-
beitsmarktlage, ein leichtes Reallohn-
wachstum und eine anhaltende Zu-
wanderung. Diese drei Aspekte
sollten die Detailhandelsumsatze
stutzen und zu einem leichten Um-
satzwachstum beitragen. Uber alle
Non-Food-Segmente hinweg sei mit
einem nominalen Umsatzwachstum
von rund 0,8% zu rechnen. Ausser-

dem erwarten die Experten der Credit
Suisse eine zunehmende Umsatzver-
lagerung vom Offline- hin zum On-
line-Kanal. Rund 80% der befragten
Detailhdndler gaben an, ihre Ver-
kaufsflachen anpassen zu wollen.
Das Food- und Near-Food-Segment
plant, die Verkaufsflachen insbeson-
dere flr ein grésseres Warenangebot
zu erweitern, wahrend im Non-Food-
Segment vereinzelte Schliessungen
geplant sind.
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Nutzungen eine sinnvolle Ergdnzung und
Synergien zumbestehenden Retailangebot
bilden, gentigend Marktpotenzial vorhan-
den ist und es nachweisbar auch eine aus-
reichende Nachfrage im Marktgebiet nach
dieser Nutzung gibt. Zudem stellt sich die
Frage, ob diese Verdanderung im Nutzungs-
mix auch einen Einfluss auf die Positionie-
rung des gesamten Centers hat. Um all die-
se Fragen zu beantworten, ist eine klare
Positionierung sowie ein schliissiges Nut-
zungs- und Flachenkonzept erforderlich.

NUTZUNGS- UND MIETERMIX
SIND ENTSCHEIDEND

Der Erfolg eines Shoppingcenters be-
ruht immer auf zwei Faktoren: der An-
ziehungskraft durch einen relevanten
Nutzung- und Mietermix und der Aufent-
haltsqualitit. Zur Aufenthaltsqualitit ge-

ANZEIGE

horen Grundkriterien wie Sicherheit, Sau-
berkeit und ein einwandfreier Betrieb.
Dartuiber hinaus trigt ein stimmungsvol-
les Ambiente durch die Architektur, Far-
ben und Materialien, angenehmes Licht,
frische Luft und eine dezente Beschallung
zur Aufenthaltsqualitiat bei. Ob Events
oder Ausstellungen noch angebracht sind,
héngt davon ab, ob sie zum Image des Cen-
ters passen.

Eine hohere Bedeutung wird heutzuta-
ge Elementen beigemessen, die den Kom-
fort im Center erhohen, wie beispiels-
weise Sitzgelegenheiten, Lounges oder
ein bedienter Informationsstand. Frither
wurden die Toilettenanlagen in den entle-
gensten Ecken versteckt, heute werden sie
als moderne und ansprechende Hygiene-
stationen mit zusatzlichen Services wie
Garderobe, Stillzimmer usw. gut sichtbar

platziert. Shoppingcenter und Warenhéu-
ser wurden oft totgesagt, aber solange sie
sich an die Verdnderungen anpassen, wer-
den sie nicht aussterben. Es gibt bereits
heute gute Beispiele dafiir.

Gut moglich, dass eingefleischte On-
line-Shopper bei ihrem néichsten Besuch
in einem Shoppingcenter oder Warenhaus
feststellen werden: Diese Orte sind wie ei-
ne begehbare Google-Suchmaschine oder
ein Online-Katalog, nur mit echten Ge-
schéften und Menschen. ]

*MARCEL STOFFEL

Der Autor ist Berater und Griinder/
CEO des SCSP Swiss Council of
Shopping Places
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AUTOMARKEN
EROBERN DIE
INNENSTADTE

» TRANSFORMATION DER
AUTOMOBILINDUSTRIE

Ein Autoshowroom in der autofreien Zone? Macht das
Sinn? Dies haben sich viele gefragt, als im Friithjahr 2021
diekoreanische Automarke Genesis ander Ziircher Bahn-
hofstrasse er6ffnete. Zwischenzeitlich sind in Ziirich und
anderen europaischenInnenstiddten weitere Automarken
hinzugekommen. Dieser Beitrag geht der Frage nach, wa-
rum Automobilhersteller Showrooms an Lauflagen eroff-
nen, welche Anforderungen an die Immobilien bestehen
und was die Ansiedlung fiir die Innenstédte bedeutet.

Mit dem Markteintritt in Europa haben sich asiati-
sche Automarken bisher schwergetan. Zu stark waren
hier die traditionsreichen Hersteller vom alten Konti-
nent. Diese verfiigen tliber eine grosse Markenbekannt-
heit und Kundenloyalitit. Doch fithrt die Transformation
der Autoindustrie hin zur Elektromobilitit zu niedrige-
ren Markteintrittshiirden. Die Elektromotoren erfordern
ein anderes Know-how. Viele Bauteile werden tiberfliis-
sig. Elektroautos sind wartungsirmer und die Digitali-
sierung ermoglicht Ferndiagnosen und Updates per In-
ternet, weshalb viele Werkstétten obsolet werden. Die
Showrooms der Vertragshiandler befinden sich oft in Ge-
werbegebieten am Stadtrand. Millennials und die Gene-
ration Z, aufgewachsen mit der Verfiigbarkeit aller Wa-
ren und Dienstleistungen tiber das Mobiltelefon, werden
an solchen peripheren Point of Sales nicht als Neukunden
gewonnen. Zudem ist fraglich, ob Autos zukiinftig tiber-
hauptnochverkauftwerden. Das Produktund Statussym-
bol «Auto» riickt in den Hintergrund, wihrend Mobilitét
als Dienstleistungnachgefragt wird. Dertraditionelle Ver-
tragshandler mit einem auf Provisionen und Reparaturen
aufgebauten Geschaft wird weniger relevant.

cO

MIT EINEM
AUTOHAUS IM
GEWERBEGE-
BIET HABEN DIE
NEUEN INNER-
STADTISCHEN
SHOWROOMS
DER ELEKTRO-
AUTOMARKEN
NICHTS GE-
MEINSAMES
MEHR.

e

Neue Elektroautomarken setzen

auf Experience und Community und
suchen dazu andere Standorte als
bisher Ublich in der Automobilbranche.
TEXT— MICHAEL DRESSEN*

In Europa halten
Auto-Showrooms
Einzugin die Top-
lagen der Innen-
stidte, wie auch
hier an der Ziircher
Bahnhofstrasse.

BILD: CBRE

SHOWROOMS IN DEN
FUSSGANGERZONEN

Bisherige Vorteile der europaischen Automobilher-
steller werden zu systemischen Risiken. In diese Liicke
stossen Hersteller wie Tesla und viele bisher in Europa
kaum bekannte Hersteller, wie zum Beispiel BYD (Chi-
na), Nio (China) oder Polestar (China). Auch die Mar-
ke Genesis, Tochterunternehmen der Hyundai Motor
Group, bekennt sich zur Elektrifizierung und wird ab
2025 nur noch Elektroautos auf den Markt bringen. Ge-
neral Motors aus den USA, der viertgrosste Autokonzern
der Welt, plant eine Europa-Riickkehr mithilfe von Elek-
tromodellen.

Um ihren Modellen in Europa schneller zur Bekannt-
heit zu verhelfen, setzen die oben genannten Hersteller
auf die Er6ffnung von eigenen Showrooms an innerstad-
tischen Passantenlagen. Damit ist der Direct-to-Con-
sumer (DTC)-Trend auch in der Automobilbranche an-
gekommen. Statt liber Vertragshandler zu verkaufen,
wenden sich die Hersteller in eigenen Showrooms direkt
an die Konsumenten. Tesla war fiir die Branche der Vor-
reiterund hatte die ersten Showrooms bereits voriiber ei-
nem Jahrzehnt eréffnet.

NEUE RETAIL-STRATEGIEN
IM AUTOMOBILSEKTOR

Die chinesische Elektroautomarke Nio erdffnete im
September 2021 in Oslo das erste Nio-House in Europa.
Die individuell gestalteten Fliachen, welche landestypi-
sche Elemente, Materialien und Strukturen aufnehmen,
bietenmittenim Osloer Stadtzentrum Radume fiir Events,
Co-Working, Filmvorfiihrungen, Kinderspielbereiche,
ein Nio Café und einen Shop fiir Accessoires, welche un-
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ter dem Label «Nio Life» angeboten werden. Menschen
sollen sich in den Nio-Hé&usern treffen, unterhalten,
wohlfiihlen und sich mit Gleichgesinnten austauschen.

Dahinter steht ein weiterer Trend im Retail: Der
Community-Gedanke bzw. «Social Retail». Ebenso wie
«DTC» ist die Strategie des Aufbaus von Communities
rund um eine Marke oder ein Produkt stark durch den E-
Commerce gepragt worden.

Einen Weg wie Nio geht die ebenfalls chinesische
Marke Lynk & Co. Der erste deutsche Standort, der sich
nicht Showroom, sondern «Lynk & Co Club» nennt, be-
findet sich in den Hackeschen Hofen in Berlin. Dort steht
das Auto selbst nicht im Mittelpunkt, stattdessen geht es
um Mobilitdt und urbanen Lifestyle. Und um Sharing
Economy, denn Lynk & Co. ermdéglicht es den Kaufern
oder Abonnenten der Fahrzeuge, diese auch kurzfristig
zu «verleihen». Dies funktioniert iiber eine App, die den
unkomplizierten Zugriff auf das Fahrzeug erméglicht. So
entwickelt sichrund umdie Marke und App eine Gemein-
schaft mit &hnlichen Werten und Lifestyle.

BEDEUTUNG DER SHOWROOMS
FUR DIE INNENSTADTE

Formate wie die Nio-Héuser oder Lynk & Co. Clubs
verfiigen liber eine hohe Aufenthaltsqualitét. Der Fokus
indenFldchenistnichttransaktional,d. h.esbestehtkein
Druck, dort ein Auto zu kaufen. Stattdessen geht es um
das Erlebnis und Gemeinschaft, Events und Mobilitit
im Allgemeinen. Diese Konzepte sind inklusiv angelegt
und wollen auch Besucher einladen, die sich aktuell kein
Fahrzeug leisten konnen oder wollen. All dies soll den
Bezug zur Marke aufbauen und bei bereits bestehenden
Kunden die Markenloyalitdt stiarken. Fiir die Innenstad-
te sind inklusive Formate, die auf Erlebnis und Gemein-
schaft setzen, positiv zu werten, da sie die Aufenthalts-
qualitéit erhohen und allen offen stehen. Gerade in den
Abendstunden, wenn Events oder Vortriage zur Mobili-
tat oder anderen Themen stattfinden, konnen diese For-
mate Innenstéddte beleben.

Aufder anderen Seite gibt es Showrooms, die sehr ex-
klusiv gehalten sind und im Wesentlichen die Fahrzeu-
ge ausstellen. Hier liegt der Fokus auf dem Produkt. Sol-
che Showrooms sind auf eine bestimmte, kleinere und
kaufkraftstarke Zielgruppe ausgerichtet. Diese Show-
rooms profitieren von der Zentralitat, der Visibilitdt und
dem Prestige einer Innenstadtlage sowie den vorhande-
nen Passantenfrequenzen. Sie sind eher mit Luxusbouti-
quen vergleichbar und erzeugen keine wesentlichen zu-
satzlichen Frequenzen in den Lauflagen.

GROSSERE VIELFALT DER
FLACHENNUTZUNG

Mit dem Strukturwandel im Einzelhandel sind in den
vergangenen Jahren neue Retailformate in die zentra-
len Innenstadtlagen eingetreten. Bisher war Fashion die
dominierende Nutzung in den Einkaufsstrassen. Durch
deren Rickzug bei der Flachennutzung entsteht mehr
Vielfalt. Dienstleistungen, Health & Beauty, Einrich-
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tungsformate, Gastronomie und Lebensmittler haben
mehr Fliachen in den Innenstddten angemietet. Durch
die Transformation der Automobilindustrie kommt nun
mit den Auto-Showrooms ein weiteres Segment hinzu.
Da nur ein Bruchteil der Innenstadtflachen tiber die fiir
Auto-Showrooms notwendigen baulichen und stand-
ortspezifischen Voraussetzungen verfiigt, wird es nicht
zu einer libermassigen Beanspruchung von Ladenfla-
chen durch den Automotive-Sektor kommen. Insbeson-
derenichtin den Schweizer Stadten, die durch eineklein-
teilige historische Bausubstanz gepragt sind.

Die Innenstédte sind im Wandel und sind Spiegelbild
gesellschaftlicher, technologischer und 6konomischer
Veranderungen. Mehr Vielfaltistzubegriissen, insbeson-
dere wenn die Showrooms so offen und inklusiv gestal-
tet sind, dass sie zu einer Bereicherung und Belebung der
Innenstidte sowie zu einer fortschrittlichen Entwick-
lung der Mobilitat beitragen, z.B. auch durch die Forde-
rung des Carsharing. Die Immobilieneigentiimer kénnen
durch eine verantwortungsbewusste Auswahl und Ver-
teilung der verschiedenen Nutzungsarten und der ein-
zelnen Unternehmen aufihre Flachen zu einer positiven
Innenstadtentwicklungbeitragen. Mit den neuen Forma-
ten aus dem Automobilsektor kommt eine weitere Nut-
zungsart hinzu, aus der sie auswéihlen konnen. [

ANFORDERUNGEN FUR AUTO-
SHOWROOMS IN INNENSTADTEN

Lage

e Stadt mit grossem Einzugsgebiet, d. h. in der Schweiz
vorrangig Zirich, Genf und Basel, teilweise auch Lausanne,
Lugano und St.Gallen

* Frequenzstarke Innenstadtlage, Blroarbeitsplatze im
unmittelbaren Umfeld

¢ Nachbarschaft aus Premium-Retailern, die Uber eine urbane,
kaufkraftstarke Kundschaft verfiigen

o Offentliche Parkhduser in fusslaufiger Nahe, in denen
Dauerparkplatze mit Ladestationen flir die Probefahrzeuge
angemietet werden kénnen, falls nicht im gleichen Geb&ude
moglich

* Bevorzugt befahrbare Strasse und Parkplatze vor der
Ladenflache

Gebaude

¢ Hohe Visibilitat des Gebaudes und der Schaufenster,
bevorzugt Ecklagen oder freistehende Gebaude

¢ Bodentiefe, hohe und breite Schaufenster, welche nicht durch
Saulen oder Arkaden unterbrochen werden

* Barrierefreie mind. 2,50 m breite Eingénge/Offnungen,
um die Fahrzeuge in die Fléche zu bringen

e |dealerweise im gleichen Geb&ude Parkgarage mit mehreren
Dauerstellplatzen

Flache

¢ Mindestgrundflache im Erdgeschoss 200 m?,
idealerweise um 300 m?

¢ Maximal 2 Geschosse, bevorzugt nur Erdgeschoss

e Keine oder nur sehr wenige Saulen/Stiitzen

¢ Einfache rechtwinklige Grundrisse

¢ Bodentraglast mindestens 3,5 kN/m?

¢ Hohe Decken, mindestens 3,50 m lichte Héhe

® Moderne leistungsféahige Luftung/Klimatisierung

*MICHAEL
DRESSEN

Der Autor leitet bei
CBRE in der Schweiz
den Bereich Retail und
ist Chartered Member
(MRICS) bei der Royal
Institution of Charte-

red Surveyors.




IMMOBILIENWIRTSCHAFT
AUSBLICK RETAILMARKT

KONSUMLUST

STUTZT
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Quelle: BFS, Fahrlander Partner
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e \/0l|zeitdquivalente Detailhandel

Detailhandelsumsatz (real)

01.2009
03.2009
01.2010
03.2010
01.2011
03.2011
01.2012
03.2012
01.2013
03.2013
01.2014
03.2014
01.2015
03.2015

Detailhandelsumsatz (nominal)

Wachstumsraten im Vorjahresvergleich (Detailshandelsumsitze ohne Treibstoffe)

» GEWINNER MUSSEN BUSSEN

Geméss den Zahlen zu den Detailhan-
delsumséitzen des Bundesamts fiir Statis-
tik (BFS) lagen die Umsétze in den ersten elf
Monaten 2022 um 1,3% hoher als in der glei-
chen Vorjahresperiode. Beriicksichtigt man
die «hohe» Inflation, so ergibt sich ein Minus
von 1,3%. Wobei zu betonen ist, dass die Teu-
erungsrate 2022 mit durchschnittlich 2,8%
zwar fiir Schweizer Verhéltnisse hoch, im in-
ternationalen Vergleich aber kaum nennens-
wertist. Letztlich bedeutet dies aber, dass die
Konsumenten im vergangenen Jahr auch in
der Schweiz mehr Geld fiir weniger Waren
bezahlt haben.

Die Struktur des Konsums wurde in den
Jahren 2020 und 2021 entscheidend von der
pandemischen Situation bzw. den Massnah-
menzuderen Bekdmpfung geprigt. Der Lock-
down in der Gastronomie zwang die Haus-
halte, vermehrt zu Hause zu essen, was die
Umsiétze in der Warengruppe «Food/Near-

Food» deutlich befliigelt hat. Gleiches gilt fiir
den Bereich «Personal Care»: Wer nicht zum
Coiffeur kann, muss sich die Haare zu Hause
farben. Profitiert haben zudem die Sparten
«Heimelektronik» — der Netflix-Serienma-
rathon schaut sich auf einem neuen Laptop
wesentlich komfortabler — und «Do-it-your-
self». Im Gegensatz dazu musste die Waren-
gruppe «Bekleidung/Schuhe» 2020 massi-
ve Umsatzeinbussen hinnehmen, denn wer
nicht ins Biiro muss und keine Anlésse besu-
chenkann, braucht auch keine neuen Outfits.

Die Riickkehr zur Normalitit dusserte
sich 2022 in einer Gegenbewegung. Die Wa-
rengruppen, die wihrend der Pandemie stei-
gende Umsiétze verzeichneten, sahen sich
2022 mit Umsatzverlusten konfrontiert.
Insbesondere in den Segmenten «Food und
Near-Food» und «Do-it-yourself» gaben die
Konsumenten deutlich weniger Geld aus
als in den Vorjahren. Aber auch die Waren-
gruppen «Heimelektronik» und «Haushalt/

Im Detailhandel ist 2022 wieder Nor-
malitat eingekehrt. Im Vergleich zu
2021 konnte ein leichtes Umsatzplus,
auf realer Basis allerdings ein leichtes
Minus, verzeichnet werden. Die Unter-
schiede zwischen den verschiedenen
Warengruppen sind allerdings be-
trachtlich. texr —pominik maTTER*
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Wohnen» mussten sinkende Umsétze hin-
nehmen. Positive Wachstumsraten in Be-
zug auf den nominalen Umsatz erzielten die
Segmente «Bekleidung/ Schuhe», «Personal
Care» und «Freizeit», wobei im Fashion-Be-
reich real ein leichter Umsatzriickgang zu
verbuchen sein diirfte.

ONLINE-HANDEL UND
AUSLANDEINKAUFE TRUBEN
DAS BILD KAUM

Nachdem der Onlinehandel wahrend
der Pandemie deutlich an Marktantei-
len gewonnen hat, diirfte er 2022 erstma-
lig nicht zunehmen, je nach Erfolg der Spe-
cial Days wie Black Friday stagnieren oder
sogar marginal abnehmen. Fiir die Online-
héandler ist das aber kein Grund zur Sorge.
Das Umsatzwachstum des ganzen Sektors
korrigiert sich quasi wieder zuriick auf den
langfristigen Wachstumspfad. Aus den ak-
tuellen Kredit- und Debitkartenumsétzen
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lasst sich ablesen, dass auch der Umsatzim
Non-Food-Segment stationdr am Wachsen
zu sein scheint, obwohl die Debitkartenum-
sitze zeigen, dass mit dem Ubergang in die
endemische Lage auch der Auslandseinkauf
wieder zunimmt. Die Schweizer scheinen
hier dem starken Franken mehr Beachtung
zu schenken als dem Bediirfnis des lokalen
Einkaufens, wobei allerdings das Vor-Pan-
demie-Niveau noch nicht erreicht ist. Ins-
gesamt entwickelte sich das Geschéft im
stationdren Detailhandel also vergleichs-
weise positiv, und durch das mengengetrie-
bene Umsatzwachstum bewegten sich die
Leerstidndeim Laufe des Jahrs 2022 - wenn
auch nicht in allen Regionen - nach unten.

PERSONALMANGEL BREMST
BESCHAFTIGUNGSENTWICKLUNG

Dass die Beschéftigung im Detailhan-
del im 3. Quartal 2022 leicht unter dem
Vorjahreszeitpunkt liegt, ist auf die Re-
krutierungsprobleme zurtickzufiihren. Der
Detailhandel ist — zusammen mit der Gas-
tronomie und dem Pflegebereich - eine der
Branchen, die am meisten Mihe mit der
Rekrutierung von Personal hat. Fast jedes
zweite Unternehmen meldet hier Schwie-
rigkeiten. Das deckt sich auch mit der Tat-
sache, dass die Anzahl offener Stellen im
Laufe des Jahres 2022 iiberdurchschnitt-
lich stark zugenommen hat. Geméass Ho-
rensagen lauft die Branche auch Gefahr, zu
viele Abginge an Personal durch Branchen-
wechsel infolge von Unzufriedenheit zu er-
fahren. Medial vernachlédssigt wurde bis-
lang die Tatsache, dass der Aufwéartstrend
beim Umsatz auch beim Arbeitseinsatz an-
gekommen ist. Nach rund zehnjahriger Re-
duktion der Vollzeitstellen bewegt sich die
Beschiftigung seit 2018 tendenziell seit-
warts. Und hier konnte die Statistik durch-
ausetwaszunegativausfallen, weilallenfalls
vermehrtnicht mitgezahlte Mitarbeiter auf
Abrufeingesetzt werden, was sich aber sta-
tistisch nicht nachweisen ldsst. Neben dem
Umsatzwachstum der letzten Jahre spielt
beim geplanten Beschéftigungsaufbau si-
cherlichauch die Bestrebungeine Rolle, mit
hoher Beratungsqualitit dem Internetkauf
entgegenzutreten.

POSITIVE AUSSICHTEN FUR

DEN DETAILHANDEL 2023
Waihrend vor einem Jahr die Pandemie-

massnahmen und die Lieferkettenproble-

me die Hauptsorgen fiir die Geschéfte dar-
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stellten, sind es heute Preisdruck und die
mit der Eintriilbung der Wirtschaft ver-
bundene schlechte Konsumentenstim-
mung. Der Index der Konsumentenstim-
mung (SECO) hat sich im Laufe des Jahres
deutlich eingetriibt. Die Haushalte beurtei-
len ihre eigene finanzielle Lage so schlecht
wie noch nie seit Messbeginn. Fiir den De-
tailhandel problematisch ist die fehlen-
de Neigung zu grossen Anschaffungen. Die
nun schon lianger deutlich sinkende Kon-
sumentenstimmung hat sich aber bislang
noch nicht bei den Ladenumsétzen gezeigt.
Dies stimmt optimistisch. Allzu viel Grund
fiir einen Einbruch ist denn auch nicht vor-
handen. Der Arbeitsmarkt zeigt sich im-
mer noch in mehr als robustem Zustand. Es
darf mit Lohnerhéhungen im Bereich der
Inflation des ablaufenden Jahres gerech-
net werden. Trotzdem diirfte sich 2023 ein
Kaufkraftverlust (pro Kopf) ergeben infol-
ge von steigenden Krankenkassenpramien,
Mieten und Nebenkosten. Im Vergleich zu
Deutschland etwa diirfte sich die Mehrheit
der Schweizer Haushalte nicht zu markan-
ten Einschriankungen gezwungen fiihlen.
Kerntreiber des Detailhandels ist weiter-
hin die steigende Zahl der Kopfe. Die Al-
terung der Gesellschaft sowie die anhal-
tend hohe Immigration sind letztlich ein
wichtiger Schmierstoff fiir den Detailhan-
del, denn der Einzelne konsumiert seit Jah-
ren nicht wirklich mehr. Wahrend sich der
starke Franken negativ auf den Schweizer
Tourismus auswirkt, diirfte weiterhin ein
nachpandemischer Nachholbedarf nach
Reisen in die schonen Alpen bestehen, was
die Nachfrage an den Tourismus-Hotspots
und in den Zentren unterstiitzt.

Unter dem Strich diirften sich die posi-
tiven und negativen Einflussfaktoren auf-
heben und den Umsatz in den kommenden
Monaten stagnieren lassen. Gleichzeitigist
mit stabilen Leerstianden zu rechnen, so-
dass ertragsseitig kaum grosse Bewegun-
gen zu erwarten sind. Die Marktwerte von
Retail-Liegenschaften stehen aber unter
Druck, denn auch dieses Segment kann sich
den steigenden Zinsen und den damit ho-
heren Renditeerwartungen der Investoren
nicht entziehen. [

* *DOMINIK MATTER
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RETAIL

WENIGER MODE IN
DEN ORTSZENTREN

Quelle: Retail Atlas
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Der Retail-Mix in den Ortszentren
hat sich stark verandert. Die Rolle
der Modebranche als wichtigster
Baustein fur ein attraktives Ange-
bot verliert an Bedeutung. Andere
Detailhandels- und Dienstleis-
tungskonzepte Ubernehmen diese
RO"e TEXT —TABEA GROB & BOUKE VAN DIJK*

Optiker + Horgerate

Supermarkt

Baumarkt + Garten

Beauty + Schmuck

95

90

2019

Indexierte Entwicklung der Anzahl Kettenfilialen in der Schweiz pro Branche ab 2019 (2019 = 100)
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EINE SCHWIN-
DENDE ZAHL
AN RETAILER,
WACHSENDE
ONLINE-
KONKURRENZ
UND TEUERUNG
MACHEN NEUE
KONZEPTE IN
DEN INNEN-
STADTEN
GEFRAGTER
DENN JE.
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2020 2021

> INSGESAMT 125 FILIALEN MEHR

Der Retail Atlas ist ein Analyseprodukt fiir den
Schweizer Retail Immobilienmarkt, entwickelt von
Immocompass und Van Dijk Consultancy. Er umfasst
einenahezukomplette Datenbank der Verkaufsflachen
in der Schweiz. Strukturiert und in regelméassigen Ab-
stiandenwerden dazu alle Detailhdndlerin der Schweiz,
deren Adressen, Geokoordinaten und Detailhandels-
kategorien erhoben. Fiir die vorliegende Auswertung
wurde im Speziellen der sich dndernde Branchenmix
bei den Retailketten unter die Lupe genommen. Als
Kette wird ein internationales Retail-Unternehmen
mit mehr als flinf Filialen in der Schweiz definiert. Ein
besonderer Fokus liegt dabei auf den Ortszentren.

Im Jahr 2022 hatten die 254 grossten Retailketten
der Schweiz rund 11 300 Filialen. Verglichen mit 2019,
hat die Anzahl Filialen in den letzten drei Jahren zu-
genommen (+1,1% resp.+125 Filialen). Wahrend diese
Zahl eher stabil erscheint, zeigt sich ein viel dynami-
scheres Bild, wenn man die einzelnen Branchen im De-
tailbetrachtet. Die Modebranche war mit dem grossten
Riickgang konfrontiert, was vor allem in den Ortszen-
tren zu spiren ist. Die Zahl der Filialen der 91 grossten
Modeketten in Ortszentren nahm seit 2020 um 116 Fi-
lialen ab (-9,6%), was vorwiegend auf ricklaufige Um-
sétze aufgrund der Online-Konkurrenz zuriickzufiih-

2022

Ubrige Non-Food

Mébel
Warenhauser

Bekleidung + Schuhe

ren ist. Ein Effekt, den die Pandemie verstéarkt hat.
Besondersbetroffenvonder Online-Konkurrenzistdie
Schuhbranche. Hier gab es eine deutliche Abnahme bei
der Zahl der Filialen. So schlossen zum Beispiel Vo6-
gele Shoes, Bingo Shoes und Navyboot seit 2019 mehr
als je 20 Filialen. Vogele Shoes musste 2022 gar Kon-
kurs anmelden. Jedoch gibt es in der Modebranche
auch wachsende Ketten wie beispielsweise Chicorée,
Blackoutund die Unterwéschegeschifte Intimissi und
Hunkemoller.

OPTIK UND HORGERATE HOLEN AUF

Der Riickgang der Anzahl Filialen in der Modebran-
che konnte teilweise kompensiert werden durch an-
dere Wachstumsbranchen. So schnitten die Branchen
Optik und Hoérgeréte positiv ab. Aufgrund der altern-
den Gesellschaft und der weltweit zunehmenden Seh-
schwiche stieg die Anzahl Filialen in diesen Branchen
in Ortszentren um gut 16%. Auch im Bereich Schon-
heit und Schmuck verzeichnen einige Ketten ein star-
kes Wachstum, so beispielsweise Swatch, Rituals und
Thomas Sabo.

Bei den Supermirkten gab es ebenfalls ein starkes
Wachstum, jedoch konnten hier die Ortszentren nur
teilweise profitieren. Die 11 grossten Supermaérkte hat-
ten schweizweit im Jahr 2022 insgesamt 3977 Filia-
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Total

len, was 250 mehr waren als im Jahr 2019. Als wichtigs-
ter Grund fir das Wachstum gilt eine Umsatzzunahme
wahrend der Pandemiejahre 2020 und 2021 beiden Non-
Food-Produktenundim Bereich Gastronomie und Take-
away. Hinzu kommt das schnelle Wachstum bei den Dis-
countketten Aldiund Lidl. Das grosse Wachstum bei den
Supermarkten fand aber vorwiegend ausserhalb der
Ortszentren statt. In den Ortszentren wuchs die Anzahl
der Superméarkte nur um 15 Filialen in den letzten drei
Jahren, wobei es sich mehrheitlich um kleinere Filialen
wie Express-Formate handelt.

INNOVATIVE KONZEPTE GESUCHT

Wiahrend der Detailhandelsmarkt 2020 und 2021
von der Pandemie stark geprigt war, war 2022 der An-
stieg der Konsumentenpreise taktbestimmend. 2022 be-
trug die durchschnittliche Jahresteuerung +2,8% (2021:
+0,6%, 2020: -0,7%). Wihrend die Teuerung insbeson-
dere auf hohere Preise fiir Erdélprodukte, Gas, Automo-
bile und Wohnungsmieten zuriickzufithren ist, sind aber
auchdie Preisefiir Bekleidung, Schuhe, Nahrungsmittel,
Getriankeund den Hausrat gestiegen. Etliche Lebensmit-
telgeschéfte haben die Preise ihrer Produkte nach oben
geschraubt. Als Auswirkung davon wuchs der Detail-
handelsumsatz 2022. In den ersten drei Quartalen des
Jahres 2022 konnten die Schweizer Detailhdndler ihren
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Umsatz kalenderbereinigt um 2,4% steigern. Neben der
Teuerung als Ursache fiir das Wachstum verkauften ge-
wisse Detailhédndler auch volumenmaéssig mehr Ware.
So nahmen die Verkaufsmengen fiir Sportartikel, Spiel-
sachenund Biicher zu - Lebensmittelldden hatten hinge-
gen 2022 nach den umsatzstarken Pandemiejahren das
Nachsehen.

Unter dem Strich verringerte sich die Anzahl der Fi-
lialen der Retailketten tiber alle Branchen hinwegin den
Ortszentren seit 2019 um -2,9%. Gleichzeitig nahm die
Anzahl Filialen ausserhalb der Ortszentren um 3,7% zu.
Diese Verschiebung weg von den Ortszentren fiihrt zu
grossen Herausforderungen. Gefragtist ein Neustart mit
innovativen Detailhandels-, Dienstleistungs- und Gast-
ronomiekonzepten - die Modenbranche als Magnet hat
ausgedient. Der Riickgang der Retailketten kann auch
als Chanceverstanden werden, um ein abwechslungsrei-
cheres Zentrumsangebot zu entwickeln. Dafiir braucht
esneben einer fundierten Strategie und der Zusammen-
arbeit aller Beteiligter auch Entschlossenheit und Mut.
Einige Schweizer Stidte gehen mit gutem Beispiel vor-
anund erstellen proaktiv Situationsanalysen und Moni-
torings, rufen ein City-Management ins Leben, das sich
um die aktive Forderung des lokalen Gewerbes mit Mar-
keting- und Kommunikationskampagnen kiimmert, und
reichen innovativen Konzepten die Hand. [

20

-2

208

—— Anderung der Anzahl Kettenfilialen pro Branche innerhalb und ausserhalb Ortszentren in der Schweiz.
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BAUEN OHNE LAND

VERDICHTUNG AUF
PRIVATER EBENE

Mit dem Ausbau eines
Einfamilienhauses kann
jenach Liegenschaft und
Bauzone deutlich mehr
zusétzliche Wohnflache
(blaue Box) gewonnen
werden.

BILD: RAUMPIONIERE/ SCHWIZER SCHLATTER

> ZERSIEDELUNG STOPPEN

Vor dem Hintergrund, dass der Bund damitrechnet,
dass 2050 rund 11 Millionen Menschen in der Schweiz
leben werden, wéichst das Bewusstsein, dass die Res-
source «unversiegelte Landschaft» nicht unendlich
ist. Gleichzeitig wird auch erkannt, dass sie als Erho-
lungsraum sowie d6kologischer Puffer einen wichtigen
Beitrag zum gesamtgesellschaftlichen Wohlbefinden
leistet. Doch wie kann das erwartete Bevolkerungs-
wachstum bewiltigt, wie die fortlaufende Zersiede-
lung gebremst werden? Die Antworten darauf heissen
restriktive Bodennutzung, Bestandsoptimierung und
eine Verdichtung nach innen.

VERSTECKTE MEHRFAMILIENHAUSER
Wennmit dem Einzonen schon bald einmal Schluss
sein soll und neu das «Bauen ohne Land» angesagt ist,
stellt sich die Frage, wo im Gebdudepark Schweiz denn
noch Potenzial fiir eine sinnvolle Verdichtung gegeben
ist. Die Antwort ist klar: In der Schweiz gibt es rund
eine Million Einfamilienhduser. Viele der Eigentiimer
haben dabei ein enges Verhéltnis zu ihrem Haus und
sind entsprechend gut informiert. Etwas anders sieht

€O

DER POTENZI-
ALRECHNER
HILFT ALLEN,
DIE MIT IMMO-
BILIEN ZU TUN
HABEN - UND
DEM LAND.

e

Das Unternehmen Raumpioniere hat
far HauseigentUmer ein Tool entwi-
ckelt, mit dem es das Verdichtungs-
potenzial inrer Immobilie berechnen
Kann. TexT— Tamas Kiss*

esaus, wennsich die Frage stellt, welches Ausbau- oder
Entwicklungspotenzial auf Threm Grundstiick oder
Threr Liegenschaft gegeben ist. So sitzt ein Grossteil
von Ihnen auf einem sogenannten «versteckten Mehr-
familienhaus», ohne dies zu wissen. Vor allem &ltere
eingezonte Liegenschaften weisen dabei ein signifi-
kantes Ausniitzungspotenzial auf. Diverse Studien ge-
hen davon aus, dass in Bauzonen, die noch nicht tiber-
baut sind - immer unter der Voraussetzung, dass sie
mit der gleichen Dichte wie aktuell bebaut werden —,
zusatzlicher Raum fiir tiber eine Million Menschen ge-
schaffen werden konnte. Wenn nur ein Bruchteil der
Hausbesitzerin der Schweiz sich der Moglichkeiten ei-
ner Verdichtung bewusst wird und diese dann auch tat-
séchlich angehtund umsetzt,ist das freigesetzte trans-
formatorische Potenzial enorm.

DER POTENZIALRECHNER

Fir private Hauseigentiimer gibt es neu eine einfa-
che Moglichkeit, mit der sie das aufihrem Grundstiick
verborgene Potenzial selber ermitteln kénnen: den Po-
tenzialrechner. Der Rechner macht das Verdichtungs-
und Optimierungspotenzial fiir jede Liegenschaft
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deutlich - auf Knopfdruck, innerhalb von 20 Sekun-
den. Angezeigt wird, wie viele Quadratmeter an Nutz-
flaiche man zusétzlich auf einer Liegenschaft realisie-
ren kann. Damit erhalten die Nutzer ein erstes Bild
uber das volle Potenzial, die Moglichkeiten und auch
den wahren Wert ihrer Liegenschaft. Ist das Potenzi-
al erkannt, geht es um ein cleveres, nachhaltiges Reali-
sieren dieser Potenziale.

KONKRETES BEISPIEL IN FRAUENFELD
Wie die Losung der Raumpioniere funktioniert,lasst
sich am Beispiel eines klassischen Einfamilienhauses
in Frauenfeld zeigen; Baujahr 1970, auf einer 1100 m?
grossen Parzelle gelegen mit einer Nutzflache von rund
190 m?. In dieser Liegenschaft lebt aktuell eine Fami-
lie mit zwei Erwachsenen und zwei Jugendlichen, die
kurz vor ihrer Volljahrigkeit stehen. Die Liegenschaft
liegt in der Wohnzone W2 mit zwei Vollgeschossen
plus einem Attikageschoss. Mal angenommen, die vor-

ANZEIGE

liegende Parzelle lasst sich geméss Bau-und Zonenord-
nung der Stadt Frauenfeld mit einer fiir die W2 typi-
schen Dichte bebauen, dann zeigt der Potenzialrechner
auf, dass man bei der vorliegenden Grundstiicksgros-
se eine Nutzfldche von circa 350 m? realisieren kénn-
te. Ob und wie man die zuséatzlichen 160 m? Nutzfldche
auf dem Grundstiick baulich umsetzen konnte, zeigen
die Raumpioniere in der Folge in einem personlichen
Gespriach mit der Familie auf. So wéren an diesem Ort
statt eines 6-Zimmer-Einfamilienhauses zum Beispiel
vier 3,5-Zimmer-Wohnungen moglich, eine ideale L6~
sung fiir die Familie, weil sich eine dieser Wohnungen
in Zukunft von den Erwachsenen selber nutzen liesse,
wiéhrend die restlichen Einheiten vermietet oder aber
im Stockwerkeigentum verdussert werden konnten.
Gleichzeitig kann mit einem solchen Entwicklungs-

*TAMAS KISS

und Verdichtungsprojekt natiirlich auch der Wert der | DerAutor ist Mitgriin-

s . . . 1s . der der Raumpioniere
Immobilie gesteigert werden, was wiederumfiirdiebei- | Aqundverantwortlich
den Nachkommen interessant ist. W | fiirs Marketing.

Das Vertrauen unserenr
vielen langjahrigen
Kunden verdienen wir
uns jeden Tag aufs Neue.

Der rege Austausch mit unseren Kunden ist das perfekte Teamwork und die
ideale Grundlage fir Innovationen, die wirklich etwas niitzen — und das
langfristig. Deshalb nehmen wir fiir uns auch in Anspruch, nicht jedem Mode-
trend nachzurennen. Neuerungen bei unseren Immaobilien-Softwares «Rimo»
und «Hausdata» priifen wir immer selbstkritisch auf inren Nutzen. Das bringt
uns und unsere Kunden weiter und schafft ein Verhéltnis gegenseitigen
Vertrauens.

Anna Barone, Kundendienst eXtenso IT-Services AG
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WOHNUNGSMARKT

EIGENHEIMNACH-
FRAGE - QUO VADIS?

Quelle: Realmatch360
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=== Ejgentumswohnungen

» TRENDWENDE BEI DEN PREISEN?

Die jlingsten Veroffentlichungen der Preisindizes
von Eigentumswohnungen und Einfamilienh&usernin
der Schweiz zeigen ein ungewohntes Bild: Der Preis-
anstieg scheint zum Erliegen zu kommen. Von den
schweizweit verfiigharen Transaktionspreisindizes
wiesim4. Quartal 2022 zwar erstjener von Wiiest Part-
ner bei den Einfamilienhdusern eine negative Wachs-
tumsrate aus, doch zeigen auch die Indizes von anderen
Anbietern zumindest eine Abschwéchung des Preis-
auftriebs im Eigenheimsegment.

RUCKLAUFIGE NACHFRAGE

Betrachtet man die Nachfrageentwicklung, ist die
sich abzeichnende Trendwende bei den Preisen keine
Uberraschung. Bereits seit dem zweiten Quartal 2021
weisen die Nachfrageindizes von Eigentumswohnun-
gen und Einfamilienhdusern nach unten (vgl. Immo-
bilia/Juni2022, «Zinsanstieg bremst Eigenheimnach-
frage»). Es ist im Eigenheimbereich allerdings nicht
nur die Zinsentwicklung, die fiir den Riickgang der
Nachfrage verantwortlich ist, sondern letztlich auch
die Korrektur des starken Anstiegs der Eigenheim-
nachfrage wahrend der Pandemie. Denn nach dem ers-
ten Corona-Lockdown war die Zahl der Suchabosnach
Eigenheimen stark angestiegen (vgl. Immobilia/Feb-
ruar 2021, «Gestiegene Wohnanspriiche»). Und nicht

i v v v v v v v v v

Einfamilienhauser

TEXT— ANDY EGGER*
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Der Anstieg der Hypothekarzinsen im verg
Verteuerung von Wohneigentum. BILD: 123Rl

Mietwohnungen

nur Erstwohnsitze im Eigentum waren gesucht, son-
dern - wohl aufgrund der neuen Moglichkeiten im Be-
reich des Homeoffice - auch Zweitwohnsitze in den
Bergen (vgl. Immobilia/Juni 2021, «<Boomende Zweit-
wohnungsnachfrage»).

NEUE RAHMENBEDINGUNGEN

In der Zwischenzeit haben sich die Rahmenbe-
dingungen fiir die Eigenheimnachfrage aber veran-
dert. Zum einen erlaubte die weitgehende Immu-
nisierung der Bevolkerung gegen Covid-19 ab dem
2. Quartal 2021 eine Riickkehr zur Normalitét, so-
wohlim Wirtschafts-alsauchim privaten Leben. Und
zum anderen verteuerte der Anstieg der Hypothekar-
zinsen im vergangenen Jahr den Erwerb von Wohn-
eigentum, was sich in den Nachfrageindizes in einem
zusatzlichen Knick nach unten manifestierte (vgl.
Abbildung 1).

GEFRAGTE MIETWOHNUNGEN

Ganz anders bei den Mietwohnungen: Dort hatte
sich die Zahl der Suchabos wihrend der Pandemie nur
unwesentlich verdndert. Seit Beginn desletzten Jahres
zeigt der Nachfrageindex fiir Mietwohnungen aber ei-
ne klar steigende Tendenz, sodass die Nachfrage heute
- anders als im Eigenheimsegment — nicht unter, son-
dern spiirbar iber dem Niveau von vor der Pandemie

Die Nachfrage nach Eigentumswoh-
nungen und Einfamilienhausern in der
Schweiz ist inzwischen unter den
Stand von vor der Pandemie zurtck-
gefallen. Ist Mieten das neue Kaufen?

€O

DIE NACHFRAGE
NACH EIGEN-
HEIMEN SINKT,
EIN PREISEIN-
BRUCH IST DEN-
NOCH NICHT

ZU ERWARTEN.
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Quelle: Realmatch360
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angenen Jahr war mit ein Grund fiir die
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== Schweiz

liegt. All die Studien und Artikel zum Thema «Ist Mie-
ten nun wieder giinstiger als Kaufen?» scheinen keine
blosse Theorie zu sein. Die veranderten Preis- und Kos-
tenverhéltnisse spiegeln sich im Verhalten der Woh-
nungssuchenden.

KEIN UNGLEICHGEWICHT ZU ERWARTEN

Aus diesen Verschiebungen bei der Nachfrage auf
gravierende Verdnderungen im Eigenheimmarkt zu
schliessen, wiare dennoch verfritht. Denn zum einen
bewegt sich die Nachfrage nach Eigentumswohnun-
gen und Einfamilienhdusern nach wie vor auf einem
beachtlichen Niveau. Auch wenn sich der Indexstand
inzwischen unter das Niveau von vor der Pandemie
zuriickentwickelt hat, befindet er sich immer noch
gut ein Drittel iiber dem Niveau vom 1. Quartal 2014,
dem Beginn der Messreihe. Zum anderen gilt es fir
eine umfassende Beurteilung eines Marktes immer
auch die Angebotsseite zu beachten. Und dort zeigt
sich, dass sich das Angebot an Eigentumswohnun-
gen und Einfamilienh&usern seit einiger Zeit riick-
laufig entwickelt — nicht zuletzt aufgrund der abneh-
menden Neubautétigkeitin diesen Marktsegmenten.
Insofern ist zumindest kurzfristig nicht mit grossen
Ungleichgewichten auf dem Eigenheimmarkt zu
rechnen, und entsprechend auch nicht mit stark sin-
kenden Preisen.
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Surselva Oberengadin

LEBENDIGER ZWEITWOHNUNGSMARKT

Diese Argumentation gilt erst recht fiir den Zweit-
wohnungsmarkt. Zwar haben sich die Nachfrageindi-
zes auch hier in den meisten der betroffenen Regionen
zuriickentwickelt, doch liegt die Zahl der Zweitwoh-
nungssuchenden nach wie vor héher als noch zu Be-
ginnvon 2020. Dies gilt nicht nur fiir die drei Regionen
mit den starksten Indexanstiegen wahrend der Pande-
mie (vgl. Abbildung 2), sondern auch fiir viele andere
vom Tourismus gepriagte Regionen. Und die angenom-
mene Zweitwohnungsinitiative beschrankt in touris-
tischen Gemeinden eine markante Ausweitung auf der
Angebotsseite.

AUSBLICK

Wie sich das Gleichgewicht auf den Eigenheim-
maéarkten mittelfristig einpendeln wird, muss sich
zeigen. Die Ausschlédge der Nachfrage aufgrund der
pandemiebedingten Neubewertung des Wohnens
scheinen erst einmal korrigiert. Die kiinftige Ent-
wicklung der Eigentumswohnungs- und Einfamilien-
hausnachfrage hingt entscheidend von der Zinsent-
wicklung ab. Das demografische Damoklesschwert
iiber dem Eigenheimmarkt (Rentnerhaushalte, dieihr
Eigenheim gegen eine altersgerechte Mietwohnung
tauschen) wird dagegen erst langerfristig eine Rolle
spielen. [
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STELLDICHEIN
DER IMMOBILIEN-
BRANCHE

622 in Zurich Oerlikon ein. TexT—RED.

Mitte Januar fanden sich im Rahmen der
Schweizer Immobilienmesse fUr Investoren
wiederum eine Vielzahl an Ausstellern und
professionellen Fachbesuchern in der Halle

> VERDOPPELUNG DER TEILNEHMERZAHL

Mit 3964 Fachbesuchern an der Schweizer Immo-
bilienmesse filir Investoren Immo23 konnte die Teil-
nehmerzahl vom Vorjahr beinahe verdoppelt werden.
Augenscheinlich war das erh6hte internationale Teil-
nehmeraufkommen, was die Relevanz der Schweizer
Immobilienindustrie im internationalen Kontext ver-
deutlicht.

Auch in diesem Jahr vermochte das Immo Forum,
der zweitigige Begleitkongress mit 126 Referenten an
33 Podiumsdiskussionen, das Publikum mit aktuellen
Inhalten zu begeistern. Nebst internationalen Akteu-
ren, welche die Besonderheiten der jeweiligen Méark-
te beleuchteten, wurde auch der immer wichtiger
werdenden Nachhaltigkeitsthematik eine Biihne gebo-
ten.Einerder Hohepunktebildete dabeider Auftrittvon
Dr. Martin Schlegel, Vizepréasident des Direktori-
ums der Schweizerischen Nationalbank, der im Ge-
sprach mit Andreas Loepfe, CEO Inreim AG, seine
Einschitzungen zur Zins- und Inflationsentwicklung
prisentierte.

Das hybride Veranstaltungsformat mit 6ffentlicher
Livelibertragung aller Podiumsgesprache und gleich-
zeitiger Simultaniibersetzung ins Franzosische gilt
fortan als fester Konzeptbestandteil und stiess mit
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tber 1700 Online-Zuschaltungen auf grosses Inter-
esse. Im Weiteren konnte der Start-up-Bereich mit 15
Jungunternehmen und einem Pitch-Programm deut-
lich ausgebaut werden. Die von den Organisatoren
lancierte Bildungs- und Karriereinitiative wurde da-
bei durch entsprechende Engagements der Universi-
tat Zirich - Curem, der Berner Fachhochschule und
weiteren Institutionen unterstiitzt.

FESTER TERMIN IN DER AGENDA

Die Schweizer Immobilienmesse fiir Investoren
hat sich in den vergangenen Jahren als grosste inlédn-
dische Fachmesse der Immobilienwirtschaft etabliert.
Dieteilnehmenden Gesellschaften sind entlang der ge-
samten Wertschopfungskette angesiedelt und vertre-
ten sowohl die indirekte als auch die direkte Immobi-
lien-Anlageperspektive.

Das Organisations-Duo MV Investund Swiss Circle
zeigt sich hoch erfreut tiber diesen grossen Erfolg und
bedankt sich bei seinen Mitwirkenden, Ausstellern,
Moderatoren, Referenten, Partnern sowie dem Publi-
kum fiir die Unterstiitzung und das entgegengebrach-
te Vertrauen.

DieImmo?24 findetam17.und 18. Januar 2024 inder
Halle 622 in Ziirich Oerlikon statt. [

Mit 151 nationalen
und internationalen
Gesellschaften und
3964 Besuchern
konnten wiederum
neue Hochststinde
verzeichnet werden.
BILD: SWISS

PROPERTY FAIR
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DER MONAT

Andermatt hat sich zu einem attraktiven
Immobilienmarkt entwickelt. Die Destination
verzeichnete fiir 2022 eine Zunahme der
Immobilienverkiufe um 24%.

BILD: ANDERMATT SWISS ALPS

INTERNATIONAL
|
PANATTONI
VERKAUFT
LOGISTIKPARK

Der Projektentwickler
fiir Industrie- und Logistik-
immobilien Panattoni hat
in Hamburg den Panatto-
ni Park an ein Joint Venture
von J. P. Morgan Asset Ma-
nagement und der in Sydney
notierten Cromwell Proper-
ty Group verkauft. Der Ende
2022 fertiggestellte Logistik-
park befindet sich auf einem
157 900 m? grossen Grund-
stiick. Er umfasst 70 000 m?
Logistikflachen, die an diver-
se E-Commerce-Anbieter
vermietet sind.

«ESG» IN ALLER
MUNDE

Die deutsche Publikation
«Immobilien Zeitung» und
die Agentur Strategiekollegen
GmbH haben ihre Suche nach
dem Immobilienwort des
Jahres beendet. Insgesamt
1227 Personen haben sich an
der Umfrage beteiligt. Mit
402 Stimmen und einem An-
teil von 33% hat sich «kESG»
durchgesetzt. Die Abkiirzung
steht fiir den Standard nach-
haltiger Anlagen und bezieht
sich auf die Begriffe Environ-
ment, Social und Governance.
Gleich hinter «<ESG» folgen
«Baupreissteigerung» mit
272 Stimmen und «Zeiten-
wende» mit 192 Stimmen.

BOKNAFJORD-
TUNNEL FEIERT
BAUSTART

Die staatliche norwegische
Strassenverwaltung hat ein
Joint Venture bestehend aus
Implenia (80%) und Stange-
land Maskin (20%) mit dem
Bau des Boknafjord-Tunnels
beauftragt. Die Arbeiten ha-
ben bereits begonnen und sol-
len 2030 enden. Das Gesamt-
auftragsvolumen belduft sich
auf 375 Mio. CHF. Geplant ist
ein 8,6 Kilometer langer Tun-
nel mit zwei R6hren und ei-
nem 125 Meter langen Stras-
senabschnitt im Tagbereich.

SCHWEIZ

|
ZURICH SETZT
AUF KREISLAUF-
WIRTSCHAFT

Die Stadt Ziirich hat als
erste Schweizer Stadt eine
Strategie zur Kreislaufwirt-
schaft verabschiedet. Die
Strategie «Circular Zirich»
tragt wesentlich dazu bei,
dass das stadtische Klimaziel,
bis 2040 die indirekten Treib-
hausgasemissionen um 30%
zu reduzieren, erreicht wird.
Mit der Unterzeichnung der
«Circular Cities Declaration»
ist die Strategie «Circular
Zirich» auch international
eingebettet.

BAUPREISINDEX
ZEIGT NACH OBEN

Der Baupreisindex stieg
zwischen April und Oktober
2022 um 3,2% auf 112,7 Punk-
te (Oktober 2020: 100 Punk-
te). Dieses Ergebnis ist auf
ein Preiswachstum sowohl im
Hochbau als auch im Tiefbau
zurliickzufithren. Innert Jah-
resfristist das Preisniveau im
Baugewerbe um 8,3% gestie-
gen. Dies geht aus den Zahlen
des Bundesamtes fiir Statis-
tik hervor.

WENIGER
BUROFLACHEN
IM ANGEBOT

Die Immobilienfirma
Jones Lang LaSalle (JLL) hat
die Studie zum Bliromarkt
in der Schweiz veroffent-
licht. Laut Bericht verringer-
te sich 2022 in Ziirich, Genf,
Bern, Basel und Lausanne
die Angebotsquote an verfiig-
baren Fliachen innert zwolf
Monaten von 4,7% auf 4,5%.
Per Ende 2022 standen in die-
sen Méarkten 878 200 m? Bii-
roflichen zur Verfiigung
(-33 800 m? gegeniiber 2021).
Rund 36% der Leerflachen
entfallen auf die Teilméarkte
Opfikon/Glattbrugg, Wallisel-
len, Flughafen Genfund Lau-
sanne West/Crissier.

RENDITEIMMO-
BILIEN VERLIEREN
AN WERT

Die Marktwerte von ge-
mischt genutzten Rendite-
immobilien gehen in der
Schweiz im 4. Quartal 2022
im Vergleich zum Vorquar-
tal um 3,5% zurtick, wie Aus-
wertungen von FPRE zeigen.
Verglichen mit dem gleichen
Vorjahresquartal betragt der
Riickgang etwas geringere
2,8%. Bezogen auf die Jahres-
mittelwerte legen die Preise
insgesamt 5% zu.

EIGENTUMS-
WOHNUNGEN
LEICHT TEURER

Laut FPRE sind die Preise
fiir Eigentumswohnungen im
4. Quartal 2022 nur um 0,1%
angestiegen gegentiiber dem
Vorquartal. Das untere und
mittlere Segment verzeichne-
te einen leichten Preisriick-
gang gegeniiber dem Vorquar-
tal (-0,3% bzw. -0,7%). Die
Transaktionspreise im geho-
benen Segment stiegen um
0,9%. Insgesamt verteuerten
sich Eigentumswohnungen
im Jahr 2022 durchschnitt-
lichum 6,7%.

M_EH RFAMILIEN-
HAUSEB ZEIGEN
WERTRUCKGANG
Mehrfamilienhduser
weisen laut FPRE um 2,8%
tiefere Marktwerte aufim
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Vergleich zum Vorquartal.
Der Wertrilickgang zeich-
net sich iiber alle Regionen
ab. Am ausgepragtesten ist
dieser in den Regionen Siid-
schweiz (-3,5%) und Ziirich
(-3,1%). FPRE geht fur 2023
von mehrheitlich sinkenden
Marktwerten fiir Mehrfami-
lienhduser aus, obwohl sich
ertragsseitig eine weitere
Verbesserung abzeichnet.

MIETEN FUR
WOHNUNGEN
STABIL

Die Marktmieten fiir Alt-
bauwohnungen geben laut
FPRE im 4. Quartal 2022 im
Vergleich zum Vorquartal um
0,3% nach. Neubauwohnun-
gen legen bei Neuabschliissen
uber den selben Zeitraum um
0,6% zu. Verglichen mit dem
Vorjahresquartal weisen Alt-
bauwohnungen eine Preiszu-
nahme von 1,4% auf. Neubau-
wohnungen legen um 0,5% zu.
Die Entwicklung zeigt sich je
nach Region unterschiedlich.
Altbauten in den Regionen
Zirich (+3,1%), Alpenraum
(+1,9%) sowie Ostschweiz
(+1,6%) weisen die starksten
Mietpreisanstiege im Ver-
gleich zum Vorjahresquartal
auf. In Basel (-1,8%) und im
Jura (-1,7%) hingegen konnen
tiefere Mietpreise beobachtet
werden.

ANGEBOTSMIETEN
IM AUFWIND

Die Angebotsmieten sind
laut Homegate-Mietindex
2022 um durchschnittlich
2,8% gestiegen. Dies ist mehr
als in allen bisherigen Jahren
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seit Beginn der Erhebung im
Jahr 2009. Grund dafiir sind
die zunehmende Knappheit
am Mietwohnungsmarkt so-
wie die steigenden Heiz- und
Nebenkosten. Der Homegate-
Mietindex fiir Angebotsmieten
wird vom Immobilienmarkt-
platz Homegate in Zusammen-
arbeit mit der Ziircher Kanto-
nalbank erhoben.

UNTERNEHMEN
|
W & W UBERNIMMT
FAIRWALTER

Die W & W Immo Informa-
tik AG hat die Immobilien-
plattform Fairwalter erwor-
ben. Letztere richtet sich
an private Vermieter und
kleine Verwaltungen, die
ihre Renditeliegenschaften
ortsunabhéngig und kolla-
borativ bewirtschaften. Fair-
walter wurde 2017 gegriindet
und beschéftigt rund 12 Mit-
arbeitende. Das Team und
die beiden Griinder Severin
Maegerle und Max Wirz blei-
ben weiterhin flir Fairwalter
tatig. Das Unternehmen tritt
auch in Zukunft eigenstandig
am Markt auf.

ANDERMATT AUF
ERFOLGSKURS

Andermatt Swiss Alps ver-
zeichnete fiir 2022 Immobili-
enverkéufe fiir 150 Mio. CHF
(2021:122 Mio. CHF). Dies
entspricht einer Zunahme
von 24% gegeniiber dem Vor-

jahr. Der durchschnittliche
Preis pro Quadratmeter stieg
in Andermatt Reuss um 12%
gegeniiber 2021. Zwischen
2012 und 2022 haben sich die
Preise pro Quadratmeter um
tber 50% erhoht.

AVADIS KAUFT
EX-SITZ VON
PHILIPP MORRIS

Die Avadis Anlagestiftung
hat von Philip Morris Inter-
national die Liegenschaft am
Chemin de Brillancourt 4 in
Lausanne erworben. Das Ge-
béude hat neun Etagen und
eine Mietflache von rund
7500 m?. Es bietet einen Pa-
noramablick auf den Genfer-
see und die Stadt Lausanne.
Die Liegenschaft wird Teil
der Anlagegruppe «Immobili-
en Schweiz Geschéft», die ein
Vermogen von 893 Mio. CHF
ausweist.

SIKA VERKAUFT
GRUNDEIGENTUM
Sika Manufacturing hat
im Dezember in Sarnen Nord
nicht verwendete Grund-
stiicke an die Obwaldner Kan-
tonalbank (OKB) verdussert.
Die drei Kaufobjekte liegen
in der Nachbarschaft des
OKB-Hauptsitzes. Es handelt
sich um ein Industriegeb&u-
de, ein unbebautes Grund-
stiick sowie ein Bilirogebaude

im Baurecht. Voraussichtlich
werden neue Wohn- und
Gewerberdume entstehen,
die das Gebiet Sarnen Nord
aufwerten.

HIAG PLATZIERT
ANLEIHE

Die Hiag Immobilien Hol-
ding AG hat im Januar eine
festverzinsliche Anleihe liber
100 Mio. CHF mit einem Cou-
pon von 3,13% am Schweizer
Kapitalmarkt platziert. Die
Laufzeit betrigt 6 Jahre. Die
neuen Mittel werden zur Re-
finanzierung der Anleihe ver-
wendet, die am 4. Juli 2023
auslauft. Hiag hat die Zulas-
sung zum Handel der Anlei-
he an der Schweizer Borse
beantragt.

SPGI VERMIETET
AN MUSIK HUG

SPGI Zurich hat im Auf-
trag der Eigentliimerin SF
Urban Properties AG das Mu-
sikgeschaft Musik Hug fiir
eine Retailfldche in Basel ge-
wonnen. Die Liegenschaft
liegt zwischen der Binninger-
strasse und der Inneren
Margarethenstrasse in Geh-
distanz zum Bahnhof. Die
880 m? grosse Retailfldche er-
streckt sich tiber drei Stock-
werke. Das Musikgeschéft,
das von Basel nach Allschwil
gezogen war, ist mit dem neu-
en Standort nun in die City
zuriickgekehrt.
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Die Basler Hauptpost wird umfassend saniert.
Das denkmalgeschiitzte Gebdude soll bis 2025

in neuem Glanz erstrahlen und um ein Rooftop

mit Rundumsicht auf die Altstadt von Basel
erginzt werden.
VISUALISIERUNG: HERZOG & DE MEURON

EMPIRA GRUNDET
ANLAGESTIFTUNG

Die Schweizer Empira
Group hat die Empira Anlage-
stiftung mit Sitz in Zug ge-
griindet. Uber die Stiftung
koénnen Schweizer Investoren
der beruflichen Vorsorge in
die Wohnimmobilienbestéin-
de in den Stadten in Deutsch-
land investieren. Empira
Group ist mit rund fiinf Nie-
derlassungen und mehr als
200 Immobilienexpertinnen
und -experten in Deutschland
vertreten.

ANZEIGE

Real Estate School

Assistenzkurse SVIT

PROJEKTE
|
WOHNEN
JENSEITS DER
TURSCHWELLE

Der soeben veroffentlichte
«Atlas des Dazwischenwoh-
nens» befasst sich mit dem
Wohnen ausserhalb der eige-
nen vier Wanden. Diese soge-
nannten Komplementéarrau-
me erweitern die private

Integraler Sachbearbeiterkurs Immobilienbewirtschaftung SVIT

A
SVIT

BERN

Néachste Infoveranstaltungen
Im Feusi Bildungszentrum
beim S-Bahnhof Bern-Wankdorf

Immobilienbewerter/-in, eidg. FA
Immobilienbewirtschafter/-in, eidg. FA
— Immobilienvermarkter/-in, eidg. FA

— Immobilientreuhénder/-in, eidg. Diplom

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

Bildungszentrum ; f e " 3 '

Wohnfldche und erméglichen
es, Tatigkeiten in den 6ffentli-
chen Bereich auszulagern. Die
Publikation umfasst sechs
Fallstudien in der Schweiz
und Deutschland und einen
praxisorientierten Leitfaden.
Zahlreiche Fotografien be-
leuchten die Sicht der Bewoh-
nerinnen und Bewohner. Der
Studienbereich Technik und
Architektur der Hochschule
Luzern hat die Publikation in
Zusammenarbeit mit dem
Verlag Park Books herausge-
geben.

ATLAS

Abe Seicg
DAZWISCHEN.
WOHNENS &

NEUES KLEID
FUR BASLER
HAUPTPOST

Die AXA Anlagestiftung
hat die Baubewilligung fiir
die Sanierung der ehemali-
gen Hauptpost Basel erhal-
ten. Das rund 140-jdhrige Ge-
béude wird aufgrund einer
Neukonzeption des Basler
Architekturbiiros Herzog &
de Meuron in Absprache mit
dem Denkmalschutz umge-
baut. Im Erdgeschoss entste-
hen 1500 m? Verkaufsflache.
Die funf Obergeschosse bie-
ten zusétzliche 5000 m? fiir
Biiros und weitere Dienstleis-
tungsflachen. Die Hauptpost
soll ab Friithjahr 2025 wieder
den Betrieb aufnehmen.

HERZOG &
DE MEURON
UBERZEUGEN

Sl e e L
Das Projekt «Rooseli» von
Herzog & de Meuron hat den
Wettbewerb rund um den
Basler Rosentalturm gewon-
nen. Der Neubau ersetzt das
heutige Parkhaus der Mes-
se Basel und umfasst 4500 m?
Gewerbeflachen und rund
350 Wohnungen mit 2 bis 5,5
Zimmern. Die Messe-Park-
pliatze werden in die Unter-
geschosse verlegt. Die Mes-
sebetreiberin MCH Group
und die Immobiliendienst-
leisterin HRS Real Estate AG
realisieren das Projekt ge-
meinsam.

ZKB INVESTIERT
IN LACKERLI-
HUUS-GELANDE

Das Asset Management der
Zircher Kantonalbank (ZKB)
realisiert flir die Swisscanto
Anlagestiftung ein Wohnbau-
projekt in Miinchenstein BL.
Das Projekt «<Am Dych» ist an
der Stadtgrenze zu Basel an-
gesiedelt auf dem ehemaligen
Produktionsgeldnde des Siiss-
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und Backwarenherstellers
Lackerli Huus. Es entstehen
drei Bauten mit 170 Wohnun-
gen und 3400 m? Freiraumfla-
che. Die Wohnungen sind per
2025 bezugsbereit.

SISSACHER
TOBLER-AREAL
NIMMT FORM AN

Helvetia Versicherungen,
Eigentiimerin des ehemali-
gen Tobler-Areals in Sissach,
hat die Ergebnisse des stad-
tebaulichen Studienauftrags
zur Neuentwicklung des Are-
als gegeniiber dem Bahnhof
bekannt gegeben. Das Sieger-
projekt «Rosslihof Sissach»
von Harry Gugger Studio und
Stauffer Rosch Landschafts-
architekten sieht 45 Wohnun-
gen und stilles Gewerbe vor
sowie einen begrinten Innen-
hof. In der Tiefgarage sind 6f-
fentliche Parkplitze geplant.

URBANES FLAIR
FUR RORSCHACH

Ein neues Gebiude an
der Kreuzung Signalstrasse/
Baumlistorkelstrasse in Ror-
schach SG bietet Gewerbefla-
chen und 37 Mietwohnungen,
die per Mérz 2023 bezugs-
bereit sind. Im Erdgeschoss
zieht die Mobiliar Versiche-
rung ein, der die Liegenschaft
gehort. Entwickelt und um-
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gesetzt wurde das Projekt von
der Thoma Immobilien Treu-
hand AG, die auch die Erst-

vermietung tibernommen hat.

REALSTONE SETZT
AUF WINTERTHUR
Der Immobilienfonds
Realstone RSF realisiertim
Quartier Neuhegiin Win-
terthur eine Wohn- und
Gewerbeliegenschaft. Das
Projekt «Haus Weiler» um-
fasst 108 Wohnungen mit 2,5
bis 4,5 Zimmern auf einer Ge-
samtflache von 8014 m?® sowie
615 m® Gewerbeflidche. Die
Fertigstellung ist per Ende
2024 geplant. Das Vorhaben
soll die Diversifizierung des
Fonds im Kanton Ziirich ver-
bessern und die durchschnitt-
lichen CO2-Emissionen pro
Quadratmeter des Immobi-
lienbestands senken.

ALLREAL FEIERT
BAUSTART

Anfang Januar hat All-
real mit den Bauarbeiten an
der Spiserstrasse im Ziircher
Quartier Albisrieden begon-
nen. Bei diesem Eigenprojekt
realisiert das Unternehmen
einen siebengeschossigen
Neubau mit 63 Eigentums-
und 43 Mietwohnungen. Die
Mietwohnungen entstehen
im Auftrag der Leutwyler
Dienstleistungen AG. Die Fer-
tigstellung ist per Sommer
2025 geplant.

BlZ GESTALTET
HAUPTSITZ UM

Die Bank fiir Internationa-
len Zahlungsausgleich (BIZ)
hat das Ergebnis des Wettbe-
werbs zur Umgestaltung ihres
Hauptsitzes in Basel bekannt
gegeben. Die Jury entschied
sich fiir den gemeinsamen
Entwurf der Architektur-
biiros Elemental (Chile) und
Nissen Wentzlaff Architek-
ten (Schweiz). Das Sieger-
projekt schliagt einen 107 Me-
ter hohen Turm vor, der mit
dem bestehenden verbunden
sein soll.

GANGLOFF-AREAL
ZU NEUEM LEBEN
ERWECKT

Die Porr Suisse AG hatin
Bern den Bau eines Wohn-
und Geschéftshauses abge-
schlossen. Die Uberbauung
«Urban Square» befindet sich
im ehemaligen Industrie-
areal Gangloff am Europa-
platz in Bern. Sie umfasst
178 Wohnungen mit insge-
samt 9000 m? Wohnflédche so-
wie 2500 m? Gewerbeflache.
Das Projekt wurde im Auftrag
der Gangloff Immobilien AG
ausgefiihrt.

SCHULANLAGE
ENTLISBERG WIRD
ERWEITERT

i hrk M,
Das Projekt «King Julien»
von Darlington Meier Archi-
tekten AG und Schmid Land-
schaftsarchitekten GmbH hat
den Wettbewerb rund um die
Erweiterung der Schulanlage
Entlisberg in Ziirich Wollis-
hofen gewonnen. Die Kosten
fir das Bauvorhaben werden
auf 35 Mio. CHF geschaétzt.
Der Objektkredit soll der
Stimmbevolkerung 2025 vor-
gelegt werden.

BURGDORFER
AEBI-AREAL
ENTWICKELT SICH

Die Alfred Miiller AG re-
alisiert beim Bahnhof Burg-
dorf BE zwei Wohnhéiuser
und ein Geschaftshaus. Sie
entstehen auf dem ehemali-
gen Areal der Landmaschi-
nenfabrik Aebi direkt beim
Bahnhof. Die Wohnhéuser
werden 44 Miet- und 36 Ei-
gentumswohnungen, sechs
‘Wohnateliers im Stockwerk-
eigentum sowie sieben
Dienstleistungsflachen mit
insgesamt 830 m? bieten.
Das Geschéaftshaus umfasst
5100 m® Gewerbefldchen. Die
Bauarbeiten haben im Januar
begonnen.



IMMOBILIENWIRTSCHAFT
DER MONAT

Wiiest Partner hat Robert Weinert, Andreas
Hini, Nico Miiller und Vincent Clapasson
(von links) per 1. Januar 2023 in den Kreis der
Partner aufgenommen.

BILD: WUEST PARTNER

PERSONEN
|

EHINGER WIRD
CIO BEI NOVA

schéftsleitung der Nova Pro-
perty Fund Management AG.
Er stosst von Credit Suisse
Asset Management (Bereich
Real Estate Switzerland) zu
Nova und tibernimmt, vor-
behéltlich der Zustimmung
der Finma, die operative Ver-
antwortung fiir den Bereich
Transactions.

Reto Ehinger wird per Ap-
ril Chief Investment Officer
(CIO) und Mitglied der Ge-

ANZEIGE

Eigene Stromversorgung
fir lhre Immobilie
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1000 Sonnen-Dacher Swiss AG

ONOM | NACHNALLIG o

Geld verdienen mit dem eigenen
Dach ist ganz einfach! Vermieten Sie
uns lhr Dach, lassen Sie uns eine
Photovoltaikanlage installieren und
erhalten Sie jahrlich eine Miete.

« Sie haben keine Aufgaben: Wir iibernehmen
die professionelle Planung, die Montage, die
Inbetriebnahme und die Wartung der Solaranlage

« Fiir Sie entstehen keine Kosten - Sie erhalten
eine Miete fiir Inre Dachflache!

«+ Sie haben keine Pflichten: Wir kiimmern uns
um die Vermarktung, den Unterhalt der Anlage
und um die notwendigen Versicherungen

+ Auf Wunsch erhalten Sie 6kologisch produzierten .
Solarstrom zu Vorzugskonditionen.

1000 Sonnen-Dacher Swiss AG
Konstanzerstrasse 60 | 8274 Tagerwilen | Telefon +41(0)71 667 00 60
info@1000-sonnen-daecher.ch | www.1000-sonnen-daecher.ch

NEUE LEITERIN
FUR DAS SIHLCITY

Das Sihlcity Urban Enter-
tainment Center steht seit

1. Dezember 2022 unter der
Fiihrung von Centerleiterin
Gabriela Bronimann. Win-
casaist seit 15 Jahren fiir das
Management des grossten
Shopping Centers in der Stadt
Zirich verantwortlich.

FONTOLLIET
WECHSELT ZU
EIFFAGE

Marc Fontolliet hat im
Januar zu Eiffage Suisse ge-
wechselt. Er ist Leiter der
Region Zirich und Zent-
ralschweiz im Bereich Gene-
ral- und Totalunternehmung
und wird Mitglied der Ge-
schiftsleitung. Davor war der
Westschweizer fiir die Unter-
nehmen Implenia, Losinger
Marazzi und Steiner tatig.

VI__E R NEUE .
KOPFE BElI WUEST
PARTNER

Robert Weinert, Andreas
Héni, Nico Miiller und
Vincent Clapasson gehoren
seit Anfang Jahr zum engs-
ten Kreis von Wiiest Partner.

‘Weinert ist seit 2010 beim Be-
wertungs- und Beratungsun-
ternehmen. Er verantwortet
das «Immo-Monitoring» und
ist Co-Leiter des Research-
Teams. Hani hat Architektur
studiert und arbeitet seit
2014 fiir das Unternehmen.
Miiller berét in den Bereichen
Objekt- und Portfoliostra-
tegie sowie Projektentwick-
lung, Baurecht und Markt-
regulierungen. Clapasson ist
seit 2020 bei Wiiest Partner
und leitet die Niederlassung
in Genf.

PROPERTY
CAPTAIN ERNENNT
BERNDT

=

|

Die 2021 von Avobis ge-
griindete Immobilien-Mat-
ching-Plattform Property
Captain ernennt Jens Paul
Berndt (im Bild) zum neuen
Verwaltungsratspriasidenten.
Als ehemaliger CEO von Ho-
megate und CTO von Swiss
Marketplace Group kennt
Berndt den digitalen Immo-
bilienmarkt. Damian Borth
und Karin Taheny, die Avobis
bereits bei Innovationspro-
jekten begleiten, treten dem
Gremium als Verwaltungs-
rate bei.
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GAUCH IM VER-
WALTUNGSRAT
VON HRS

Der Finanz- und Risikoex-
perte Urs Peter Gauch ist seit
Anfang Jahr im Verwaltungs-
rat der Immobiliendienstleis-
terin HRS Holding AG. Gauch
ist bereits Verwaltungsrats-
prasident der Fundamenta
Group Holding AG und Vize-
priasident des Verwaltungsra-
tes der Freiburger Kantonal-
bank. Er prasidiert zudem den
Vorstand von Esisuisse, der
Organisation zur Einlagen-
sicherung der Schweizer Ban-
ken und Effektenhéndler.

INGOLD NIMMT
EINSITZ BEI
SCHLAGENHAUF

Andreas Ingold ergénzt den
Verwaltungsrat der Schla-
genhauf Gruppe, die in der
RSM Beteiligungen AG zu-
sammengefasst ist. Das Amt
im Verwaltungsrat der RSM
hat Ingold am 1. Dezember
2022 tibernommen. Gleich-
zeitig nimmt er Einsitz in
die Personalfiirsorgestiftung
der Gruppe als Arbeitgeber-
vertreter.
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M
== MEHR ERFAHREN

ENTLASTUNG FUR

IMMOBILIENVERWALTUNGEN

SCANNEN UND

GANTNER WIRD
PARTNER BEI
POM+

A
Johannes Gantner ist seit
1. Januar Partner und Mit-
glied der Geschéftsleitung der
pom+ Consulting AG. Gant-
ner ist seit 2018 beim Bera-
tungsunternehmen und lei-
tet das Nachhaltigkeitsteam.
Pom+ erbringt Dienstleistun-
gen in den Bereichen Immo-
bilien, Infrastrukturen sowie
Organisationen.

LAUPPI WECHSELT
ZU MARKSTEIN

Ivo Lauppi (im Bild) ist
seit 1. Januar Bereichslei-
ter Bautreuhand und Mit-
glied der Geschiftsleitung
der Markstein AG. Davor
war Lauppi fiir die Alfred
Miller AG téatig, bei der er
Entwicklungsareale als Bau-
herrenvertreter begleitete. Er
libernimmt die Position von
Ralf Seidel, der kiinftig als
Projektleiter Bautreuhand fiir
Markstein tétig ist.

‘planen -bauen senovieren

SCHNEUWLY TRITT
ALS CEO ZURUCK

Ende September wird CEO
Cyrill Schneuwly seine Téa-
tigkeit beim Immobilienkon-
zern Intershop beenden. Nach
25 Jahren bei der Intershop-
Gruppe, davon 14 Jahre als
CEO, will Schneuwly neue
Herausforderungen auf stra-
tegischer Ebene annehmen.

WINGEIER WIRD
CEO BEI ROTH
GERUSTE

Philippe Wingeier ist seit
Anfang Januar CEO der Roth
Gertliste AG. Davor war er

18 Jahre lang in verschiede-
nen Kaderfunktionen fiir die

Frutiger Gruppe tatig, zuletzt
als Mitglied der Geschéfts-
leitung. Wingeier folgt auf
Walter Fankhauser, der sich
bei Roth Geriiste auf die Rolle
des Priasidenten des Verwal-
tungsrats konzentriert.

Zili AG
Totalunternehmung
Hauptstrasse 43
9552 Bronschhofen
info@zili.ch

071 911 68 22

HIAG ERNENNT
NEUEN CFO

‘A
Stefan Hilber tibernimmt ab
Maérz die Position des CFO bei
der Hiag Immobilien Holding.
Hilber war von 2020 bis 2022
CFO und Mitglied der Ge-
schaftsleitung von Mobimo.
Davor war er sieben Jahre bei
Warteck Invest tétig, davon
fliinf Jahre als CFO und Mit-
glied der Geschiftsleitung.

NEUE MITGLIEDER
IM BEIRAT

Per Anfang Jahr wurde

der tibergreifende Beirat von
Swiss Circle und SwissProp-
Tech um zwei Mitglieder
erweitert: Joanna Demkow-
Bartlomé, Product Devel-
oper Real Estate Products

bei Implenia, sowie Alexand-
ros Tyropolis, CEO von Novac
Solutions. Damit wéichst der
Beirat auf sechs Personen an.
Die beiden Netzwerke Swiss
Circle und SwissPropTech
pflegen mit ihrem tibergrei-
fenden Beirat den Kontakt zur
Immobilien- und PropTech-
Community. =
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BUNDESGERICHTSENTSCHEIDE

PRIVATEIGENTUM
UND GEWAHRLEI-
STUNGSKLAUSELN

» 1. WELCHE KRITERIEN GELTEN
BEI DER QUALIFIZIERUNG EINER
QUELLE ALS OFFENTLICH?
A.,B.und C. (Klager, Beschwerdefiihrer)
sind Miteigentiimer einer Parzelle in der
Gemeinde Brig-Glis, auf welcher die Quel-
le E. entspringt. Auf Klage von A., B., C.und
D. stellte das Bezirksgericht Brig im Ent-
scheid vom 24. Februar 2021 fest, dass sich
die vorgenannte Quelle im Privateigentum
der Kléger befinde. Die Klage von D. wies
es mangels Aktivlegitimation ab. Die Ein-
wohnergemeinde Brig-Glis (Beschwerde-
gegnerin) erhob gegen diesen Entscheid
Berufung. Das Kantonsgericht Wallis hiess
diese mit Entscheid vom 2. Mai 2022 gut,
hob den erstinstanzlichen Entscheid auf
und stellte fest, dass es sich bei der Quelle
E. um eine Bachquelle im 6ffentlichen Ei-
gentum der Gemeinde handle. Gegen die-
sen Entscheid gelangten A., B. und C. mit
Beschwerde in Zivilsachen ans Bundesge-
richt. Sie beantragten, das Urteil des Kan-
tonsgerichts Wallis sei aufzuheben und es
seifestzustellen, dass es sich bei der Quelle
E.um eine private Quelle im Eigentum der
Beschwerdefiithrer handle.

AUFFUHRUNG VON D.
ALS PARTEI IM KANTONALEN
BERUFUNGSVERFAHREN

Vor dem Bezirksgericht war D. eben-
falls als Klagerin am Prozess beteiligt. Da
sie aber nicht Eigentiimerin der Parzelle
war, auf welcher die Quelle E. entspringt,
wies das Bezirksgericht ihre Klage ab. Die

cO

NICHT ALLE QUELLEN,
WELCHE AUF EINEM
PRIVATGRUNDSTUCK
ENTSPRINGEN, UN-
TERSTEHEN ART. 704
ABS. 1 ZGB.

e

Beschwerdegegnerin fasste D.imkantona-
len Berufungsverfahren jedoch in ihrem
Eventualbegehren insofern ins Recht, als
sie diese bei Abweisung der Berufung fiir
Kostenund Entschidigungimerstinstanz-
lichen Verfahren anteilméissig belangen

Im ersten Entscheid beschéftigte

sich das Bundesgericht mit der Qualifi-
zierung einer Quelle als Privateigen-
tum. Im zweiten Entscheid ging es um
die Frage der Auslegung von Gewahr-
leistungsklauseln. texT— cHARLES GscHwiIND*

Offentliche Gewésser
sind stehende oder flies-
sende natiirliche Gewés-
ser und zdhlen somit zu
den herrenlosen Sachen
mit der Besonderheit,
dass es den Kantonen
iiberlassen bleibt, von
den Gewéssern jene ab-
zugrenzen, welche sie als
offentlich qualifizieren.

BILD: 123RF.COM

wollte. Die Beschwerdefiihrer flihrten vor
Bundesgericht aus, das Bezirksgericht ha-
be zuRechtdiefehlende Aktivlegitimation
vonD. festgestellt. Falschlicherweise wur-
de D. aber vom Bezirks- sowie vom Kan-
tonsgericht dennoch als Partei aufgelistet.
DasBundesgerichtstelltejedochklar, dass
D. nicht Eigentiimerin der fraglichen Par-
zelle sei und daher mit den Beschwerde-
fuhrern auch keine notwendige Streitge-
nossenschaft bilde. Sie sei deshalb keine
Partei im bundesgerichtlichen Verfahren.

QUALIFIKATION DER QUELLE
ALS PRIVATEIGENTUM
Umstrittenist,obdie Quelle E.alsPrivat-
eigentum oder als 6ffentliches Gewésser zu
qualifizieren ist. Quellen sind grundsétz-
lich qua Akzessionsprinzip Bestandteile
der Grundstiicke, auf welchen sie hervor-
treten (Art. 667 Abs. 2 ZGB; Art. 704 ZGB).
Das Eigentum am Grundstiick erstreckt
sich daher auch auf die darauf entsprin-
gende Quelle. In Abgrenzung dazu besteht
an oOffentlichen Gewassern unter Vorbe-
halt gegenteiliger Nachweise kein Privat-
eigentum (Art. 664 Abs. 2 ZGB). Offentliche
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Gewisser sind stehende oderfliessende na-
tirliche Gewasser und zéhlen somit zu den
herrenlosen Sachen mit der Besonderheit,
dass es den Kantonen tiberlassen bleibt,
von den Gewéissern jene abzugrenzen, wel-
che sie als 6ffentlich qualifizieren. Offent-
liche Gewisser entstehen daher nicht nur
aufgrund ihrer natiirlichen Beschaffenheit
oder ihrer Versorgungsfunktion, sondern
aufgrund von kantonalen Bestimmungen.
Das Bundeszivilrecht nennt keine Kriteri-
en, nach welchen bestimmte Gewaésser als
offentlich zu qualifizieren sind. Diese zu
kreieren, ist Sache der Kantone. Macht der
Kanton von dieser Regelungskompetenz
Gebrauch, wird die Offentlichkeit eines Ge-
wiéssers durch einen Akt des Gesetzgebers
begriindet. Das grundsétzlich als Bestand-
teil des umgebenden Erdbodens stehen-
de Gewisser wird somit der Offentlichkeit
zugewiesen. Folglich unterstehen nicht al-
le Quellen der Regelung in Art. 704 Abs. 1
7ZGB und folgen dem Akzessionsprinzip.
Lehre und Rechtsprechung unterschei-
den Privatquellen, aufwelche Art. 704 Abs.
1 ZGB Anwendung findet, und 6ffentliche
Bach- oder Flussquellen (sieche BGE 122 I1I
49E. 2).

Im Einfiihrungsgesetz zum Schweizeri-
schen Zivilgesetzbuch des Kantons Wallis
(EGZGB) hat der Kanton Wallis von seiner
Kompetenz, Kriterien zur Qualifikation ei-
ner Quelle als 6ffentlich zu entwickeln, Ge-
brauch gemacht: Gemaéass Art. 163 Abs. 3
EG ZGB fallen Wasserldufe ab demjenigen
Punkt, wo sie entspringen, in das 6ffentli-
che Eigentum der Gemeinde. Ebenfalls in
denBereich des 6ffentlichen Gewéssers ge-
horen die unterirdischen Gewésser mit ei-
ner mittleren Wassermenge von mehr als
300 Liter/Minute und den Entnahmen an
der Oberflache durch den Eigentiimer bis
hochstens 50 Liter/Minute (Art. 163 Abs. 4
EGZGB).Andersalsbeiunterirdischen Ge-
wiéssern regelt das kantonale Recht nicht,
welche Machtigkeit und/oder Stetigkeit
der oberirdische Wasserlauf aufweisen
muss, um als 6ffentliches Gewasser zu gel-
ten. Somit sind im Kanton Wallis grund-
sétzlich alle Wasserlédufe als 6ffentlich zu
qualifizieren.

IMMOBILIA/ Februar 2023

ALS PRIVATQUELLE
QUALIFIZIEREN

Zur Beantwortung der Frage, unter wel-
chen Voraussetzungen ein Wasseraustritt
als Bachquelle zu qualifizieren ist, ist ge-
méss Bundesgericht in erster Linie zu prii-
fen, ob der Wasserausstoss — unabhingig
davon, ob das Wasser an einem oder meh-
reren Orten austrete — von Anfang an einen
Wasserlauf, also einen Bach, bilde. Ob das
entspringende Wasser einen Bach bilde, sei
daran zu messen, ob es sich aufgrund der
Michtigkeit und Stetigkeit des Wasseraus-
tritts ein Bett mit festen Ufern schaffe oder
schaffen mochte, wire es nicht gefasst ge-
worden.

Das Bundesgericht subsumiert an-
schliessend, dass das Wasser aus der Quel-
le E. an mehreren Orten austrete, es von
den Grundeigentiimern aber weder gefasst
noch genutzt werde. Zu beachten sei, dass
sich weder ein Bachbett noch ein Bachlauf
gebildet habe; das Wasser sei versickert.
Die Vorinstanz habe Unrecht, wenn sie be-
haupte, bei einer Mehrzahl von Wasser-
austritten stehe der fehlende Bachlauf der
Qualifizierung einer Quelle als Bachquel-
le nichts entgegen, denn ohne Wasserlauf
fehle jegliche Ankniipfung an ein 6ffentli-
ches Gewisser, welche es erst erlaube, die
Quelle als Teil des von ihr gebildeten Was-
serlaufs zu betrachten.

Festzuhalten bleibt demnach, dass die
Quelle E. laut Bundesgericht gerade nicht
die Méchtigkeit und Stetigkeit besass, sich
ein Bett mit festen Ufern zu schaffen, und
nicht von Anfang an einen Wasserlauf bil-
dete. Somit muss die Quelle E. als Privat-
quelle im Sinne von Art. 704 Abs. 1 ZGB
qualifiziert werden. >

BGER 5A_420/2022 VOM 8. DEZEMBER 2022 (ZUR PUBLIKATION
VORGESEHEN)
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Motiers: Vor dem Neubau war die Welt noch in Ordnung. BILD: ROLAND ZUMBUEHL

2. WIE WERDEN GEWAHRLEIS-
TUNGSKLAUSELN IN VERTRA-
GEN INTERPRETIERT?

Die A. SA (Verkéauferin, Beklagte, Be-
schwerdefiihrerin) liess in Corcelles-Cor-
mondréche ein Gebdude mit neun Woh-
nungen und finf Garagen errichten,
welches sie anschliessend in Stockwerk-
eigentum umwandelte. Zwischen Septem-
ber 2000 und Januar 2002 verkaufte die
A. SA die Stockwerkeigentumseinheiten
an zahlreiche Erwerber. Das Architektur-
biiro S. SA erstellte die Bauplane und tiber-
nahm die Bauleitung. Ende 2001 wurden

ANZEIGE

Konflikte im StWE mediativ klaren
BAU-Kommunikation pflegen
Moderator / Mediator M.A.
empfiehlt sich. Tel. 079 400 25 93
www.kreuzplatz-mediation.ch

die Arbeiten fertiggestellt. Leider traten
in der Folge zahlreiche Méngel sowohl an
den gemeinschaftlichen Teilen als auch an
den Sonderrechtseinheiten auf. Die Eigen-
tiimer der Stockwerkeinheiten (Kliger, Be-
schwerdegegner) kontaktierten mehrmals
das Architekturbiiro S. SA sowie die A. SA,
jedoch ohne Erfolg.

Am 10. Februar 2006 beauftragte das
Regionalgericht von Littoral und Val-de-
Travers auf Wunsch der Eigentiimer einen
Gutachter mit der Suche nach den Ursa-
chen der Méngel und der Bezifferung des
Schadens. Der Gutachter nannte als Ursa-
che der Méngel Planungsfehler, Versaum-
nisse der Bauleitung sowie Méngel beim
Bau selber. Die Kosten der erforderlichen
Arbeiten zur Behebung aller Méngel wur-
den auf' 149 000 CHF geschitzt.

Die Eigentiimer der Stockwerkein-
heiten klagten sodann gegen die A. SA und
S. SAvor dem Regionalgericht von Littoral
und Val-de-Travers. Bei der Durchsicht der
Kaufvertriage zwischen den Kligern und

1

der Beklagten wurde eine Klausel betref-
fend Ausschluss der gesetzlichen Gewahr-
leistung der Beklagten gefunden, verbun-
denmiteiner Abtretung aller vertraglichen
und gesetzlichen Forderungsrechte gegen-
uber allen Personen, welche beim Bau mit-
gewirkt haben, unter anderem auch gegen-
tber dem Architekturbiiro S. SA.

Das Regionalgericht befand, dass die
A. SA die notwendigen Dokumente zur
Durchsetzung der Forderungsrechte ge-
geniiber den Bauunternehmern und -pla-
nern den Eigentiimern nicht zur Verfii-
gung gestellt hatte, weshalb es die A. SA
zur Zahlung von Schadensersatz verurteil-
te. Dies wurde sodann an das Kantonsge-
richt Neuchatel weitergezogen, welches die
Berufung der Beklagten teilweise guthiess.
Es reduzierte dabei den Kreis der aus dem
Urteil Begiinstigten (d. h. aus dem Kreis der
Stockwerkeigentiimer), weil es ausfiihrte,
dass nicht in allen Kaufvertragen ein Aus-
schluss der gesetzlichen Gewdahrleistung
der Beklagten vorgesehen sei. Nur in den-

IMMOBILIA/Februar 2023



jenigen Kaufvertriagen, welche eine solche
Klauselnichtbeinhalten, sei esmoglich, ge-
gendie A. SA zuklagen. Alleanderen Eigen-
tiumer, welche eine solche Klausel in ihren
Vertrigen finden konnten, miissten direkt
eine Klage gegen die S. SA anstrengen. Ge-
gendieses Urteil erhob die A. SA Beschwer-
de in Zivilsachen am Bundesgericht und
beantragte in erster Linie, die Klage der Be-
schwerdegegner fiir unzuléssig zu erklaren.

VERKAUF EINER STOCKWERK-
EIGENTUMSEINHEIT IM
LAUFENDEN VERFAHREN

Die Beschwerdegegner beantragten, die
angeblich unzutreffende Bezeichnung der
Partei M. (Eigentiimerin einer Stockwerk-
einheit) zu ersetzen durch Z. und Y, an
welche M. die Stockwerkeigentumseinheit
wahrend des laufenden Verfahrens ver-
kauft hatte. Dies wurde dem Kantonsge-
richt Neuchatel durch das Schreiben vom
12. Juli 2012 angezeigt. Das Bundesgericht
erwog, dass geméss Art. 83 Abs. 1 ZPO bei
einer Verdusserung des Streitgegenstan-
des im laufenden Verfahren der Erwerber

cO

SOLL DIE VERKAUFE-
RIN EINER STOCK-
WERKEIGENTUMSEIN-
HEIT NICHT MEHR
FUR GEWAHRLEIS-
TUNGSANSPRUCHE
HAFTEN, SO MUSS
SIE IM KAUFVERTRAG
IHRE GESETZLICHE
GEWAHRLEISTUNG
AUSSCHLIESSEN.

e

an Stelle der veraussernden Partei in den
Prozess eintreten konne. Die Zustimmung
der Gegenpartei sei dabei irrelevant. Vor-
liegend seien jedoch nicht die Eigentums-
verhéltnisse der Stockwerkeinheit Streit-
gegenstand, sondern die Inhaberschaft der
Gewihrleistungsrechte aus den Kaufver-
trigen mit der Beschwerdefiihrerin. Um
als Erwerber in den Prozess eintreten zu
konnen, setze der Parteiwechsel daher ei-
ne Forderungsabtretung voraus. Dies ist
vorliegend nicht erfiillt, weshalb das Bun-
desgericht den Antrag der Beschwerdegeg-
ner ablehnte.

IMMOBILIA/Februar 2023

TEILBARE NATUR VON
GEWAHRLEISTUNGSRECHTEN

Zuersthieltdas Bundesgericht fest,dass
alle vorliegenden Rechtsgeschifte als ge-
mischte Vertrige zu qualifizieren seien,
welche Elemente des Kaufvertrags und des
Werkvertrags kombinieren. Mangels einer
besonderen Bestimmung der Parteien un-
terliegt die Gewahrleistung den Regeln des
Werkvertrags (Art. 368 ff. OR), zumindest
was die gemeinschaftlichen Teile angeht.

Betreffend die Gewéhrleistungsrechte
weise das Recht auf Preisminderung, wel-
ches teilbarer Natur sei, keine rechtlichen
Schwierigkeiten auf, wenn es von einem
einzelnen Stockwerkeigentiimer im Zu-
sammenhang mit einem Mangel am ge-
meinschaftlichen Teil geltend gemacht
wird. Der Stockwerkeigentiimer koénne
eine Reduktion des Preises proportional
zum Minderwert seiner Stockwerkeigen-
tumsquote geltend machen. Im Gegen-
satz dazu sei das Nachbesserungsrecht
von unteilbarer Natur, weshalb ein einzel-
ner Stockwerkeigentliimer einen vertragli-
chen Anspruch auf Reparatur der gemein-
schaftlichen Teile nur im Verhaltnis zu
seiner Quote habe. Diese Rechtsprechung
wurde in BGE 145 III 8 dahingehend geédn-
dert, als dass das Nachbesserungsrecht ei-
nes gemeinschaftlichen Teils jedem Stock-
werkeigentiimer in vollem Umfang zusteht.
Auch Geldforderungen, welche aus dem
Nachbesserungsrecht abgeleitet werden,
werden als unteilbar angesehen.

Laut den beiden kantonalen Vorins-
tanzen klagten die Beschwerdegegner auf
Preisminderung wegen Mangeln, welche
die gemeinschaftlichen Teile betrafen.
Diese Qualifikation wies das Bundesge-
richt als falsch zuriick. Es sei viel eher auf
Zahlungeines Betrages, welcher die Kosten
fiir die Beseitigung der Méngel abdecke, ge-
klagt worden. Somit sei hier das Nachbes-
serungsrechtundnichtdas RechtaufPreis-
minderung geltend gemacht worden.

AUSLEGUNG DER VERTRAG-
LICHEN REGELN BETREFFEND
DIE GEWAHRLEISTUNGS-
ANSPRUCHE

Strittig ist weiter, welche Haftung die
Beschwerdefiithrerin bei denjenigen Kauf-
vertragen, welche keine Klausel betreffend
Ausschluss der gesetzlichen Gewahrleis-
tung und Abtretung der Gewéahrleistungs-
rechte beinhalten, ibernimmt.

Das Kantonsgericht Neuchétel fiihrte
aus, dass zwei Kaufvertriage nur die Abtre-
tung von Gewahrleistungsrechten vorse-
hen wiirden, jedoch nicht den Ausschluss
der gesetzlichen Gewéhrleistung der Ver-
kauferin. Deshalb konnten diese zwei Par-
teien neben dem Architekturbiiro S. SA

auch die Beschwerdefiihrerin ins Recht
fassen. Die Beschwerdefiihrerin sah dies
anders und warf dem Kantonsgericht vor,
dass es den wirklichen Willen der Parteien,
die Haftung der Verkauferin auszuschlies-
sen, nicht berticksichtigt habe.

Geméss Art. 18 Abs. 1 OR ist der subjek-
tive wirkliche Wille der Parteien vorgingig
zu beriicksichtigen. Ist die Eruierung des
Parteiwillens nicht moglich, muss auf eine
objektive Auslegung (Vertrauensprinzip)
zuriickgegriffen werden. Dabei muss auch
der Sinn und Zweck eines Satzes bertick-
sichtigt werden; eine rein wortliche Aus-
legung ist verboten.

Schliesslich subsumiert das Bundesge-
richt, dass das Kantonsgericht den Grund-
satz des Vorrangs der subjektiven vor der
objektiven Auslegung nicht missachtet ha-
be.Eshabein zutreffender Weise festgehal-
ten, dass die beiden strittigen Kaufvertra-
ge keine Klausel iiber den Ausschluss der
gesetzlichen Gewihrleistung der Verkau-
ferin enthielten. Die gegenteilige Behaup-
tung der Beschwerdefiihrerin kénne kein
Indiz fiir den subjektiven Willen der Kéu-
fer gewesen sein. Mangels einer Vertrags-
klausel, welche die eigene Gewéhrleistung
der Verkauferin einschrankt, sei der klare
Wortlaut des Vertrages geméass Auslegung
nach dem Vertrauensprinzip nur so zu ver-
stehen, dass den Kaufern die Moglichkeit
eingerdumt wurde, ihre Gewahrleistungs-
anspriiche direkt gegeniiber der Verkaufe-
rin geltend zu machen.

Zu beachten sei aber bei allen Kaufern,
d. h. nicht nur den soeben genannten, dass
nur das Nachbesserungsrecht und nicht
das Wandelungs- oder Minderungsrecht
abgetreten werden koénne, weshalb Letz-
tere weiterhin gegeniiber der Verkéduferin
geltend zu machen seien. Da im vorliegen-
den Fall das Nachbesserungsrecht von den
Kaufern geltend gemacht worden sei, sei
die Beschwerdefiihrerin berechtigt gewe-
sen, die Forderung auf Nachbesserung zu-
rickzuweisen. Im Ergebnis hiess das Bun-
desgericht die Beschwerde gut, soweit es
daraufeintrat. ]

BGER 4A_152/2021 VOM 20. DEZEMBER 2022

*CHARLES GSCHWIND

Der Autor ist Rechtsanwalt bei
Baker McKenzie in Genfund Ziirich
und auf Immobilientransaktionen
und Gesellschaftsrecht spezialisiert.
Erbedankt sich bei Gwendolyn Lins,
Praktikantin bei Baker McKenzie
Zirich, fiir ihre Mitarbeit.
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WOHLFUR

BE| KONSTANTER
WARME

LEN

Das Konzept 2226 verspricht eine
konstante Raumtemperatur von

22 bis 26 Grad, ohne Heizung, LUftung
und Kuhlung. Einige Projekte wurden
bereits nach diesem Prinzip realisiert.
Ist es das Ei des Kolumbus?
TEXT—MANUEL PESTALOZZI*

Das Biiro- und Verwaltungsgebiude 2226 Emmenweid in Emmenbriicke erinnert an einen Vorgingerbau. BILD: RENE DURR

» RESULTAT LANGJAHRIGER
ERFAHRUNG

Das Architekturbiiro Baumschlager
Eberle wurde 1985 in Lochau, im Osterrei-
chischen Bundesland Vorarlberg, gegriin-
det. Heute ist es in das internationale Hol-
dingnetzwerk der «be AG» eingebunden,
das unter anderem auch Standorte in Zii-
rich und St. Gallen hat. Das Konzept 2226
hob Baumschlager Eberle vor rund zehn
Jahren aus der Taufe — mit einem Selbst-
versuch: 2013 bezog das Architekturbiiro
seinenneuen Hauptsitzin Lustenauin Vor-
arlberg, rund anderthalb Kilometer von der
Schweizer Grenze entfernt. Es hat ihn als

ENERGIE

Das Bundesamt fiir Energie hat in
der Studie «Modellierung der Erzeu-
gungs- und Systemkapazitat in der
Schweiz im Bereich Strom» die Aus-
wirkungen verschiedener Szenarien
in der Schweiz und in Europa auf die
Stromversorgungssicherheit bis ins
Jahr 2040 untersucht. Die wichtigs-
te Erkenntnis ist, dass fir die
Schweizer Versorgungssicherheit
drei Faktoren von zentraler Bedeu-
tung sind: die Wasserkraft, die Im-
portkapazitdt und die européische

eigene Bauherrschaft nach den 2226-Prin-
zipien realisiert.

Der Name des Konzeptes 2226 ist sein
Versprechen: « Wohlfiihlen bei konstant 22
bis 26 Grad Celsius. Ohne Heizung, ohne
Liiftung, ohne Kithlung.» Fiir Prof. Dietmar
Eberleist es das Resultat einer jahrzehnte-
langen Auseinandersetzung mit Energie-
fragen in der Architekturpraxis. 2226 will
gewissermassen «reinen Tisch» machen
bei der nunmehr schon generationentiber-
greifenden Diskussion rund um die tech-
nischen Mittel, welche beim Kampf um
die Energieeffizienz und den schonenden
Umgang mit Ressourcen Erfolgverheissen.

der Bundesrat mit dem

Gesamtentwicklung. Deshalb will

«Bundesgesetz Uber eine sichere
Stromversorgung mit erneuerbaren
Energien» vor allem die Winterpro-
duktion verstarken. Dafiir hat das
Parlament ein dringliches Gesetz
zur Erhéhung der Winterproduktion
mittels alpiner Photovoltaikanlagen
beschlossen und angeregt, dass
der Einsatz von Wasserkraft zusatz-
liche Energie bringen soll. Zudem
seien Kooperationen mit Europa

Das Konzept erbringt jenen Teil der Effi-
zienzleistung, welcher mit Materialien,
technisch-bauphysikalischen Uberlegun-
gen und architektonischem Talent geleis-
tet werden kann. Dass der anschliessende
Betriebund das Verhalten der Nutzerinnen
und Nutzer beim Einhalten der gemachten
Versprechen ebenfalls eine Rolle spielen,
verschweigt das Biiro nicht. «Die Moglich-
keit, durch nachhaltige Architektur allein
die Menschen zu erziehen, sind nach mei-
ner Erfahrung gering», gestand Prof. Diet-
mar Eberle gegeniiber jungen Studieren-
den bei einer Prasentation des Konzepts in
Lustenau.

wichtig, denn rein rechnerisch
koénnte es bei bestimmten Wetter-
bedingungen zu einem ungedeck-
ten Stromverbrauch von maximal
250 GWh in der Schweiz kommen.
Das Fazit der Studie lautet: Aus der
marktwirtschaftlichen Perspektive
betrachtet zeigen sich fir die
Schweiz keine Probleme, sofern sie
gut in das europaische Gesamtsys-
tem integriert ist.
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DREI KOMPONENTEN

Das Konzept 2226 besteht nach Dar-
stellung von Bauschlager Eberle aus drei
Komponenten: der klugen Architektur mit
einem massiven Baukorper, der eine ther-
mische Speicherfiahigkeit aufweist und
aus temperaturausgleichenden Materia-
lien und Oberflachen besteht; der geplan-
ten Nutzung, bei der Menschen und ihre
Gerate als Warmequellen dienen; und dem
«2226 Operating System», einer intelligen-
ten Gebaudesteuerung, welche die Tempe-
ratur, den CO2-Gehalt und die Luftfeuch-
tigkeit tiber Liiftungsklappen automatisch
regelt. Dieses System deutet an, worum es
grundsétzlich geht: Ein nach dem Konzept
errichtetes Bauwerk besitzt dauerhafte
Hardware und leicht updatebare Software.

Die konkrete Funktionsweise mit drei
Szenarien verdeutlicht: Ist ein 2226-Ge-
béaude leer, verandert sich die Innentem-
peratur um mehrere Wochen zeitversetzt
zur Aussentemperatur, extreme Ausschla-
ge auf dem Thermometer werden substan-
ziellreduziert. Grund fiir die triage Reaktion
ist die hohe thermische Speicherfahigkeit
desmassiven Volumens. Bei einer Nutzung
des Gebaudes ohne Steuerung beeinflusst
der Wiarmeeintrag durch Menschen, Gera-
te und Beleuchtung die Innentemperatu-
ren. Versuche haben gezeigt, dass diese sich
dann zeitweise noch unter 22 bzw. tiber 26
Grad bewegen. Wird das (im Detail geheim
gehaltene) «2226 Operating System» ak-
tiviert, regulieren automatisch gesteuerte
Liiftungsfliigel Temperatur und CO2-Ge-
halt der Raumluft. Das System kontert ex-
treme klimatische Bedingungen ausglei-
chend. Bei grosser Kélte oder temporérer
Nichtnutzung des Hauses schaltet sich als
Back-up das Licht, bei extremer Hitze die
Nachtauskiihlung ein; bei zu hohem CO2-
Gehalt wird stossgeliiftet.

Anhand des Pionierbaus in Lustenau
von 2013 belegt Baumschlager Eberle Effi-
zienzgewinne des Konzepts. Der jahrliche
Energieverbrauch betriagt demnach mit
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BILD: RENE DURR

Die Klimatisierung
erfolgt bei Emmen-
weid 2226 iiber die
Gebiudehiille und die
Kontrolle der Luft-
stréome.

45 kWh/m? weniger als ein Drittel, vergli-
chen mit einer konventionellen Immobi-
lie. Die Flacheneffizienz steigert sich, weil
die Haustechnik nur wenige m2 Fléche be-
notigt - im Referenzbau sind es 18 m2 -,
in einem vergleichbaren konventionellen
Biirogebidude wiren es deren hundert. Die
Lebenszykluskosten eines 2226-Gebaudes
sollennach Schéitzungen iiber den Betrach-
tungszeitraum vom 50 Jahren bei der Half-
teeinervergleichbaren Standardimmobilie
liegen. Bei dieser Kalkulation sind sowohl
die Bau- als auch die Wartungskosten beim
2226-Konzept niedriger.

ARBEITEN UND WOHNEN

Der sechsgeschossige Geschéftssitz in
Lustenau, ein kompakter Solitdrbau mit
Lochfenstern in tiefen Leibungen, ist der
Prototyp des 2226-Konzepts. Er macht
auch ein architektonisches Statement; fur
alle ist sofort erkennbar, dass die Aussen-
winde nicht nur trennen, sondern auch
tragen. Die helle Kalkputzfassade weist
auf den monolithischen Aufbau hin; dusse-
res Tragwerk und DAmmung sind aus dem-
selben Material: Backstein. Dies verspricht
eine lange Lebensdauer. Als baukiinstleri-
sche Massnahme sind die leicht konkav ge-
kriimmten Fassaden und leichte Versitze
zwischen den Geschossen in den Eckberei-

chenzuverstehen, siemachenausdemver-
meintlichen Wiirfel eine elegante Skulptur.

Ausgehend von diesem Prototyp konn-
ten Baumschlager Eberle seither drei Pro-
jekte nach dem 2226-Konzept realisieren.
Drei weitere befinden sich in Bau und sol-
len in diesem und im néichsten Jahr fer-
tiggestellt werden. Diese Beispiele zeigen,
dass das Konzept Abweichungen vom Pro-
totyp erlaubt. So kann aufden Bauplatzund
die Nachbarschaft eingegangen werden.
Und auch bei der ins Konzept eingebunde-
nen Nutzungreicht nun das Spektrum iber
die Biironutzung hinaus.

2018 konnte in Emmenbriicke LU das
flinfgeschossige Biiro- und Verwaltungs-
gebdude Emmenweid eingeweiht werden.
Das mit einem Mansardendach gedeckte
Volumenistein Ersatzneubau,derineinem
historischen, teilweise denkmalgeschiitz-
ten Industrieareal steht. Nach einer inten-
siven Auseinandersetzung mit dem Ort
und seiner Historie entwarf Baumschla-
ger Eberle ein Haus, das in seiner Form an
den Vorginger erinnert. Wie beim Proto-
typinLustenaubelebtein tiber Eck gefiihr-
ter Geschossversatz das Volumen. Hinter
dem verputzten, knapp 80 Zentimeter di-
cken, zweischichtigen Mauerwerk ste-
hen offene Biirogeschosse zur Verfiigung.
«Eine Unterteilung dieser Flichen ist P
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Fabian Eckenstein — Inhaber und Geschéftsfuhrer
Eckhirsch Immobilien AG, Arlesheim:

« Die Cloud-L6sungen
von W&W

lassen mir Zeit fir

mein Kerngeschaft.»

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

WWIimmo.ch
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PR ; Brown Bag Meetings: Der SVIT Ziirich ladt ein

Unternehmensnachfolge -
wie geht das?

Eine Unternehmensnachfolge ist ein emotionaler, finanzieller, rechtlicher und
organisatorischer Hochseilakt fiir Unternehmer, Mitarbeiter und Kunden. Erfahren
Sie von hochkaritigen Gésten, was Firmeninhaber und ihre Nachfolger bei Uber-
nahmen klaren missen, wie sich Strategien fiir familieninterne und familienexterne
Nachfolgelésungen unterscheiden und was bei der Stabstibergabe in Vermark-
tungs- und Bewirtschaftungsunternehmen bericksichtigt werden sollte.

Die Teilnahme ist kostenlos. SVIT Mitglieder kdnnen sich tber die Website des
SVIT Zirich anmelden: svit-bildung.ch/seminare

Wann: 27. Februar, 6. Méarz, 24. Marz 2023
Uhrzeit: 12-13.15 Uhr, Ort: SVIT Ziirich, 8050 Oerlikon oder online
Wer: Mitglieder aller SVIT Organisationen
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bei Bedarf individuell nach den Anforde-
rungen moglich,» versichert Ing. Stefan
Corona, Geschiftsfithrer und Managing
Director der 2226 GmbH, einem Unter-
nehmen der be AG, «es sind freilich ge-
wisse Punkte zu beriicksichtigen, um ei-
ne einwandfreie Funktion zu erhalten. So
benotigt etwa jeder Raum seine gesteuerte
Fensterklappe.»

Mit dem 2020 fertiggestellten Mehr-
familienhaus Graf in Dornbirn in Vorarl-
berg gelang es dem Architekturbiiro zum
ersten Mal, das 2226-Konzept bei einer
kleinen Wohniiberbauung anzuwenden.
Die in den Hang gebaute, seitlich zweimal
versetzte Bauzeile bietet liber einem Gara-
gen- und Kellersockel auf zwei Etagen acht
Dreizimmer-Geschosswohnungen. Waren
auch grossere und Maisonettewohnungen
moglich gewesen? «Das Konzept funktio-
niert auch bei anderen Grundrissen und
Schnitten», versichert Stefan Corona,
«wichtig sind unter anderem die Einhal-
tung der Kompaktheit, wichtiger geomet-
rischer Kennzahlen und der geplanten Per-
sonenbelegung.»
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OKOLOGISCHE
RUCKVERSICHERUNG

Wiederum kam in Dornbirn das Prinzip
der dicken Backsteinwidnde mit Aussen-
putz zum Einsatz: Die Stirke der tragen-
den und ddmmenden Fassade betrégt hier
rund 50 cm. Bei diesem Projekt musste der
Tatsache Rechnung getragen werden, dass
‘Wohnbauten nutzungsbedingt einen nied-
rigeren Energieeintrag verzeichnen als Bii-
ro- und Verwaltungsbauten. Daher wurde
als Unterstiitzung des thermischen Spei-
chers des Baukorpers auf dem Dach des
Mehrfamilienhauses eine Photovoltaik-
anlage installiert. Sie beteiligt sich an der
Warmwasseraufbereitung und der Gebau-
detemperierung. Infrarotpaneele bringen
bei Bedarf zuséatzliche Warme in die Woh-
nungen - das Architekturbiiro spricht von
einer Art 6kologischer Riickversicherung.

Heute liegt die Spanne zwischen 22 und
26 Grad tiber den behordlich angemahnten
Innenraumtemperaturen. Das 2226-Kon-
zept rechnet mit der Abwéarme von Men-
schen, Biiro- und Haushaltsgeriten. Nun
werden aber alle wegen Stromknappheit

Beim Mehrfamilien-
haus Grafin Dornbirn
wurde das 2226-Kon-
zept erstmals bei
einem Wohnbau an-
gewendet.

BILD: ZVG

angehalten, Gerdte wenn immer moglich
auszuschalten. Covid-19 brachte uns zu-
dem das Homeoffice ndher. Durchkreuzt
das alles nicht das Konzept? Stefan Corona
verneint es: «Eine Erweiterung der Tem-
peraturspanne von 19 bis 27 Grad kommt
dem Konzept sogar entgegen», meint er,
«dann miissen die im Wohnbau nutzungs-
bedingten niedrigeren Energieeintrige
nicht durch zusitzliche Warme erginzt
werden.» Aktuell befinden sich mehrere
2226-Projekte in Deutschland, Osterreich,
der Schweiz und in Frankreich in verschie-
denen Planungsphasen, berichtet er, Ten-
denz steigend. «Entsprechend leistet das
Konzept einen immer wichtiger werden-
den Beitragan den nachhaltigen Geschéfts-
erfolg», freut er sich. [

*MANUEL PESTALOZZI
Der Autor ist dipl. Arch. ETHZ und
Journalist BR SFJ, betreibt die
Einzelfirma, Bau-Auslese Manuel
Pestalozzi (bau-auslese.ch).
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CLEVER BAUEN
FUR DIE ZUKUNFT

Neben der Gebiaudediam-
mung sind Sonnen-
schutzverglasungen und
Verschattungskonstruk-
tionen wesentliche Ele-
mente fiir einen funktio-
nierenden sommerlichen
Warmeschutz.

BILD: 123RF.COM

» GEBAUDE SIND RELEVANT
FUR KLIMA UND ENERGIE-
VERBRAUCH

Der schweizerische Gebaudepark ist ak-
tuell fir rund 40% des Endenergiebedarfs
der Schweiz und ein Drittel des inldndischen
CO2-Ausstosses verantwortlich (Bundes-
amt fiir Energie, 2022). Gebaude stellen so-
mit in der Energie- und Klimastrategie des
Bundeseinzentrales Elementdar,umdieam-
bitionierten Klimaziele Netto-Null bis 2050
zu erreichen. Bei einer Gebaudelebensdauer

ANZEIGE

von 50 bis 80 Jahren ist ebenfalls Fakt, dass
wir heute die Gebéude fiir morgen und tiber-
morgen bauen oder sanieren. Eine Studie
des Amtes fiir Umwelt und Energie des Kan-
ton Basel-Stadt geht davon aus, dass sich die
Tropennichte je nach Klimaszenario in den
kommenden 20 bis 30 Jahren verdoppeln
oder gar vervierfachen werden (Amt fiir Um-
welt und Energie Basel, 2021). Daher stellt
sich die Frage: Wie optimieren wir unsere
Neubauten und Sanierungen im Hinblick auf
die kiinftigen Anforderungen?

. www.visualisierung.ch

Wéarmeschutz und Gesamtenergiebe-
darf sind wichtig, wenn ein Geb&aude
effizient betrieben werden soll. Mit
Blick auf die Klimaerwarmung wird vor
allem der sommerliche Warmeschutz
an Bedeutung gewinnen.

TEXT—MARTIN MUHLEBACH*

WARMESCHUTZ IN DER KALTEN
JAHRESZEIT

Vereinfacht ausgedriickt wird der Ener-
gieverbrauch eines Gebdudes bestimmt
durch die Summe aus der Qualitédt der Ge-
béaudehiille (Warmeschutz), der Effizienz
der Gebaudetechnik und einem effizienten
Betrieb sowie der Nutzung beziehungswei-
se des Nutzerverhaltens. In den 90er-Jah-
ren kam die Idee auf, dass eine kompakte
und geddmmte Gebaudehiille ein Gebaude
energetisch effizienter macht. Fiir Wohn-
gebdude stimmt dies bis heute. Moderne
energieeffiziente Gebaude sind so konst-
ruiert, dass im Innern erzeugte Heizwirme
moglichst nicht nach draussen dringt und
sich gleichzeitig das Gebaude bei intensi-
ver Sonnenbestrahlung nicht unangenehm
fiir die Bewohnerinnen und Bewohner auf-
heizt. Anders gesagt: Im Winter soll die ge-
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miitliche Warme moglichst vollsténdig im
Gebiaudeinnerenverbleiben;in der sonnigen
Jahreszeit soll die Sommerhitze nach Mog-
lichkeit draussen bleiben und nicht ins Ge-
baudeinnere vordringen. Die wesentlichen
baulichen Massnahmen, um den Energie-
verlustinderkalten Jahreszeitvorzubeugen,
liegen in der Luftdichtigkeit und Dammung
der Aussenhiille des Gebaudes, der Verwen-
dung von mehrfachverglasten Fenstern so-
wie in der Vermeidung von Warmebriicken
und der effizienten Nutzung von solaren Ge-
winnen. Umgekehrt im Sommer: Dann tra-
gen Verschattungen und kleinere Fenster-
flachen zur Kiihlung des Gebaudes bei. Und
damit sind wir auch schon beim Zielkonflikt
angelangt.

Bei heutigen Neubauten im Dienstleis-
tungsbereich, in welchen oft hohe interne
Abwéirme vorhanden ist, ist Isolation nur
bis zu einem gewissen Punkt hilfreich. Rau-
me in Spitélern, Biliro- und auch Industrie-
gebauden, in welchen Prozesse und Gerét-
schaften stehenundsichvorallem auchviele
Personen aufhalten, erhalten einen grossen
Teil der Heizleistung im Winter durch inter-
ne Warmeabgabe. Gleichzeitig gibt esim sel-
ben Gebaude beispielsweise Bettenzimmer
oder Lager- und Verkehrsflachen, welche
weniger interne Lasten besitzen und stiarker
beheizt werden miissen. Die interne Abwér-
mebedarfeiner Verteilunginnerhalb des Ge-
baudes und fiir die Dammung der Gebaude-
hiille muss ein Optimum gefunden werden.

SOMMERLICHER WARME-
SCHUTZ WIRD OFT UNTER-
SCHATZT

Nicht erst seit dem Sommer 2022 ist der
sommerliche Warmeschutz und die Hitze-
minderungimundam Gebdudein aller Mun-
de. Immer grosser werdende Fensterflachen
erh6hen den Bedarf an einem funktionie-
renden sommerlichen Warmeschutz. Gros-
se Fenster bringen im Winter solare Gewin-
ne und viel Tageslicht, sind aber im Sommer
auchverantwortlich fiir eine mogliche Uber-
hitzung der Rdume. Neben der Gebiude-
dammung sind Sonnenschutzverglasungen
und Verschattungskonstruktionen wesent-
liche Elemente fiir einen funktionierenden
sommerlichen Warmeschutz.
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Grosse Fensterflichen wirmen zwar im Win-
ter, wirken aber im Sommer wie ein Treibhaus.
BILD: ENAW

WAS TUN?

Es scheint klar, dass ein Optimum tiber
das ganze Jahr gefunden werden muss. Dabei
sollten vor allem kritische Rdume mit hoher
interner Abwérme sowie hohen Glasantei-
lenbetrachtet werden. Mit Hilfe von thermi-
schen Simulationen kénnen Parameter wie
Fensteranteil, g-Wert oder Sonnenschutz
optimiert werden. Die Grundlage bildet der
Simulationsnachweis des sommerlichen
Warmeschutzes nach SIA 180. Hier kann
die Architektur, iiber die vereinfachten bau-
lichen Anforderungenhinaus, das Designbe-
stimmen.

Inder Gebédudeplanung der Zukunftsollte
die Analyse aus den genannten Griinden ver-
tieft werden. Eine ideale Losung bei Gebau-
den mithohen internen Lasten kann nur mit
einer Gebdudesimulation gefunden werden,
welche nichtnur den sommerlichen Warme-
schutz, sondern auch den Gesamtenergie-
bedarf in der Jahresbilanz, inkl. Erzeugung
Wérme/Kélte, Geothermie usw., optimiert.
Beides ist fiir eine Zertifizierung nach
Minergie-P zwingend notwendig, weshalb
das Label auch fiir Dienstleistungsbauten
mit hohen internen Lasten zu empfehlen ist.

DIE BETRACHTUNG DER
GRAUEN ENERGIE

Je besser der energetische Standard von
Gebauden wird, desto weniger Emissionen
werden im Betrieb ausgestossen — die ge-
baudebezogenen Emissionen steigen je-
doch. Gemaéss einer Studie von Rock et al.
(2020) liegt der Anteil der grauen Emissi-
onen von energieeffizienten Gebauden bei
rund 50%. Gemass Ecobau kénnen die grau-
en Emissionen um bis zu 30 % gesenkt wer-
den, wenn das Thema Umweltbelastung der
einzelnen Bauteile von der strategischen
Planung bis zur Realisierung bei Neubauten
und Sanierungen konsequentberticksichtigt
wird. Mit Minergie-P-ECO, Standard Nach-
haltiges Bauen Schweiz (SNBS), Schwei-
zer Gesellschaft fiir Nachhaltige Immobi-
lienwirtschaft (SGNI) oder beispielsweise
das deutsche Pendant DGNB haben bereits
diverse Labels einzuhaltende Grenz- und
zu erreichende Zielwerte der grauen Ener-
gie definiert. Einzig der SIA-Effizienzpfad
(Merkblatt 2040) fordert in Bezug auf CO2-
Emissionen beider Erstellung einen ambiti-
O0sen Grenzwert, jedoch zusammen mit der
Betriebsenergie.

Es zeigt sich, dass ein Bau oder eine Sa-
nierung eines Gebdudes immer einer indi-
viduellen Betrachtung bedarf. Die Nutzun-
gen, Standorte und Gegebenheiten sind zu
verschieden, als dass eine einfache Empfeh-
lung geniigen konnte. Labels und Berech-
nungstools kénnen die Entscheidungstra-
ger unterstiitzen die richtigen Weichen fiir
ein Bauprojekt zu stellen, sodass ihr Gebau-
de fiir die kommenden 80 Jahre die bespro-
chenen Anforderungen erfiillen wird. ]

QUELLEN:

- AMT FUR UMWELT UND ENERGIE KANTON BASEL-STADT, 2021:
HTTPS://WWW.BS.CH/DAM/JCR:07F9630A-E468-440D-BC96-
4358B867DB4F/BERICHT-ANPASSUNG-AN-DEN-KLIMAWANDEL-IM-
KANTON-BASEL-STADT-2021.PDF

- BFE, 2022: HTTPS://WWW.BFE.ADMIN.CH/BFE/DE/HOME/EFFIZI-
ENZ/GEBAEUDE.HTML

- ROCK, M. ET AL., 2020: EMBODIED GHG EMISSIONS OF BUILDINGS
- THE HIDDEN CHALLENGE FOR EFFECTIVE CLIMATE CHANGE MITI-
GATION: HTTPS://WWW.SCIENCEDIRECT.COM/SCIENCE/ARTICLE/PIl/
S0306261919317945

*MARTIN
MUHLEBACH

Der Autor ist stellvertretender
CEO der Lemon Consult AG und

Berater der Energie-Agentur der
Wirtschaft.




BAU & HAUS
NACHHALTIGES BAUEN

BAULOGISTIK ALS
ENTSC
FAKTOR

» KREISLAUFWIRTSCHAFT ANKURBELN

Die Bau- und Immobilienbranche entwickelt
sich mit der digitalen Transformation rasant wei-
ter. BIM-Modelle revolutionieren das Bauprojekt-
management, vom Entwerfen und Planen tiber den
Bau und den Betrieb bis hin zum Abriss. Wie lang
ist der Lebenszyklus einer Immobilie? Wie kénnen
Bauprojekte vom Anfang bis zum Ende konsequent
nachhaltiger gedacht werden? Die Branche siehtsich
nicht nur mit technischen Fortschritten konfron-
tiert, sondern auch soziale und 6kologische Kompo-
nenten werden zunehmend wichtiger. Angesichts
des hohen Ressourcen- und Energieverbrauchs
der Branche nachvollziehbar: Ein Viertel der CO2-
Emissioneninder Schweiz wird vom Gebadudesektor
verursacht, so das Bundesamt fiir Umwelt. Fiir 40%
des Endenergieverbrauchs ist ebenfalls der Gebiu-
debereich verantwortlich. Mehrere Millionen Ton-
nen an Materialien, die auf einer Baustelle anfallen,
haben dasPotenzial, dem Wertstoffkreislaufzuriick-
gefithrt zu werden. Klare Fakten, um Anstrengungen
und konkrete Nachhaltigkeitsmassnahmen aufallen
Ebenen der Bauwirtschaft vorzunehmen.

EIDENDER

cO

DIE BAULOGIS-
TIKDIENSTLEIS-
TUNGEN DER
POST UNTER-
STUTZEN BAU-
HERREN, EINE
BAUSTELLE
NACHHALTIG
ZU BETREIBEN.

e

Die Nachhaltigkeitsbestrebungen

der Baubranche sind im Bewusstsein
der breiteren Offentlichkeit angekom-
men. Auch die Post tragt mit inren
Logistikldsungen zu einer umwelt-
freundlicheren Bauwirtschaft bei. rexr-
JURG BRAUNWALDER*

Logistische
Krantransporte
direkt ab Ablad.

BILD: DIE SCHWEIZERISCHE POST

WAS BEDEUTET NACHHALTIG BAUEN?

Die Komponenten fiir nachhaltiges und kli-
mafreundliches Bauen sind vielfiltig. Von den ver-
wendeten Materialien, der Art und Weise, wie ge-
plant und gebaut wird, und nicht zuletzt, wie eine
Baustelle gefiihrt wird: Bei jeder Etappe eines Bau-
projekts gibt es viel Potenzial, auf nachhaltigere Op-
tionen zu setzen. Mit einer professionellen Baulo-
gistiklosung wie die der Post lassen sich mehrere
Bereiche gleichzeitig abdecken: Von der Planung der
logistischen Prozesse und der Baustelleninfrastruk-
tur tber die Koordination und Optimierung der Ma-
terial- und Personenfliisse zur und auf der Baustel-
le bis zu den Entsorgungsprozessen, entwickelt und
realisiert Post Baulogistik geeignete Losungen. In
dieser sehr komplexen und vielfiltigen Branche mit
vielen beteiligten Firmen werden diese Aspekte zu-
kiinftig noch wichtiger.

IMMOBILIA/Februar 2023
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JE EFFIZIENTER, DESTO NACHHALTIGER

Die Baulogistikdienstleistungen der Post unter-
stiitzen Bauherren, eine Baustelle nachhaltig zu be-
treiben, Sicherheits- und Umweltrisiken zu minimie-
ren, nachhaltige Entsorgungskonzepte einzufithren
und - wo gewtinscht — Zertifizierungen in diesem Be-
reich zu erlangen. Die erfahrenen Baulogistikexper-
ten und -expertinnen sind bestens vertraut mit den
Kriterien, die beispielsweise fiir Minergie, SNBS oder
LEED-Zertifizierungen erfiillt werden miissen.

Eine moderne Baulogistik behélt den Uberblick auf
dem Baufeld und erméglicht ein optimales Ressour-
cenmanagement. Generell gilt der Grundsatz: Es ist
per se nachhaltiger, eine Baustelle effizient abzuwi-
ckeln. Dabei orientiert sich die Baulogistik der Post
an den Grundséatzen des «Lean Construction Manage-
ments», um die Produktivitit des Baustellenbetriebes
zuerhohen. Die Baulogistik nimmt den beteiligten Un-
ternehmen einen Teilihrerlogistischen Aufgabenund
Nebentitigkeiten ab und fiihrt diese professionell und
effizient durch.

IMMOBILIA/ Februar 2023

Ein Beispiel fiir ressourcenoptimierte Baulogis-
tik ist das Prinzip der «Sharing Economy»: Die Post
Baulogistik stellt Gerite, Fahrzeuge und Logistikin-
frastruktur den Subunternehmern zur gemeinsamen
Nutzung zur Verfiigung. Durch das Equipment-Sha-
ring werden Infrastruktur und Ressourcen effizienter
genutzt und Kosten gesenkt. Verschwendungen und
Umweltbelastungen jeglicher Art werden mit einer
professionellen Baustellenlogistik vermieden oder
minimiert. Das erfreut Umwelt und Nachbarschaft,
die dadurch trotz Bauprojekt moglichst wenig Liarm
und kein Verkehrschaos zu befiirchten haben.

EXTERNES KONSOLIDIERUNGSLAGER

Ein zentrales Element fiir nachhaltige Logistiklo-
sungen auf dem Bau ist ein sogenannter Baulogistik-
Hub. Ausserhalb des Bauperimeters lassen sich grosse
Mengen Baumaterial zwischenlagern, bedarfsgerecht
kommissionieren und konsolidiert, just in time zur
Baustelle transportieren. Gerade bei Grossbauprojek-
ten in dichtbesiedelten Wohnquartieren mit engen b

Abladung von kom-
missionierten Giitern
aus dem E-LKW.

BILD: DIE SCHWEIZERI-
SCHE POST
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BAU & HAUS
NACHHALTIGES BAUEN

Platzverhaltnissen miissen Larm- und CO2-Reduzie-
rungen eingehalten werden. So zum Beispiel beim Neu-
bau des Roche-Forschungszentrums «pRED» in Basel.
Die zentralisierte Baulogistik der Post sorgt zusammen
mit dem ausgekliigelten Logistikkonzept fiir einen op-
timierten und reibungslosen Ablauf. Das sorgt z. B. fiir
60% weniger Baustellenverkehr bei der Materialver-
und entsorgung und einer massiven CO2-Reduktion
durch die eingesetzten E-LKWs (-66% gegeniiber Die-
sel). Durch die Vorfertigung von Modulen im externen
Baulogistik-Hub in Pratteln konnten die beteiligten
Unternehmen massiv Zeit einsparen und ihre Produk-
tivitat um 20 bis 30% erhoéhen.

SMARTE KREISLAUFWIRTSCHAFT
Zirkuléres Bauen ist einer der wichtigsten Trends
der Branche. Wer heute baut, tiberlegt sich, wie ein
Bauobjekt in 60 Jahren umweltschonend saniert, er-
ganzt oder abgerissen werden kann, sodass im Ide-
alfall die anfallenden Abbruchmaterialien im Sinne
der Kreislaufwirtschaft wiederverwendet werden

IMMOBILIA/ Februar 2023

Kommissionierung im
Post Baulogistik-Hub.

konnen. Die Baulogistik der Post sorgt z. B. auf der
«pRED»-Baustelle dafiir, dass wertvolle Rohstoffe
aus Bauabfillen effizient gesammelt, sortenrein ge-
trennt und den geeigneten Recyclingprozessen zu-
gefiihrt werden. Dies erreicht sie mit durchdachten
Entsorgungsdienstleistungen: Auf jeder Ebene des
Arbeitsbereichs steht ein Set an Containern bereit,
durch die Materialien wie Holz, Gips, Karton, Papier,
Metall und mineralische Abfélle niederschwellig ge-
trenntwerden konnen. Umkeine unnotigen Leerfahr-
tenzumachen, transportierendie E-LKWs diese Con-
tainer von der Baustelle zum Hub zuriick, wo sie in
Mulden entleert und von Recyclingspezialisten sinn-
voll wiederverwertet werden. Fiir alle Industriesek-
toren ist es wichtig und dringend, einen Beitrag zu ei-
ner effizienteren Nutzung aller Ressourcen zuleisten
und Umweltbelastungen zu reduzieren. Okologische
Nachhaltigkeit ist nicht nur fiir die Bauwirtschaft
komplex und herausfordernd, aber sie ist Schritt fiir
Schritt umsetzbar. Die erprobten Baulogistiklosun-
gen der Post tragen ihren Anteil dazu bei. ]

BILD: DIE SCHWEIZERISCHE POST

BRAUNWALDER

Der Autor ist Leiter
Business Unit Bau-
logistik bei der
Schweizerischen Post.




BAU & HAUS
SOLARENERGIE

KLEIN KOMMT
GROSS RAUS

Zum Solarstrom-Quartier gehéren 18 Wohnhéduser und ein Kindergarten mit einer grossen Photovoltaikanlage auf dem Dach.

BILD: AZIENDA ELETTRICA DI MASSAGNO (AEM)

> DIE SONNE ALS TREIBENDE KRAFT

Gerade mal 1000 Einwohner zéhlt das Tessiner
Dorf Lugaggia, das zur Gemeinde Capriasca gehort
und knapp zehn Kilometer nérdlich von Lugano liegt.
Um den alten Dorfkern schmiegt sich der neue Orts-
teil mit modernen Wohnhéusern. In diesem Teil von
Lugaggia bilden 18 Hiuser und ein Kindergarten ein
Solarstrom-Quartier, das den produzierten Strom
zu 94% selbst verbraucht. Herzstlick ist der Kinder-
garten mit einer 30-Kilowatt-Photovoltaikanlage auf
demDach.ImZKellerbefindetsich die Quartierbatterie
mit einer Speicherkapazitit von 60 Kilowattstunden.
Dort kommen die Anschliisse der Hiuser zusammen,
von denen fiinf mit Solarpanels bestiickt sind.

Daniele Farrace neben den Modulen der Quartierbatterie.
BILD: SRF / KAROLINE THURKAUF

TEXT—CLAUDIA WAGNER*

Das Projekt nennt sich «Lugaggia Innovation
Community». Das Bundesamt fiir Energie (BFE) hat
esimJanuarmitdem Wattd’Or2023 im Bereich Ener-
gietechnologien ausgezeichnet. Unterstiitzt wurde
das Vorhaben vom BFE sowie vom Fonds fiir erneu-
erbare Energien des Kantons Tessin, der Gemeinde
Capriascaund der Organisation zur Entwicklung der
Region Lugano.

KLEIN, AGIL UND INNOVATIV

Die regionale Verteilnetzbetreiberin Azienda Elet-
trica di Massagno (AEM) SA hat das Projekt zusam-
men mit der Fachhochschule Siidschweiz (Supsi),
deren Spin-off Hive Power und den Unternehmen
Optimatik und Landis + Gyr vorangetrieben. Die AEM
ist ein kleiner Betrieb mit 25 Angestellten und um die
9000 Kunden aus den Gemeinden Massagno, Capri-
asca und Isone. «Wir liefern nach wie vor Strom, doch
aufgrund derradikalen Verdnderungenim Energiesek-
tor gentigt dieses Geschiftsmodell nicht mehr», sagt
Daniele Farrace, Chief Innovation Officer bei AEM.
Um zusétzlichen Mehrwert fiur die Gesellschaft zu
schaffen, brauche es Innovationen. «Die AEM hat das
Potenzial, den Weg zu zeigen, denn wir sind klein, agil
und hochdigitalisiert», betont Farrace. Er leitet das
AEM-Forschungsteam, das seit rund fiinf Jahren mit
der Supsi und dem Unternehmen Hive Power koope-
riert. Letzteres entwickelt datengesteuerte Losungen
fiir das Stromnetz-Management.

Ein Pilotprojekt im Tessiner Dorf
Lugaggia beweist, dass selbst
kleine Akteure einen wesentlichen
Beitrag zur Energiewende leisten.
Der Bund hat das Projekt mit dem
Watt d’Or 2023 ausgezeichnet.

DER WATT D'OR

Mit dem Watt d’Or
zeichnet das Bundes-
amt fur Energie (BFE)
aussergewoéhnliche
Leistungen im Energie-
bereich aus. Damit will
das BFE innovative
Energietechnologien
und deren Verbreitung
férdern. Die Auszeich-
nung ist nicht mit
Preisgeldern dotiert
und es gibt keine Sie-
gerrange. Die Gewin-
ner bekommen eine
Urkunde und eine Tro-
phée als Gutesiegel fur
ihre Energieexzellenz.
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Dank Community-Webseite und mobiler App konnen die ZEV-Mitglieder Energieverbrauch
und -produktion, Kosten, Energiepreise und Batterie jederzeit im Auge behalten. BILD: AEM

AUS ZENTRAL WIRD DEZENTRAL

Fiir das Solarstrom-Quartier musste die AEM aus
gesetzlichen Griinden eine zusatzliche Stromleitung
legen, die an das 6ffentliche Netz angebunden ist. Die
Gemeinschaftbildete so einen Zusammenschluss zum
Eigenverbrauch (ZEV), um tiber die gemeinsame Lei-
tung den selbst produzierten Solarstrom zu nutzen.
Was tiberschiissig ist, verkauft sie an die lokale Ener-
gieversorgerin, liber die sie auch den zusatzlich beno-
tigten Strom bezieht. Der ZEV gilt als ein einziger Kun-
defirdie AEM, die nach wie vor fiir die Strommessung
und -abrechnung zusténdig ist.

Es seieherungewohnlich, dass Stromunternehmen
ZEV griinden, heisst es in einem BFE-Fachartikel.
Denn die Kunden wiirden sich verselbstandigen, was
weniger Profit nach sich ziehe. ZEV beteiligen sich
auch weniger an den Infrastrukturkosten fiir das
regionale Netz. Netzgebuhren fallen ndmlich nur fir
den zusitzlich benétigten Strom an. Doch das For-
schungsteam hatte nicht die kurzfristigen Vorteile im
Auge. Vielmehr wollte es herausfinden, wie sich der
Eigenverbrauch des ZEV optimieren ldsst und ob dies
mittel- bis langfristig doch Vorteile bringt.

EFFIZIENT DANK KUNSTLICHER
INTELLIGENZ

In Lugaggia verbraucht jedes ZEV-Mitglied zuerst
den Solarstrom vom eigenen Dach. Die Uberschiis-
se gehen an die restlichen ZEV-Mitglieder. Der nicht
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direkt benétigte Strom — der Uberschuss betrigt bis
zu 70% - fliesst in die Quartierbatterie im Keller des
Kindergartens. Erst wenn die Batterie voll ist, wird
Strom ins 6ffentliche Netz eingespeist. Gleich neben
der Batterie befindet sich ein «smartes» Steuerungs-
system, das mit kiinstlicher Intelligenz funktioniert.
Es verteilt den Solarstrom optimal, je nach Lastprofil
der beteiligten Haushalte. Der Algorithmus berech-
net die Profile aufgrund von fritheren Verbrauchsda-
ten und aktuellen Wetterprognosen.

Der Eigenverbrauch der Communityliess sich dank
dieser Massnahmen auf 94% steigern. Davor lag er bei
rund 30%. Folglich importierte die Gemeinschaft we-
niger Strom vom o6ffentlichen Netz und exportierte
auch eine geringere Menge davon. Laut BFE sparten
die Haushalte so bis zu 3 Rappen pro Kilowattstunde.

LANGFRISTIG AUCH VORTEILE

Das Forschungsteam konnte beweisen, dass sich
der Eigenverbrauch des ZEV dank Batterie und kiinst-
licher Intelligenz erhéhte und dies die Stromkosten
nach unten trieb. «Kurzfristig lohnt sich das fiir die
AEM nicht», sagt Daniele Farrace, «aber langfristig
kénnen dank solcher Communities hohe Kosten fiir
den Ausbau der 6ffentlichen Stromnetze vermieden
werden.» Seit2021investiertdie AEM in ein Projektin
der Gemeinde Tesserete bei Lugano. Zum Zusammen-
schluss gehoren nebst Wohnhéusern auch Gewerbe-
betriebe, ein Fussballplatz und ein Schwimmbad. =

g
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LANGFRISTIG
LASSEN SICH
HOHE KOSTEN
FUR DEN
AUSBAU DER
STROMNETZE
VERMEIDEN.

e

DANIELE FARRACE, CHIEF
INNOVATION OFFICER AEM

*CLAUDIA
WAGNER

Die Autorin, lic. phil. I,
ist Redaktorin bei der
Zeitschrift Immobilia
und freiberufliche
Ubersetzerin.
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» sSBB SORGEN FUR BIM-DURCHBRUCH
Wer heutzutage Building Information Modeling
(BIM) auch im spéateren Betrieb richtig nutzen will,
setzt am besten gleich bei der Projektentwicklung an.
«Hier wird die Basis gelegt. Auch fiir das Property und
Facility Management nach der Fertigstellung einer
Immobilie», sagt Michael Ulli, Vorstand von SVIT
FM Schweiz. Die Schweizerischen Bundesbahnen
(SBB) etwa schreiben mit ihrem Immobilien-Depar-
tement seit Anfang 2021 alle Hochbauten mit Baukos-
ten tiber 5 Mio. CHF mittels BIM-Methode aus. Auch
im Bereich Infrastruktur werden sie flir ihre Anlagen
ab dem Jahr 2025 BIM anwenden. Fir Michael Ulliist
dies ein entscheidender Schritt in der Schweiz: «Die
SBB setzen damit einen neuen Standard, der seines-
gleichen sucht. Mit dem Projektvolumen, welches das
Unternehmen Jahr fiir Jahr stemmt, kommt es bei der
praktischen Anwendung von BIM einem Durchbruch

TEXT—MATHIAS RINKA*
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gleich.» Der Vorstand von SVIT FM Schweiz weiss wo-
von er spricht, sitzt er doch seit 2014 in der BIM-Kom-
mission des SIA ein, die liber die breite Anwendung
und dafiir notwendige Standards debattiert.

BETRIEBSDATEN DEFINIEREN

Eine grosse Mehrheit der Akteure im Planen, Bau-
en und Betreiben von Gebiuden geht davon aus, dass
sich die BIM-Methodik und die dazugehorige Tech-
nologie auf Dauer am Markt durchsetzen werden.
«Ahnlich war es vor 30 Jahren bei der Einfithrung der
CAD-Technik, welche das Planen mit Stift und Papier
abloste», sagt Martina Reinholz, Vizeprisidentin und
DACH-Delegierte von SVIT FM Schweiz. «Wichtig ist
aber heute: Mit BIM, anders als damals bei der Einfiih-
rung der CAD-Technik, ist der gesamte Lebenszyklus-
prozess unmittelbar betroffen.» Dies gelte insbeson-
dere fur die unterschiedlichen Tools, die zum Einsatz

Building Information Modeling

far Planung, Bau und Betrieb

muss kein Stolperstein sein. Der SVIT
FM Day zeigt, wie BIM4FM geht.

Der Letzi-Turm - ein
gelungenes Beispiel fiir
die BIM-Nutzung in
Planung und Betrieb.
BILD: SBB IMMOBILIEN
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kommen. Fiir die Ubernahme von Daten aus dem BIM-
Modell in die am Markt vertretenen CAFM-Tools ge-
be es zwar definierte Schnittstellen und Datenforma-
te. «In der Praxis ist aber allein schon das Definieren
der fiir den spéteren Betrieb notwendigen Daten eine,
wenn nicht sogar die grosse Herausforderung.»

«Bis die Software- und Plattform-Loésungen der
CAD- und CAFM-Anbieter mit ihren unterschiedli-
chen Funktionalitdten in naher Zukunft zusammen-
wachsen, bedarf es noch grosser Anstrengungen», er-
ganzt Ulli. In der Regel bendtige der Betreiber einer
Immobilie zwei Arten von Daten: Gebaudestamm-
daten sowie die regelméssigen operativen Betriebs-
daten. «Die Definition der relevanten Daten ist sehr
wichtig, aber zugleich auch die Einbindung des Faci-
lity Managements bereits in der Planungsphase eines
neuen Bauwerkes. «Nurin dieser Phaseistesnoch ein-
fach, notwendige Anpassungen vorzunehmen, um die
Optimierung der Lebenszykluskosten vorzunehmen»,
gibt Reinholz zu bedenken.

EINSPARUNGEN ERWARTET

Mit dem Bezug im November 2022 ist nun auch der
Letzi-Turm in die sogenannte BIM-Phase «Betrieb»
libergegangen. In Zirich Altstetten haben die SBB da-
rin 177 Mietwohnungen, verteilt auf einen Sockelbau,
und zwei 22-geschossige Tiirme dariiber fertiggestellt.
Im Erdgeschoss finden sich Gewerbeflidchen und Ate-
liers. «Die in der Phase Planung und Bauen> aggre-
gierten Daten werden den Betrieb des Ensembles ein-
facher und wirtschaftlicher machen», erklart Annett
Fack, Fachspezialistin System im BIM-Team bei den
SBB. Beim Doppelhochhaus Letzi-Turm wurde ab der
Phase «Vorprojekt» konsequent auf Building Informa-
tion Modelling gesetzt.

Gemeinsam mit den Beteiligten erwarten Fack und
die SBB Einsparungen beiden Erstellungs- (Capex) so-
wie den Betriebskosten (Opex). «Zudem schaffen wir
die Datengrundlage fiir ein zusammenhéingendes As-
set-Management. Mit der BIM-Methode kénnen Pro-
jekte schneller und transparenter abgewickelt und
Fehler reduziert werden. Auch der CO2-Ausstossléasst
sich dank vorausschauender Instandhaltungsplanung
im Betrieb verringern», erlautert Fack. Ein wesentli-
cher Mehrwert sei die Planungsgenauigkeit und -si-
cherheit durch das Erstellen eines Modells. «Sobald
Kosten und Termine im Modell integriert sind, liegt
einInstrumentfiir die Planung von Kosten und Finanz-
mittelbedarf im Modell vor. Plan- und Ausfiihrungs-
anderungen konnenlaufend sichergestellt werden. Da-
durch bestehen immer aktuelle Grundlagen.» Fiir alle
Projektbeteiligten sei die dreidimensionale Betrach-
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tung besser vorstellbar und nachvollziehbar, so Fack.
In einem sogenannten Common Data Environment
(CDE) werden Dokumente von Planung sowie Bau ab-
gelegt und spater dem Betrieb zur Verfligung gestellt.

NACHHALTIGKEIT KONSEQUENT
ADRESSIEREN

Fiir MartinaReinholzistvor allem dieser «Briicken-
schlagvon Bau zu Betrieb» ein entscheidender Erfolgs-
faktor. «Wichtigist vor allem einen Grundstock an Da-
ten zu haben, der spater durch Informationen aus dem
laufenden Betrieb angereichert wird.» Dabei brauche
esim Planungs-und Bauprozess einen BIM-Koordina-
tor, der zugleich als Datenmanager fungiere. Dies kon-
ne dann beispielsweise auch zu einer Betriebsgarantie
im Facility Management fithren. «Zuerst ein Daten-
modell mit dem Bauherrn vereinbaren, dann die Da-
ten optimieren und anreichern und schliesslich in der
Betriebsphase eine zehnjéhrige Datenpflege garantie-
ren - so konnte ich mir eine Losung gut vorstellen, die
auch gewisse Gewédhrleistungspflichten abdeckt», sagt
Michael Ulli. «Dann kann auch das Thema Nachhaltig-
keit friher und konsequent adressiert werden», fiigt
Reinholzhinzu. Sie schlagtvor, bereitsin der Planungs-
phase etwa ein Prozent der angepeilten Baukosten fiir
die spatere Betriebsoptimierung vorzuhalten.

Die SBB sind bereits einen Schritt weiter gegangen:
Fiirsieistdie BIM-Methodik ein wichtiges Bindeglied,
um mitdennotwendigen Daten und Informationen den
Ubergang zur Kreislaufwirtschaft im Immobiliensek-
tor zu ermoglichen. So wurde das Ziircher Pilotprojekt
Letzi-Turm zu Testzwecken mit der Madaster-Materi-
aldatenbank verkniipft. Die Kreislaufwirtschaft wur-
de zugleich in der «Strategie 2030» der SBB verankert
und in die Nachhaltigkeitsrichtlinie von SBB Immo-
bilien integriert. Fiir die beiden Vorstandsmitglieder
des SVIT FM Schweiz haben diese gemachten Schritte
Vorbildcharakter fiir die ganze Branche. Hiervon wer-
de man am kommenden SVIT FM Day 2023 noch viele
weitere Best-Practice-Beispiele sehen und miteinan-
der diskutieren. ]

FM FOR FUTURE - GEMEINSAM STARKER!

Die diesjéhrige Ausgabe des FM Day wird sich unter
anderem mit dem Thema Energiepreissteigerungen bei
gleichzeitiger Knappheit von Strom und Gas (Energie-
Mangelwirtschaft) beschaftigen.

Weitere Themen:

¢ Neue Arbeitswelten

* Mobiles Arbeiten

e Facility Management im Wandel

e CO2-neutrale Energieversorgung

Die Veranstaltung findet am 1. Juni 2023 im Seminarhotel
Bocken in Horgen von 12.00 bis 17.00 Uhr statt.

Informationen und Anmeldung:
www.fm-kammer.ch/veranstaltungen/fm-day-2023/

*MATHIAS RINKA

Der Autor ist Journa-
list mit Schwerpunkt
Immobilien und Kom-
munikationsberater.




BERUF
BAUPRAXIS

TEUERUNG VON
BAULEISTUNGEN

> WERKVERTRAG
MIT TEUERUNGS-
MECHANISMUS

Wurde im Werkvertrag eine
Teuerungsklausel integriert,
so gilt der vereinbarte Mecha-
nismus. Der SIA hat dazu in
seinen Normen Standard-
16sungen vorgesehen: das
Mengennachweis- und das In-
dexverfahren (Gleitpreisfor-
mel, Produktionskostenindex).
Sie basieren nicht auf tatsich-
lichen Kostendnderungen,
sondern setzen auf objekti-
vierte Faktoren; daher erfolgt
der Ausgleich nur ndherungs-
weise. Den Vertragsparteien
steht die Wahl des Verfahrens
frei und es konnen fiir ver-
schiedene Kostenarten ver-
schiedene Verfahren gewahlt
werden.

FEHLENDES BESONDE-
RES TEUERUNGSAB-
RECHNUNGSMODELL

Bei einem Werkvertrag mit
oder ohne Einschluss der SIA-
Norm 118 mit Pauschal- oder
Festpreis ist das Risiko des
Unternehmers in der Preis-
kalkulation eingerechnet. Da-
zu zdhlen auch Mehr- und
Minderpreise auf Seite Unter-
nehmer. Sind keine Bestim-
mungen zur Teuerung verein-
bart, gelten bei Einheits- sowie
bei Globalpreisen die massge-
benden Kostenansétze und
Warenpreise am Tag der Ein-
reichung des Angebotes oder
einem anderen vereinbarten
Termin (Stichtag).

Verdandern sich Lohnkos-
tenansétze oder Preise gegen-
uber der urspriinglichen Ver-
tragsgrundlage, verdndert sich
gemaiss SIA 118 die vom Bau-
herrn geschuldete Vergiitung
bei Einheits- oder Globalprei-
sen sowie bei Regiepreisen
mit vereinbarten Richtpreisen
und Teuerungsvorbehalt.
‘Wurde kein Verfahren fiir die
Teuerung vereinbart, gilt
Art. 65 Abs. 2 SIA 118. Dieser

BILD: ZVG

W -

sieht vor, dass im Bauhauptge-
werbe der Produktionskosten-
index (PKI) und bei Ausbau
und Zulieferung die Gleit-
preisformel (GPF) gelten —
aber nur, wenn die SIA 118
vereinbart ist.

Keine Preisanpassung
moglich ist bei festen und fi-
xen Pauschalpreisen, bei Re-
giepreisen ohne Teuerungs-
vorbehalt oder, wenn die SIA
118 nicht vereinbart wurde.
Dann ist der Unternehmer bei
der Teuerung verpflichtet, das
Werk zum vereinbarten Preis
herzustellen - selbst wenn der
Aufwand grosser ist als ver-
traglich vorgesehen und vom
Unternehmer bei der Offert-
stellung und bei Vertragsab-
schluss kalkuliert.

FRIST-
UBERSCHREITUNGEN
Bauherr und Unternehmer
haften je gegenseitig fiir Schi-
den aus Fristiberschreitun-
gen, die sie verschulden. Bei
Lieferverzogerungen aus dem
Ausland oder behordlichen
Pandemiemassnahmen kann
der Unternehmer fiir Termin-

FE -jﬁ-.-r-— ==

__._J'

Die teils kraftigen Preissteigerungen der
letzten zwei Jahre werfen bei Bauherr-
schaften Fragen auf: Muss ich die vom
Unternehmer oder Architekten geltend
gemachten hoheren Materialkosten ak-
zeptieren? TEXT —CHRISTOPHER TILLMAN*

- _‘,,

uUberschreitungen aber nie-
manden zur Verantwortung
ziehen, und es fehlt insofern
rechtlich die rechtfertigende
Begrindung (Exkulpierung).
Daher erhélt der Bauherr vom
Unternehmer auch keinen
Schadenersatz.

FESTPREIS-
DURCHBRUCH FUR
AUSSERORDENTLICHE
UMSTANDE

Das Festpreisprinzip fiir
Pauschal- oder fixe Festpreise
kann unter ausserordentli-
chen Umstédnden, etwa einer
ausserordentlichen Teuerung,
ausnahmsweise durchbro-
chen werden. Dies gilt, wenn
kein Teuerungsabrechnungs-
verfahren vereinbart wurde
oder wenn bei einem Pau-
schalpreis oder einem Fest-
preis ausdriicklich keine
Teuerungsabrechnung vor-
gesehen war.

Der SIA hat im Merkblatt
vom 27.9.2021 vier Bedingun-
gen fiir eine Mehrvergiitung
zusammengefasst, die hier er-
ganzend prizisiert werden:
Bedingung 1: Der Unter-

nehmer muss aufgrund seiner
Informationspflicht die seiner
Meinung nach ausserordentli-
chen Umstédnde, unverziiglich
nach Kenntnisnahme mit der
Absicht der Uberwélzung auf
die Bauherrschaft, anzeigen.
Aus Beweisgriinden hat dies
schriftlich zu erfolgen. Bedin-
gung 2: Es liegen ausseror-
dentliche Umsténde vor, wel-
che nicht vorausgesehen
werden konnten oder welche
nach den von den Vertrags-
parteien angenommenen Vor-
aussetzungen ausgeschlossen
waren. Diese Umstéande diir-
fen erst nach Vertragsschluss
eingetreten oder zu Tage ge-
treten sein. Bedingung 3: Die
ausserordentlichen Umstédnde
verursachen einen erhebli-
chen Mehraufwand. Dieser
muss infolge des eingetrete-
nen Zufalls entstanden sein.
Bedingung 4: Die Erfiillung
des Vertrags muss dem Unter-
nehmer angesichts der aus-
serordentlichen Umsténde
ubermaéssige und unzumut-
bare Opfer abverlangen.
Massgebend ist geméss Bun-
desgericht das Missverhéltnis
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zwischen der ganzen Leistung
des Unternehmers und der
vertraglichen Gesamtvergii-
tung (BGer 4A_605/2020 E.
4.2.2 vom 24.3.2021). Das gilt
auch dann, wenn fiir Einzel-
leistungen verschiedene Prei-
se vereinbart wurden.

Wenn der Unternehmer —
wie bei einer Teuerung — aus-
serstande ist, dem Hindernis
mit zumutbarem Aufwand zu
begegnen und sich das - wie
bei der Teuerung — auch dem
Risikobereich des Bauherrn
entzieht -, so bleibt der Unter-
nehmer Schuldner und kime
bei Nichtlieferung in Verzug.
Esliegt daher bei einer aus-
serordentlichen Teuerung
kein Fall von Force majeure
(hohere Gewalt) vor, da hier-
fiir (Erdbeben, Orkane, Flu-
ten, Felsverschiebungen usw.)
keine Partei verantwortlich
ist, wie das der Unternehmer
fur das Kalkulationsrisiko ist.
Der vereinbarte Preis mit oder
ohne Teuerung bleibt daher
Risiko des Unternehmers. Ein
ausnahmsweiser Festpreis-
durchbruch ist nur bei Vorlie-
gen ausserordentlicher Um-
stdnde und einem offenbaren,
krassen Missverhéltnis zwi-
schen Gesamtleistung und
Gesamtvergiitung und ihrer
Unzumutbarkeit moglich.

EMPFEHLUNGEN KBOB
Weil aufgrund von Teue-
rung und Engpassen Konkur-
se von Unternehmern drohten
und damit niemandem ge-
dient wére, gab die KBOB am
31. Mai 2021 (aktualisiert am
15.9.2022) folgende Empfeh-
lungen heraus: «Bauarbeiten:
Entstehen Mehr- oder Min-
derkosten infolge ausser-
ordentlicher Materialpreis-
dnderungen, sollen diese
nachtréglich abgegolten wer-
den, sofern sie 5% der gesam-
ten Materialkosten gegentiber
dem Stichtag iiber- oder un-
terschreiten. Dabei wird ein

IMMOBILIA/Februar 2023

Quelle: Bundesamt fiir Statistik
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Zeitraum von 6 Monaten be-
trachtet. Holzbau: Analog zu
Bauarbeiten sollen betroffene
Materialen abgegolten wer-
den, sofern sie 10% der gesam-
ten Materialkosten tiber- oder
unterschreiten. Gebédudehiille:
Fir die einzelnen Materialien
gelten gemass Leistungsver-
zeichnis je 5% der gesamten
Materialkosten analog den
Bauarbeiten.»

VIER THESEN FUR DIE
BAUPRAXIS
Grundsatzlich sind Vertra-
ge einzuhalten («pacta sunt
servanda»). Zwar sind Teue-
rungsklauseln in Werkvertra-
gen heute begriissenswert, die
Anwendung ist bei allen Me-
thoden aber aufwandig, kom-
plex und wenig praxistauglich.
Die ausserordentlichen Um-
stande und eine ausserordent-
liche Teuerung treffen selten
zu und stellen grundsétzlich
eine Ausnahme dar. Die
KBOB-Empfehlung hilft daher
meist nicht weiter. Aus meiner
Sicht ergeben sich folgende
Thesen:
¢ These1: Ein Festpreis-
durchbruch und damit eine
teilweise Ubernahme der
Teuerung bei ausserordent-
lichen Umsténden durch
den Bauherrn kommt ge-
maéss Bundesgericht nur
dann in Betracht, wenn die

Erfiillung des Werkvertra-
ges fiir den Unternehmer
ein offenbares, krasses
Missverhaltnis zur verein-
barten Vergiitung bedeutet
und daher nicht mehr zu-
mutbar ist. Es kommt nicht
auf die Teuerung bei weni-
gen Einzelpositionen an,
sondern auf das Verhéltnis
von Gesamtleistung und Ge-
samtvergiitung der jeweili-
gen Unternehmung, welches
unzumutbare Opfer abver-
langt (BGer 4A_605/2020 E.
4.2.2). Massgebend sind im-
mer die besonderen Um-
stéande des Einzelfalles. Die
Beweispflichtliegt beim Un-
ternehmer.

These 2: Mit Verweis auf
These 1 sind ausserordent-
liche Umsténde wie auch ei-
ne ausserordentliche Teue-
rung kein Fall von héherer
Gewalt.

These 3: Die spéarliche Bun-
desgerichtspraxis zeigt,
dass 5 bis 10% Mehrvergii-
tung geméass KBOB-Emp-
fehlung kein genereller
Schwellenwert fiir ein of-
fenbares, krasses und unzu-
mutbares Missverhéltnis
sind. Da diese Empfehlun-
gen weder Vertrag noch Ge-
setz sind, ist nicht darauf
abzustellen. Ausserordent-
liche Umsténde im Sinne
des Bundesgerichts miiss-

Jun 20 Okt 21 Mér 23

ten - wenn schon — m. E. mit
einem Schwellenwert von
mindestens liber 30 % der
gesamten Materialkosten
beziffert werden.

These 4: Einzelpositionen
mit Kostensteigerungen
von je nach Gewerk in je-
dem Fall iiber 10 bis 30%
kommen aus Brancheninte-
resse fiir eine Diskussion
und Einigung mit dem Un-
ternehmer in Betracht,
wenn die Summe der Teue-
rung der betreffenden Ein-
zelpositionen mehr als 10%
des vereinbarten gesamten
Werkpreises ausmacht. Die
Betrachtung umfasst sin-
vollerweise den Zeitraum
zwischen Einreichung des
Angebotes (Stichtag) und
der tatsdchlichen Leis-
tungserbringung bzw. der
Materialbestellung. Eine
solche Vereinbarung muss
immer ohne préjudizielle
Wirkung bleiben. m

*CHRISTOPHER
| TILLMAN

Der Autor ist

| Rechtsanwaltund
Fachanwalt SAV
Bau- und Immobili-
enrecht bei Legis
Rechtsanwilte AG
in Ziirich und Vor-
standsmitglied der
KUB.




BERUF

KUB LUNCHGESPRACH

FACHSIMPELN

UNTER

KOLLEGEN

Das 75. Lunchgesprach der Kammer
unabhangiger Bauherrenberater war
nicht nur Anlass, das Jubilaum zu feiern,
sondern auch das Format frisch auf-
zugleisen. Der Start ist gegluckt und die
neue Form, bei der Debatten im Vorder-
grund stehen, kommt an.

TEXT —RETO WESTERMANN*

KUB-Prisident Thomas Wipfler (links) sowie Vorstandsmitglied und Fachjurist Christopfer Tillman leiteten ins Thema
der anschliessenden Debatte ein. BILDER: RETO WESTERMANN

» FLYING-LUNCH STATT
DREIGANGER

Ein Austausch unter Fach-
leuten und ein gutes Essen
liber Mittag — die Formel des
Lunchgesprichs der Kammer
unabhéngiger Bauherrenbe-
rater hat sich seit 2008 be-
wéhrt. Am 19. Januar war es
zum 75. Mal so weit. Zum Jubi-

laum hat der KUB-Vorstand
das Format frisch aufgegleist.
«Der fachliche Austausch un-
ter unseren Mitgliedern in der
bisherigen Form kam manch-
mal zu kurz — deshalb haben
wir neu ein Setting gewéhlt,
bei dem die Diskussion unter
den Teilnehmenden im Vor-
dergrund steht, ganz im Sinne

Y/ y& =

unserer Statuten», sagte KUB-
Prasident Thomas Wipfler bei
der Begriissung.

Neu trifft man sich deshalb
nicht mehr zum Dreigidnger
mit Vortrag, sondern zu einem
kurzen Inputreferat mit an-
schliessender Fachdiskussion
unter allen Anwesenden, be-
gleitet von einem Flying-
Lunch im Club Hercules nahe
der Ziircher Bahnhofstrasse.
Gut 30 KUB-Mitglieder waren
bei der Premiere dabei. KUB-
Prasident Wipfler wartete dort
gleich noch mit einer weiteren
Neuerung auf: Die Generalver-
sammlung der Kammer vom
28. Mérz findet nicht mehr am
traditionellen Standort im Ho-
tel Ziirichberg statt, sondern in
der Umweltarena Spreiten-
bach im Vorlauf zum SVIT Re-
al Estate Symposium und pa-
rallel zur jeweiligen GV von
drei weiteren Kammern des
SVIT (die Makler folgen im
2024). Das Symposium wird
schon lange von diesen fiinf
Kammern organisiert, die un-

ter dem Label «SVIT five» zu-
sammenarbeiten. «Durch die
Kombination von GV und Fo-
rum férdern wir den Aus-
tausch unter den verschiede-
nen Kammern und kénnen ein
noch attraktiveres Rahmen-
programm anbieten», sagte
Wipfler.

DAS NEUE FORMAT
KOMMT AN

Im Anschluss an seine
Begriissung leitete der KUB-
Prasident zum Thema des
Lunchgesprachs iiber, das sich
der Teuerung und den Liefer-
engpéssen in der Baubranche
widmete. Wipfler zeigte, wie
sich die Teuerung entwickelt
hat - das Bauen kostet heute
gut 13% (Baupreisindex Hoch-
bau, Bundesamt fiir Statistik)
mehr als noch vor zwei Jah-
ren —, und wies auf die Auswir-
kungen hin. So erhohen sich,
weil vielerorts noch immer mit
der alten Formel des SIA (von
der WEKO zwar verboten) ge-
rechnet wird, ohne korrigie-
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rende Eingriffe die Stunden-
anzahl der zugrundeliegenden
Planerhonorare rein aufgrund
der Bausumme - selbst unter
Einbezug steigender Lohne.
«Hier muss man genau hin-
sehen, sonst bezahlen unsere
Bauherren zu viel», sagte
Wipfler, bevor er das Wort an
seinen Vorstandskollegen und
Fachjuristen Christopher Till-
man weitergab. Dieser zeigte
in einem raschen Uberblick
auf, wie die rechtliche Situati-
on aussieht, wenn Unterneh-
mer und Planende aufgrund
der Teuerung mehr Geld for-
dern oder sich Projekte wegen

ANZEIGE

Pandemiemassnahmen und
Lieferengpéssen verzogern
(siehe auch Seite 40). Damit
war die Diskussion eroffnet
und die Teilnehmenden nutz-
ten die Méglichkeit, um sich
im Plenum tiber ihre Erfah-
rungen auszutauschen. Dabei
zeigte sich rasch: Viele Bau-
herrschaften haben fast ver-
lernt, mit der Teuerung umzu-
gehen, und waren durch lang
konstante Preise verwohnt.
Hier brauche es, so der Tenor,
klar die Unterstiitzung durch
die Bauherrenberaterinnen
und -berater. Andere Auftrag-
gebende wiederum kaufen aus

KUB-VERANSTALTUNGEN 2023

Die GV der KUB findet am 28. Méarz in der Umweltarena in Spreitenbach
statt, die néchsten Lunchgespréche am 19. April, 12. Juli und 7. November
jeweils im Hercules-Club an der Oetenbachgasse 26 in Zurich. Am 14. Sep-
tember |&dt die KUB zum Focus-Anlass in Zirich ein.

Weitere Infos: www.kub.ch

Angstvor Lieferengpassen
Materialien vorab selbst ein.
«Dadurch ergeben sich ganz
heikle rechtliche Probleme —
etwa im Bereich der Haftung
bei Bauschédden», brachte es
ein Teilnehmer auf den Punkt.
Fast eine Stunde wurde ange-
regt debattiert, wihrend die
Crew des Hercules-Club paral-
lel Getrdanke und anschlies-
send Vorspeisenhédppchen ser-
vierte. Gegen den Hauptgang

hin verlagerte sich das Ge-
spriach dann in kleinere Grup-
pen an die Stehtische und spé-
testens beim Dessert war klar:
Das neue Format der Lunchge-
spriche kommt an. m

*RETO
WESTERMANN

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

CREDIWEB

Basel
Bern
Lugano
St. Gallen

Zirich

info@basel.creditreform.ch
info@bern.creditreform.ch

info@lugano.creditreform.ch

info@zuerich.creditreform.ch

VERLUSTE

VERMEIDET
MAN ONLINE

info@st.gallen.creditreform.ch

Creditreform

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

VORSCHAU REAL ESTATE AWARD

PREIS FUR INNOVATIVE
VERWALTUNGEN

» INNOVATIVE
LOSUNGEN GESUCHT

Mit dem SVIT Award
zeichnet der SVIT Schweiz
Bewirtschaftungsunterneh-
men aus, die in der jiingeren
Vergangenheit innovative Lo-
sungen fiir kleinere oder gros-
sere Herausforderungen in der
Bewirtschaftung von Mietlie-
genschaften oder Stockwerk-
eigentum umgesetzt haben.
Gesucht sind spannende An-
satze, welche die SVIT-Fami-
lie dazu inspirieren, Arbeits-
weisen zu hinterfragen,
Prozesse zu tiberdenken, Ge-
schaftsmodelle weiterzuent-
wickeln und neue Dienstleis-
tungen anzubieten. Beispiele
sind neue Modelle fir die
Nachwuchs- und Talentforde-
rung, digitalisierte Arbeits-
prozesse oder Losungen zur
Bewiltigung grosser oder un-
ubersichtlicher Portfolios.

Die innovativen Losungs-
ansétze miissen nicht weltbe-
wegend sein, sie sollen das

INFOBOX

Mit dem SVIT Award werden Liegenschafts-
verwaltungen pramiert, die in den letzten
Jahren innovative Losungen entwickelt ha-
ben. Teilnehmen kd&nnen alle Liegenschafts-
verwaltungen von Wohn-, Buro oder Ge-
werbeimmobilien. Anmeldeschluss ist der

24. Méarz 2023.

TEXT—MARCEL HUG*

Tagesgeschaft aber nachhal-
tig erleichtern: Digital oder
analog, Wohnen oder Biiro/
Gewerbe, fiir spezifische Auf-
gaben oder fiir komplexe Ar-
beitsablaufe, an der Front
oder im Backoffice, in einem
Team oder im ganzen Unter-

Link fir die Bewerbung: www.svit.ch/de/svit-award

Eingabeschluss: 24. Mérz 2023

Publikumsvoting: 2. Mai bis 12. Juni 2023
Preis: Zustupf fir das Firmen- Weihnachtsessen 2023 sowie einen

Kurzfilm tGber das Projekt

ANZEIGE

nehmen. Wichtig ist, dass die
Ansitze nachweislich etwas
bewegen: Mit dem Award
werden keine Konzepte pra-
miert, sondern Lésungen, die
bereits umgesetzt wurden
und die sich in der Praxis seit
mindestens einem Jahr be-
wahrt haben.

PUBLIKUM WIRD
ENTSCHEIDEN
Mitmachen kénnen alle
Bewirtschaftungsunterneh-
men, die betriebliche oder or-
ganisatorische Massnahmen
umgesetzt und ihre Firma

oder ihr Team damit effizien-
ter und erfolgreicher gemacht
haben. Die Teilnahme ist tiber
die Webseite www.svit.ch/de/
svit-award moglich. Die Be-
werbung erfolgt anhand eines
Fragebogens, mit dem der Lo-
sungsansatz eingeordnet
wird. Eingabeschluss ist der
24. Mirz 2023. Eine Fachjury
erstellt eine Shortlist der drei
innovativsten Projekte, die
auf der Webseite und in der
Immobilia vorgestellt wer-
den. Der Sieger wird in einem
Publikums-Voting unter
SVIT-Mitgliedern ermittelt
und am 29. Juni 2023 im Rah-
men des SVIT Forums in Lu-
zern pramiert. Der Sieger er-
hélt einen grossziigigen
«Zustupf> fir das Firmen-
Weihnachtsessen 2023.m

*MARCEL HUG

Der Autor ist CEO
des SVIT Schweiz.
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IMMOBILIENBERUF
AUS- UND WEITERBILDUNG

AKTUELLE
LEHRGANGE

ONLINESEMINAR B
ELEKTROMOBILITAT
29. MARZ 2023

INHALT

Dieses Onlineseminar bietet eine Einflihrung
in die Elektromobilitat, einen Marktiiberblick
Uber die E-Autos und ihre zunehmende Zahl
in den ndchsten Jahren sowie die damit ein-
hergehenden 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 Burogebauden.

ZIELPUBLIKUM

Personen aus der Immobilienwirtschaft
und allgemein an der Elektromobilitat
Interessierte

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

Marius Schwering, M. A.
Director Protoscar SA

DATUM/ZEIT

Zusétzliches Durchfuhrungsdatum aufgrund
grosser Nachfrage:

Mittwoch, 29.03.2023

13.30-16.30 Uhr

KOSTEN (INKL. MWST)

Fr. 250.- (SVIT-Mitglieder)

Fr. 300.- (Ubrige Teilnehmende)

In den Teilnahmegebdihren inbegriffen sind
die Seminarunterlagen in elektronischer
Form.

KURS
PRUFUNGSFIT 2
18. AUGUST 2023

Bereiten Sie sich ein weiteres Mal auf die
Berufsprifung zum Immobilienbewirtschafter
vor? Besuchen Sie den Kurs «Prifungsfit 2»
und bringen Sie so Ihr Wissen auf den aktu-
ellen Stand.

INHALTE

- Bautechnik

- Rechtliche Grundlagen (OR, ZGB)

- Geb&udeunterhalt, Renovation, Erneuerung
- Libu, Nebenkostenabrechnung, Reporting
- Mietrecht

- Bewirtschaftung von Mietliegenschaften

- Personalfiihrung

- SchKG

- Stockwerkeigentum

- Steuern (MWST)

ZIELPUBLIKUM

Der Kurs «Priifungsfit 2» richtet sich an Ab-
solventinnen und Absolventen der SVIT
School, welche einen Vorbereitungslehr-
gang auf die Berufsprifung Immobilienbe-
wirtschaftung besucht haben. Bei freien
Platzen werden auch Anmeldungen von
Personen anderer Schulinstitutionen an-
genommen.

ZEIT
Donnerstag, 17.00-20.20 Uhr
Samstag, 08.30-16.20 Uhr

ORT/DATEN
SVIT School
Maneggstrasse 17, 8041 Zirich

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

KOSTEN (INKL. MWST)
Fr. 1836.— (SVIT-Mitglieder)
Fr. 2160.— (Ubrige Teilnehmende)

_——
SVIT

SCHOOL

FACHAUSWEIS
IMMOBILIEN-
ENTWICKLUNG
APR. 2023 -SEP. 2024

AUSBILDUNGSZIEL

Analytisch und abwechslungsreich arbeiten:
Immobilienentwickler verstehen und realisie-
ren die Bedirfnisse der Bauherrschaft sowie
der kiinftigen Nutzer eines Geb&udes. 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.

Durchfiihrung garantiert
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
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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 Priifung zum Tragen des Titels «Assistent/in SVIT». Zur Er-
langung des Titels «Sachbearbeiter/in SVIT» sind die Assistenzkurse in vor-
gegebener Kombination zu absolvieren. Als Alternative kann das Zertifikat in
Immobilienbewirtschaftung direkt mit dem Kurs in Sachbearbeitung erlangt
werden. Die Kurse richten sich insbesondere an Quereinsteigerinnen und
Quereinsteiger und dienen auch zur Erlangung von Zusatzkompetenzen von

Immobilienfachleuten.

BILDUNGSANGEBOTE
SACHBEARBEITERKURSE
SACHBEARBEITER/IN
IMMOBILIEN-

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
16.08.2023-30.05.2024
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr

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

bzbs Weiterbildung, Buchs

SVIT ZURICH
04.04.2023-09.01.2024
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.45 Uhr

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

SVIT OSTSCHWEIZ
16.08.2023-16.01.2024
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr

KBZ, St.Gallen

BEWIRTSCHAFTUNG SVIT

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
Kurs 2: 21.08.2023-20.12.2023
Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

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
21.08.2023-29.11.2023

Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

ASSISTENT/IN
BEWIRTSCHAFTUNG
STOCKWERKEIGENTUM
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 BEIDER BASEL
18.10.2023-08.11.2023
Mittwoch, 08.15-16.45 Uhr
kv pro AG, Basel

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

SVIT OSTSCHWEIZ
18.01.2024-29.02.2024
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr

KBZ, St.Gallen

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Kurs 2: 31.05.2023-12.07.2023
Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

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 BEIDER BASEL
Modul 1: 15.11./22.11.2023
Mittwoch, 08.30-11.45 Uhr
Modul 1: 29.11./06.12.2023
Mittwoch, 08.30-16.00 Uhr
Modul 2: 13.12./20.12.2023
Mittwoch, 08.30-11.45 Uhr
Modul 2: 10.01./17.01.2024
Mittwoch, 08.30-16.00 Uhr
kv pro AG, Basel

SVIT BERN

Modul 1: 15.08.2023-24.10.2023
Modul 2: 14.03.2023-23.05.2023
Dienstag, 17.30-20.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Bern

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 ZENTRALSCHWEIZ
Modul 1: 21.08.2023-20.09.2023
Modul 2: 23.10.2023-11.12.2023
Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

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 ZENTRALSCHWEIZ
Modul 1: 21.08.2023-20.09.2023
Modul 2: 23.10.2023-11.12.2023
Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

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, Ostschweiz,
Luzern, Zirich und im November in
Lausanne sowie alle zwei Jahre in
Graubiinden und 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/Februar 2023
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BILDUNGSINSTITUTIONEN
SVIT SCHOOL
BILDUNGSZENTRUM

Die SVIT School koordiniert alle
Ausbildungen fiir den Verband. Da-
zu gehéren 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 Zirich; +41 43 322 26 00
sekretariat@fh-hwz.ch

OKGT ORGANISATION
KAUFMANNISCHE
GRUNDBILDUNG
TREUHAND /IMMOBILIEN

Branchenkunde Treuhand- und Im-
mobilientreuhand fur 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 Luthi
Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau
T 062 836 20 82; F 062 836 20 81
info@svit-aargau.ch

REGION BASEL

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

SVIT 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

Zustéandig flr 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 Stréssle

Stréassle 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:
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 fur die Interessenten aus
den Kantonen LU, NW, OW, SZ
(ohne March und Hoéfe), 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
SVIT OSTSCHWEIZ

OPTIMISMUS TROTZ
DER WELTLAGE

g

In der St. Galler Lokremise hiess der SVIT
Ostschweiz die Géaste seines diesjahrigen
Neujahrsapéros wilkommen. IHK-Prasident
Roland Ledergerber zeigte zum Jahresbeginn
auf, was die Wirtschaft 2023 erwartet.

TEXT —DANIEL STEINER*

Thomas Mesmer (Prisident SVIT Ostschweiz, links), Hauptredner Roland Ledergerber und Matthias Hutter
(Vorstandsmitglied SVIT Ostschweiz) waren bestens gelaunt. BILDER: DANIEL STEINER

> LEICHTES WACHS-
TUM PROGNOSTIZIERT
Rund 200 Héande werden es
wohl gewesen sein, die SVIT-
Prasident Thomas Mesmer
als Gastgeber des Neujahrs-
apéros schiitteln durfte. So vie-
le Gaste waren Anfang Januar
in die Lokremise in St. Gallen
gekommen, um auf das neue

Jahr anzustossen. SVIT-Vor-
standsmitglied und Eventchef
Matthias Hutter sprach in sei-
ner Begriissungsrede von einer
«absoluten Rekordbeteiligung»
und lenkte das grosse Interes-
se gleich auf den Hauptredner
Roland Ledergerber.

Der Prisident der Indus-
trie- und Handelskammer

Zahlreiche Giste folgten der Einladung zum Neujahrsapéro des SVIT
Ostschweiz in die Lokremise in St. Gallen.

St. Gallen-Appenzell und Pra-
sident des Verwaltungsrats der
St. Galler Kantonalbank pro-
gnostizierte fiir das Jahr 2023
ein Wachstum von 0,8%. Da-
mit wiirde sich die Schwei-
zer Wirtschaft zwar schwach
entwickeln, aber nicht in ei-
ne schwere Rezession geraten.
Ein diisteres Bild zeichnete
Ledergerber fiir das «Sorgen-
kind» Euro. Der Experte ging
in seiner Rede davon aus, dass
die Kaufkraft sinken und der
Euro weiter an Wert verlieren
wiirde.

BEDURFNIS NACH
GESELLIGKEIT

In Bezug auf die Stromman-
gellage sagte Ledergerber, dass
jetzt intensiv an Losungen ge-
arbeitet werden miisse, um die
Versorgungssicherheit lang-
fristig zu stirken. «Die Ver-
letzlichkeit der Energieversor-
gung war mir nicht bewusst.
Ich habe festgestellt, wie kom-
plex dieses Thema ist», sagte
der Okonom. Er ermutigte die

Gaste, trotz Inflation, Fach-
kraftemangel, hohen Energie-
preisen und Lieferengpéassen
moglichst positive Zukunfts-
bilder zu zeichnen und umzu-
setzen.

Eine positive Bilanz liber
ein erfolgreiches Verbands-
jahr 2022 zog Thomas Mes-
mer, Prasident des SVIT Ost-
schweiz. Das grosse Interesse
an der Generalversammlung
oder am Sommeranlass hit-
ten gezeigt, dass das Bediirf-
nis nach Gespriachen, Informa-
tionen und Geselligkeit mehr
denn je gegeben sei. Als Néachs-
tes stehe fiir den SVIT Ost-
schweiz die Immozionale in
Kreuzlingen an. Unsicher sei,
wie es nach der Neupositio-
nierung der Immo Messe in
St. Gallen mit der Immovision
weitergehe, die jeweils im Rah-
men der Messeeroffnung statt-
gefunden habe. Ganz allgemein
prangerte Mesmer die Fokus-
sierung der Medien auf negati-
ve Nachrichten an und forder-
te wieder mehr Zuversicht und
Optimismus.

Die Lokremise in St. Gal-
len bot anschliessend fiir die
rund 200 Giéste den perfekten
Rahmen, um auf das neue Jahr
anzustossen. Die Anwesen-
den versammelten sich an den
Stehtischen zu einem Schwatz
und liessen sich mit Getran-
ken und Happchen versorgen.
Uberall bildeten sich interes-
sante Gruppen mit Vertretern
aus verschiedenen Bereichen
der Immobilienbranche, die
zum Teil bis in den Abend Ge-
spréiche fihrten. m

*DANIEL
STEINER

Der Autor ist Jour-
nalist und Inhaber
der Agentur Hype
(www.hype.ch).
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BILD: ZVG

VERBAND

VORSCHAU REAL ESTATE SYMPOSIUM

ENERGIEFRAGEN AUF
GROSSER BUHNE

Konnen wir
Klimawandel?

> GLOBALE PERSPEK-
TIVE EINNEHMEN

Uberschwemmungen durch
Starkregen, Schaden an Ge-
bauden und Infrastrukturen
nach heftigen Stiirmen, sin-
kender Grundwasserspiegel
durch Trockenheit: Forschun-
gen und Prognosen gehen von
weitreichenden Auswirkun-
gen des Klimawandels aus, ge-
rade auf das Bauen, das Woh-
nen und das Unterhalten von
Immobilien, auf deren Wert-
entwicklung und die Vermark-
tung. Sind wir bereit dafiir?
Was kommt aufuns zu? Und:
Schaffen wir das?

«Konnen wir Klimawan-
del?»: Mit dieser zentralen
Frage beschéftigt sich das
Real Estate Symposium 2023
der SVIT five und sucht nach
nachhaltigen Losungen. Mit
Prof. Lino Guzzella, Urs Vogel
und Petra Brunner werden in-
teressante Referenten aufzei-
gen, was auf die Gesellschaft
und die Immobilienbranche
zukommt. Und wie diese Her-
ausforderungen erfolgreich ge-
meistert werden konnen.

IMMOBILIA/Februar 2023

«Der Klimawandel ist ein
ernsthaftes Problem, welches
wir wohliiberlegt und konse-
quent angehen miissen. Die
wissenschaftlichen und tech-
nischen Lésungsansitze sind
grundsétzlich bekannt, aber
da es sich um riesige Dimen-
sionen handelt, haben nur
6konomisch optimale Ansét-
ze eine Chance, zielfiihrend
zu sein. Zudem ist immer eine
globale Perspektive einzuneh-
men, dies bedingt tiberstaatli-
che Abkommeny, erklart Lino
Guzzella, Ingenieur und Pro-
fessor flir Thermotronik an der
ETH Ziirich.

NACHHALTIGE
ENERGIEVERSORGUNG
«In Bezug auf den Klima-
wandel ist der grosste Hebel
die Energieversorgung ohne
Treibhausgasemissionen, die
generelle Dekarbonisierung
der Energiesysteme», ist Urs
Vogel iiberzeugt, Expert Ad-
visor fiir Bauherren- und Im-
mobilienberatung mit Schwer-
punkt Nachhaltigkeit bei der
Icccon AG in Ziirich. «Ich sehe

Mit dem Klimawandel &ndern sich die Anforde-
rungen an die Immobilienwirtschaft. Beim Real
Estate Symposium 2023 der SVIT five werden
die Herausforderungen benannt — und nachhal-
tige L&sungen dafur gesucht.

TEXT —STEPHANIE TRACHSEL*

es als Chance, das Ziel der
nachhaltigen und auf erneuer-
baren Ressourcen basierenden
Energieversorgung nun rasch
zu erreichen.» So hilt Vogel
«die Transformation des ge-
samten Gebaudeparks mit ei-
nem Absenkpfad zu Netto-Null
Treibhausgasemissionen bis
spatestens im Jahr 2050 fir
realistisch».

Doch nicht nur das Klima
ist im Wandel. Schnelle Ver-
anderungen in allen Bereichen
der Wirtschaft, der Gesell-
schaft und der Politik priagen
unser Leben. Wie viel Veran-
derung vertragt der Mensch
eigentlich? Petra Brunner,
die als transaktionsanalyti-
sche Beraterin Verdnderungs-
prozesse begleitet, sagt: «Als
Menschheit vertragen wir sehr
viel Verdanderungen. Oft leider
zu viel. Das heisst: Der Mensch
priift die Verdnderungen gar
nicht mehr erst, sondern ent-
wickelt unbesehen Verhaltens-
weisen, die weitere Verdnde-
rungen weiter anheizen. Viele
davon entsprechen im Grun-
de genommen dem Menschen

dann gar nicht. Was ihn wie-
derum tiberfordert.» Meist
stehen Krisen am Ursprung
von Verdnderungen: «Denn
mit Krisen verbunden sind
Panik und Panikmache - und
diese wiederum sind zentrale
Treiber fiir Wandel», so
Petra Brunner.

Losungen finden, wo ande-
re in erster Linie die Heraus-
forderungen sehen: Das ha-
ben sich die SVIT five mit dem
Real Estate Symposium zum
Ziel gemacht. Und damit eine
wichtige Branchenplattform
geschaffen, die sich schnell
durchgesetzt hat. Hier trifft
sich die Immobilienwirtschaft
fiir den Austausch von Wissen
und Expertise und gewinnt da-
raus Erkenntnisse, die Mehr-
werte bringen.m

REAL ESTATE SYMPOSIUM
2023

Das Real Estate Symposium
findet am Dienstag, 28. Marz 2023
in der Umweltarena in Spreiten-
bach statt.

13.00
14.00

Eintreffen und Stehlunch
Begriissung zum
Symposium

Energie fur die Welt und die
Schweiz - Eine Auslegeord-
nung, Prof. Lino Guzzella
CO2-Absenkpfad, ein neuer
Prozess im Immobilien-
management, Urs Vogel
Kaffeepause

Der Energiefresser
Narzissmus, Petra Brunner
Apéro riche, Unterhaltung
und Ausklang mit Open-
End-Networking

14.05

14.55

15.45
16.15

17.00

Mehr auf:
realestatesymposium.ch/programm

*STEPHANIE
TRACHSEL

Die Autorin leitet
die Geschiftsstelle

der Fachkammern
SVIT five.
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Handlaufe — fur ein langes, sturzfreies Leben!

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

Die weit verbreitete Meinung, dass Opfer
bei einem Treppensturz meist selber schuld
sind, wurde mittels einer Analyse der suva
zur Treppensturz-Kampagne ausdriicklich wi-
derlegt. Bei Stiirzen auf Glatteis oder Schnee
weiss man, dass der Hausbesitzer oder Ver-
walter oftmals mithaftet. Bei Stiirzen auf oder
von Treppen vermutet man, dass der Nutzer
bzw. das Opfer selber verantwortlich sei. Da-
bei sind fatale Treppensttirze durchaus ver-
aufgeklart. meidbar, wenn die vorgeschrie-
benen Auflagen von allen erflllt wiirden.
Millionenbeitrdge bei der suva, der bfu, den
Versicherungen und Krankenkassen kénnten
eingespart werden.

FLEXO KENNT SICH AUS

Flexo-Handlauf GmbH ist die fiihrende Fach-
firma fiir die Nachriistung von Handlaufen
in der Schweiz. Das Unternehmen hat durch
tausendfache Erfahrung selbst die Feststel-
lung gemacht, dass sich nur durch norm-
gerechte Ausftihrungen an Treppen Stiirze
vermeiden lassen. So miissen Treppen und
Rampen rutschsichere Beldge haben, die
erste und letzte Stufe soll sich kontrastreich
abzeichnen, und Treppen bendtigen Hand-
lufe — am besten solche, die handwarm
und taktil ausgestattet sind. Die Schweizer
Norm schreibt ab fiinf Stufen einen Hand-
lauf vor. Im 6ffentlich zugénglichen Bereich,
in Gebduden und Griinanlagen gelten die
Normen SN 640 238, SIA Norm 358 und
SIA Norm 500. Diese sehen vor, dass Hand-
laufe durchgdngig ohne Unterbruch Uber die
gesamte Treppenldnge zu fiihren sind und
mindestens 0.30 waagrecht tber Anfang
und Ende der Treppe hinausgezogen wer-
den missen.

Handl4ufe sollen umfassbar und farb-
lich kontrastreich zur Wand sein. Das Ma-
terial soll wenig wérmeleitend sein und
selbst bei Feuchtigkeit Griffsicherheit bie-
ten. In einer Vielzahl von Gebduden sind
bereits ab zwei Stufen — oftmals auch

Handlauf und Stiitzen im selben Dekor (anthrazitgrau)

beidseitig — Handldufe gesetzlich vorge-
schrieben. Die suva, die bfu und auch die
Verbénde haben diesbeziiglich bereits viel-
fach aufgekldrt.

RECHTLICHE ASPEKTE

Auch wenn Normen keine Gesetze sind,
sind diese in fast allen Kantonen und Stéd-
ten in kantonalen oder kommunalen Bau-
erlassen mit aufgenommen und gelten
auch flir das private Haus. Nach einem all-
gemein 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 Hand-
laufes 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 altere
Menschen beobachtet, die Mutter mit dem
Kind, den Unfallverletzten, den Kleinwtich-
sigen, den Brillentrdger, den Mensch mit
Behinderung oder Schlagan fall, versteht
auch, warum in Norm und Gesetz, Handldufe
genau beschrieben sind. Gesetzliche Vor-
gaben hindern nicht, kreative Gestaltungs-
rdume zu schaffen. Daher sind die Handl&ufe
von Flexo kontrastreich und optisch geféllig
und sie sehen erst noch richtig schon aus.

Flexo berét mit seinen Fachberatern Kunden
in der gesamten Schweiz. N&heres finden
Sie im Internet unter www.flexo-handlauf.ch
oder rufen Sie uns an unter 052 534 41 31.

WEITERE INFORMATIONEN:

Flexo-Handlauf GmbH
Hauptstrasse 70

8546 Islikon

Tel. 052 534 41 31
www.flexo-handlauf.ch
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Im Winter ist das Sturzrisiko auf Aussentreppen besonders hoch!

Wandseitiger Handlauf in einer Genossenschafts-Wohnanlage
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esmart

KEEP IT SIMPLE AND SMART

Bei Energie Effizienz & Wohnkomfort wird
in Neu- oder Bestandsbauten, seit iiber
10 Jahren und in bereits mehr als 9000
Wohnungen das eSMART System einge-
setzt. Die Technologie ldsst sich auf be-
stehende Stromleitungen einfach und
unkompliziert mit verschiedenen Funktio-
nen implementieren.

Dies zeigt sich anhand des realisierten Pro-
jektes Uberbauung «Waldacker» der Eigen-
tlimerin Previs Vorsorge, die sich aus zwei
langen geknickten Baukorpern zusammen-
setzt, entstanden ab Frihjahr 2020. Ein ein-
maliges, modernes und zukunftsorientier-
tes Wohnquartier in St. Gallen. Insgesamt

wurden 110 Mietwohnungen in zwei Etap-
pen erstellt. Der «Waldacker» erhdlt als ers-
tes Holzgebdude der Schweiz das Platin-
Zertifikat nach dem Standard Nachhaltiges
Bauen Schweiz (SNBS).

Deshalb vertraute die Bauherrin auf einen
zuverldssigen Partner wie eSMART Tech-
nologies AG. Die enge Zusammenarbeit mit
den verschiedenen Gewerken fiihrte zur er-
folgreichen Umsetzung der Vorgaben der
Bauherrin. Die Zusammenarbeit mit HLK-
und Elektroplaner erfolgte Hand in Hand.

WAS HAT DER BEWOHNER DAVON?

Die Bewohner bedienen dber eine intuitive
und zentrale Steuerung (Display oder Smart-
phone) die Video-Tiirsprechstelle, die Be-
leuchtung, die Beschattung, sowie komfor-
tables einstellen der Raumtemperatur pro
Zimmer einschliesslich der Liftung. Die
Kombination Wetterstation und FreeCooling
hat sich besonders bewahrt. Durch smarte
und optimierte Beschattung in Kombination
mit Modus FreeCooling werden die Wohnun-
gen in den Sommermonaten nicht aufge-
heizt und bleiben angenehm kiihl.

Die Bewohner kénnen im Display selbst, in-
dividuell nach Ihrem Gusto, Szenen einstel-
len, welche den Komfort erheblich erhéht.

Wie z.B. ein viel genutzte Szene «Willkom-
men» und «Auf-Wiedersehen», welche
heutzutage niemand missen mdchte, wer
es mal gehabt hat. Da werden beim Betre-
ten oder Verlassen der Wohnung die Lich-
ter und die Jalousien ein-/ausgeschaltet
oder die Jalousien in die gewiinschte Posi-
tion gefahren.

EIN WEITERER VORTEIL IST DIE
ENERGIEEFFIZIENZ!

Der Energieverbrauch (Heizung, Warmwas-
ser, Kaltwasser, Strom) kann aufgezeichnet
und von den Bewohnern und Bewohnerin-
nen visualisiert werden. Dadurch werden
die Mieter/Eigenttimer mit dem Energiever-
brauch konfrontiert und motiviert mit die-
sem sparsam umzugehen. Die Heizung hat
dabei eine zentrale Bedeutung. Diese kann
entsprechend fein eingestellt werden. Stu-
dien haben gezeigt, dass mit dem eSMART
System bereits durch das Monitoring und
Anzeigen des Verbrauchs, Energieeinspa-
rungen von dber 15% erreicht werden.

WAS HAT DIE IMMOBILIEN
VERWALTUNG DAVON?

Durch die neue Energieverordnung wird
in den meisten Gemeinden der Schweiz,
der Einsatz von erneuerbarer Energie ge-
fordert. Hiermit empfiehlt es sich ein ZEV

(Zusammenschluss zum Eigenverbrauch)
zu realisieren. Eigentlimer oder Mieter
konnen den erneuerbaren Strom beziehen
und den Uberschissigen beim EW einspei-
sen. Da diese Daten bereits erfasst wer-
den, kénnen diese Uber eine Webplattform
oder API fiir die Nebenkostenabrechnung
zur Verfligung gestellt werden. Bei Bedarf
kann auch die Verrechnung bis zum In-
kasso angeboten werden. Dadurch wird
ein bedeutender wirtschaftlicher Nutzen
erreicht und somit flir Investoren und Bau-
herren sehr attraktiv.

Die Nebenkostenabrechnung wird dadurch
einfacher und glinstiger, weiter kann die
Verwaltung direkt iber das Display Nach-
richten tiber mdgliche Arbeiten wie z.B. Lift-
revisionen oder Wasserunterbriiche etc.
ankiindigen.

WEITERE INFORMATIONEN:

eSMART Technologies AG
Wiesenstrasse 10A

8952 Schlieren

Tel. +41 (0) 44 552 16 20
info@myesmart.com
www.myesmart.com

DIELENWERK: Qualitat ist nicht nur ein Wort, sondern etwas
sehr Konkretes und Uberpriifbares.

Wir stellen lhnen hochwertige Holzbo-
den, Terrassendielen, Wand- und Trep-
pen-Verkleidungen zur Verfiigung. Edel
und Zeitlos. Sie kaufen Sie nicht nur ei-
nen Holzboden, sondern treffen auch
eine Wabhl fiir Ihren Lebensstil und lhre
Zugehdrigkeit.

Unser Ziel & Mission sind hochqualita-
tive, natirliche Holzbdden unseren Kun-
den zu liefern, die generationenlang als
Schmuckstick dienen kénnen. Unser Ver-
triebsprogramm umfasst die Herstellung
von massiven Landhausdielen, massiven
Stabparkett, Zwei- und Dreischichtfer-
tigparkett in verschiedenen Gréssen und
Holzsortierungen.

UNSERE WERTE
® Nachhaltigkeit
o Tradition
® [nnovation
* Dauerlebigkeit

Unser Hauptziel ist es, auf die hohe Pro-
duktqualitdt zu achten und die Bedlirfnisse
und Wiinsche unserer Kunden zu erfiil-
len. Bei Fragen zur richtigen Auswahl von
Holzbodenbeldgen flir hren Wohn- oder
Geschéftsraum bieten wir daher Beratung
und die Présentation von Mustern an.

IMMOBILIA/ Februar 2023

Wir arbeiten seit geraumer Zeit im Einklang
mit den Kundenwiinschen, individualisieren
das Produkt nach deren Geschmack und
Bedirfnissen und sorgen so fiir maximale
Zufriedenheit.

SCHNELLE VERLEGUNG DANK DEM

CLIP UP SYSTEM®

Clip Up System ® ist das innovative, paten-
tierte Verlegesystem der Forschungs- und
Entwicklungsabteilung von Parchettificio Gar-
belotto, mit dem Sie das Parkett einfach und
schnell verlegen kdnnen, mit dem grossen
Vorteil, jederzeit einen oder mehrere Dielen
austauschen zu kénnen. Die Verlegung des
Clip Up System ® wird auch fiir Béden emp-
fohlen, die leicht inspiziert werden miissen.
Wenn Sie unter dem Parkett arbeiten mus-
sen, ist der Vorgang einfach: Entfernen Sie
einfach die Bretter, beheben Sie das Problem
und positionieren Sie sie neu.

WEITERE INFORMATIONEN:

DIELENWERK Parkett &
Landhausdielen GmbH
Uberlandstrasse 18, 8953 Deitikon
Tel. +41 44 6213911
contact@dielenwerk.ch
www.dielenwerk.ch

TRIPLEX DIELEN: DIE DIELE MIT DREISCHICHTIGEM AUFBAU AUS EICHE

Die Besonderheit der Triplex Diele ist der dreischichtige Aufbau. Dank der einzigartigen
Herstellungstechnologie und dem hochqualitativen Eichenholz bietet dieses Parkett eine
besonders starke Struktur. Da alle drei Schichten aus Eiche bestehen, ist diese Struktur
flexibler, was der Triplex-Diele sogar eine Breite von 24 cm verleihen kann.

Flexibilitat, hervorragende Zugfestigkeit

Da jede Schicht der Triplex Diele aus massivem Eichenholz besteht, haben die einzel-
nen Schichten gleiche physische Eigenschaften. Das ist von grossem Vorteil dort, wo
Temperatur- und Luftfeuchtigkeitsschwankungen oft vorkommen.

Warmeleitfahigkeit

Eichenholz, wie alle Hartholzarten ist ein perfekter Wéarmeleiter dank seiner Struktur im
Gegensatz zu Weichholzarten, wie z.B. die Fichte. Unsere Triplex Dielen sind ausge-
sprochen geeignet fiir Fusshodenheizung, denn die in jeder Schicht verwendete Eiche
ist ein ausgezeichneter Warmeleiter. Die Triplex Dielen kdnnen problemlos auf Warm-
wasser-Fussbodenheizung gelegt werden, ausserdem iiberschreitet ihre Materialstérke

14 Millimeter nicht.
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Kosten- und Termingarantie bei Sanierungen

Ein einziger Ansprechpartner von A bis Z

Viele Mehrfamilienhéuser sind in die Jah-
re gekommen und miissen saniert wer-
den. Veraltete Grundrisse, haufige Scha-
denfille, energetische Sanierungen: Die
Arbeit mit einem einzigen Ansprechpart-
ner ist eine Erleichterung fiir Inmobilien-
verwaltungen.

Beim Umbau oder der Sanierung einer &l-
teren Liegenschaft missen zahlreiche As-
pekte beriicksichtigt werden: Der Zustand
des Geb&udes ist zu beachten, besonders
auch, ob eine héhere Ausnutzung maglich

B ot i
Dieses MFH mit 24 Wohnungen und Laden-
geschaften wird derzeit von Zili AG energe-
tisch saniert und auch die Sanitarinstallati-
onen werden erneuert. Zudem erfolgt die
Umstellung auf eine Erdsondenheizung. So
werden in Zukunft ca. 65 Prozent Energie
eingespart.

ist. Die Grundrisse sollten an moderne An-
spriiche angepasst werden. Besonders
eine energetische Sanierung muss an

die Hand genommen werden, denn nach
Maglichkeit wird man eine fossile Heizan-
lage ersetzen. Oft braucht man dafir ei-
nen GEAK. Auch sollte abgeklart werden,
welche Fordergelder in welcher Hohe be-
antragt werden konnen. Zudem miissen
die modernen Brandschutzvorschriften er-
flillt werden. In der Regel muss eine Ver-
waltung dafiir mit verschiedenen Fachpla-
nern zusammenarbeiten, vom Architekten
und Bauleiter bis zum Energieberater und
Brandschutzfachmann.

EINHALTUNG VON KOSTEN UND TERMINEN
Natiirlich spielen Fragen der Wirtschaft-
lichkeit eine Rolle. Letztlich muss man ent-
scheiden, ob ein Umbau Sinn macht, oder
ob man abreissen und neu bauen sollte.
Eine sorgféltige Planung im Voraus hilft da-
bei enorm. Beispielsweise kdnnen Forder-
gelder nur erwirkt werden, wenn die ent-
sprechenden Antrége vor Baubeginn gestellt
wurden. Eine verbindliche Kostenschétzung
fir den Umbau ist zudem die Grundlage
flir die Hypothekarvergabe. Geklart werden
muss auch die Bauleitung. Zudem ist die
Vergabe der Arbeiten mit Werkvertrdgen ge-
méss SIA zu empfehlen. Sehr hilfreich ist es,

einen Partner zu haben, der alles aus einer
Hand anbietet. Die Zili AG, Bronschofen bei
Wil, verfiigt Uber reiche Erfahrung, beste Re-
ferenzen und garantiert die Einhaltung von

Kosten und Terminen.

ALS TOTALUNTERNEHMER TRITT

ZILI AG AN DIE STELLE VON ARCHITEKT
UND BAULEITER

Zili ist fir die Gesamtplanung verantwortlich,
stellt ihr eigenes Handwerkerteam zusam-
men, ist zustandig fiir alle Bewilligungen, fiir
das Einhalten samtlicher Bauvorschriften und
fiir die Bauabnahme. Auftraggeber haben nur
einen Ansprechpartner.

WIRTSCHAFTLICHKEIT IM ZENTRUM
Zili erstellt Gebaudeanalysen, fiihrt Im-
mobilienbewertungen aus und entwi-
ckelt Investitionspléne fir Wohn- und
Gewerbeliegenschaften.

KOSTENGARANTIE, AUCH FUR
SANIERUNGEN

Zili gibt eine Kostengarantie und Terminga-
rantie flr die Sanierung, und dies bereits
vor Beginn der Arbeiten.

EINFACH ZUR HYPOTHEK
Diese Kostengarantie zusammen mit der
Ausflihrungsgarantie ist ein wichtiges

Argument gegentiber einer Bank, wenn es
um die Aufstockung einer Hypothek fiir Sa-
nierungszwecke geht.

ENERGIEBERATUNG, GEAK, FORDER-
GELDER ZUM FESTPREIS

Zili macht Energieberatung: Dies gilt ins-
besondere flr die zahlreichen Forderbei-
trage. Jedes Projekt ist individuell, auch
die Regelungen sind von Kanton zu Kanton
unterschiedlich. Zili ibernimmt die Arbei-
ten im Zusammenhang mit Fordergeldern
und entwickelt und realisiert energetische
Sanierungskonzepte nach «GEAK» (Geb&u-
deenergieausweis der Kantone). Dies zu
einem Festpreis, transparent und fair.

Autor: Marco Willi ist eidg. dipl. Immobi-
lienbewirtschafter und Mitglied der Ge-
schéftsleitung Zili AG, Totalunternehmung
in Bronschhofen bei Wil.

WEITERE INFORMATIONEN:

Zili AG
Hauptstrasse 43
9552 Bronschhofen
Tel. 071 911 68 22
www.zili.ch/sanieren

Eigene Stromversorgung fur lhre Immobilie

Blackout hin oder her, mit einer eigenen
Stromversorgung ist lhre Inmobilie weit-
gehendst unabhéngig. Wer eine Photo-
voltaikanlage auf sein Dach bauen lésst,
hat grésstenteils fiir den Eigenbedarf
vorgesorgt.

Die Stimmberechtigten haben sich im Frih-
jahr 2017 fiir mehr erneuerbare Ener-

gie ausgesprochen. Durch die deutliche
Anhebung der Stromkosten, boomt die

Nachfrage nach einer Photovoltaikanlage
auf neue oder bestehende Liegenschaf-
ten. Die 1000 Sonnen-Décher Swiss AG ist
spezialisiert auf die Energiegewinnung und
-speicherung durch Photovoltaikanlagen
und kiimmert sich um die Beratung, Pla-
nung und Umsetzung. Die Mitarbeitenden
nehmen dem Kunden die Formalitdten ab,
erstellen eine individuelle Planung und kiim-
mern sich um die Umsetzung mit den eige-
nen Montageteams.

UNABHANGIGER SELBSTVERSORGER

Mit der zur Liegenschaft passenden Solaran-
lage produzieren Hausbesitzer nicht nur ge-
ntigend Strom fir sich selber, sondern kénnen
auch (iberschiissige Energie ins Netz einspei-
sen. Bis zu 70 Prozent der erzeugten Ener-
gie werden fiir die eigene Nutzung verwen-
det. Dank einem zusétzlichen Energiespeicher
kann die Eigennutzung bis zu 90 Prozent ge-
steigert werden, wodurch die Liegenschaft
grosstenteils netzunabhéngig wird.

GELD VERDIENEN MIT DEM EIGENEN DACH IST GANZ EINFACH!
Vermieten Sie uns |hr Dach, lassen Sie uns eine Photovoltaikanlage installieren und

erhalten Sie jahrlich eine Miete.

» Fir Sie entstehen keine Kosten — Sie erhalten eine Miete fir Ihre Dachflache!

* Sie haben keine Aufgaben: Wir (ibernehmen die professionelle Planung, die
Montage, die Inbetriebnahme und die Wartung der Solaranlage

© Sie haben keine Pflichten: Wir kimmern uns um die Vermarktung, den Unterhalt
der Anlage und um die notwendigen Versicherungen

e Auf Wunsch erhalten Sie 6kologisch produzierten Solarstrom zu Vorzugskonditionen.

Weitere Vorteile flir Sie:

* Sie bleiben unabhangig von steigenden Strompreisen

Sie kénnen Ihre Energiekosten langfristig planen
Sie Ieisten einen bedeutenden Beitrag zum Erhalt der Umwelt und des Klimas
Sie praofitieren von einem Imagegewinn aufgrund der Versorgung mit Okostrom

Bei der Investition in eine Photovoltaikanlage
rechnet man mit einer Lebensdauer von (iber
30 Jahren. Mit der dezentralen Energiever-
sorgung wird das Stromnetz entlastet. Es
lohnt sich die gewonnene Energie auch fiir
die Warmwasseraufbereitung zu nutzen, da-
mit sparen Hauseigentiimer ebenso bei den
Heizkosten. Bei Stromausfall kann mit einer
Backup-Box die Notstromversorgung im eige-
nen Haus fortgeftihrt werden.

ENERGIE IM FOKUS

Das Energiethema greift in verschiedene
Haustechnik-Bereiche ein. Aus diesem Grund
arbeitet die 1000 Sonnen-Décher Swiss AG
erfolgreich mit Heizungshauern, Sanitérins-
tallateuren, Lichtplanern und Energieberatern
zusammen, damit der Energieverbrauch effi-
zient geplant und gesteuert werden kann. Fiir
die nachhaltigen Lésungen und autonome-
und sichere Energieversorgung ist die Firma
ein kompetenter Ansprechpartner.

WEITERE INFORMATIONEN:

1000 Sonnen-Décher Swiss AG
Konstanzerstrasse 60, 8274 Tégerwilen
Telefon +41 (0)71 667 00 60
info@1000-sonnen-daecher.ch
www.1000-sonnen-daecher.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

| (4
...ich komme immer:

Kostenlose
Kontrolle

Rohrreinigung

Kanal-TV

Wartungsvertriige Abwasser
i = + Liiftung

Inliner-Rohrsanierung

Liftungsreinigung  rohrmax.ch

BEWEISSICHERUNG

STEIGER
BAUCONTROL AG
Schadenmanagement sauinmissionsiiberwachung

Rissprotokolle St. Karlistrasse 12
Postfach 7856
Nivellements 6000 Luzern 7

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

Kostenanalysen

Erschiitterungs-
messungen Mitglied SIA / USIC

mn

- .-
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ELEKTROKONTROLLEN

Certum Sicherheit AG, (

HAUSWARTUNGEN

Hauswartungen

D. REICHI\/IUTH 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

[] Ranaarca

Digital Property Management

ABACUS

Gold Partner

Der Spezialist fur die digitale
Immobilienbewirtschaftung:

Aandarta AG

Alte Winterthurerstrasse 14
CH-8304 Wallisellen

T +41 432051313

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

welcome@aandarta.ch
www.aandarta.ch

A—I

BDO

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

eAtenso

Erweitert lhre Leistung.

eXtenso IT-Services AG
Schaffhauserstrasse 110
Postfach

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

ID-Cloud
Real Estate Mgmt

- web basierte Software
- Dashboard Oberfldche
+ Cockpit Funktionen

+ Ticketsystem
» Kunden Portal

- Mobile App

Elhalog

SOFTWARE AG

www.interdialog.ch

GARAIO REM
NAHER AN DER
IMMOBILIE

www.garaio-rem.ch

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

6
GARAIOREM

IMMOMIL N

Software, Website & Portal

Losung fiir Vermarktung,
Uberbauungen, Ferienwohnungen
und lhr eigenes Netzwerk

info@mmomigsa.ch E"VE

0840 079 089 E&%

www.immomigag.ch =
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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

SCHADLINGSBEKAMPFUNG

RATEX AG
RATEX AG
Austrasse 38
8045 Ziirich
24h-Pikett: 044 241 33 33
www.ratex.ch

info@ratex.ch

M—Z

®
professionelle Schadlingsbekéampfung
— Ameisen . ]
— Silberfischchen o __GTSM_Magglingen AG__

5« Schaben gf Planung und Installation fiir Spiel & Sport
— Motten Grossackerstrasse 27
— Nager ; . ‘i&'J 8105 Regensdorf
— Wespen * 72 Tel 044461 11 30
— Spinnen r Fax. 044 461 1248
o info@gtsm.ch

Ihr Partner auch im Bautenschutz www.gtsm.ch
— Mardervergramung e
- (Tg:,;n:ﬁfr:g{mhe S WASSERSCHADENSANIERUNG
— Bauliche Massnahmen BAUTROCKNUNG

— Instandstellungen
— Vogelabwehr
— Insektenschutzgitter ‘5./

Und vieles mehr ...

Unser Grundsatz: o
So wenig wie maglich i'("
aber so viel wie nétig

HAUPTNIEDERLASSUNG

2
Floraweg 6, 8810 Horgen ,ﬁ
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

Bmbo . MR

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

HINNEN Spielplatzgerate AG
T 04167291 11 - bimbo.ch

'TR©CKAG

WANN'S UMS TROCKNE GAHT

www.trockag.ch

— Wasserschaden-Sanierungen
— Bauaustrocknung
— Zerstorungsfreie Leckortung

5502 Hunzenschwil +4162 777 04 04
8953 Dietikon +41 43 322 40 00
6048 Horw +41 413407070
4800 Zofingen +41 62 28590 95
4132 Muttenz +41 61 461 16 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

IMMOBILIA/Februar 2023



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

IMMOBILIA/Februar 2023

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 071677 95 45, info@kramer-immo.ch

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

SVIT SOLOTHURN
Sekretariat: Tina Strausak,

Strausak Immobilien GmbH,

Rétistrasse 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
Geschiftsstelle:

Nicole Kirch, Kasernenplatz 1,

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

Rechtsauskunft fiir Mitglieder:
svit.ch/de/svit-zentralschweiz/services-svit-
zentralschweiz

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 BERN
15.02.23 Immo-Ausblick

UBS AG

SVIT GRAUBUNDEN
15.05.23 Generalversammlung

BEWERTUNGS-
EXPERTEN-KAMMER

SVIT OSTSCHWEIZ

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
23.03.23 Schindler Event
mit SVIT Aargau
12.05.23 Generalversammlung
22.06.23 Lunch-Break
24.08.23 Immoboot
26.10.23 Businesslunch
SVIT ZURICH
30.03.23 Generalversammlung
20.04.23 Politpodium
12.05.23 Golfturnier
08.06.23 Stehlunch
06.07.23 Sommerevent

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
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 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

01.06.23 FM Day

21.09.23 Good Morning FM!




ZUGUTERLETZT

KAI FELMY UBER MANGELBESEITIGUNG

o Eutweder Sie relamaeren den Emmo«&‘eﬂ ,
oderfae machen eumen 'F'Eizﬁ'lrurk drain . f

F
*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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Bauherrenberatung
Immobilienberatung
Unternehmensberatung

| | x,: T
- @ {,.H

Brandenberger+Ruosch AG erbringt seit 1965 qualitativ hoch-
stehende Beratungs- und Managementleistungen fiir Bauher-
ren, Investoren, Eigentimer und Nutzer. Wir unterstitzen um-
fassend rund um Immobilien und Infrastrukturanlagen. Unsere
Leistungen decken dabei sdmtliche Belange und Phasen von

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

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

www.brandenbergerruosch.ch
Zirich Bern Luzern

 Brandenberger
~1~ Ruosch




Schreiner

Wir reparieren alles
- ausser Strom und Wasser.

Schreiner48.ch

iw ZEDIMMO

Perfekte SChadensmEldung CSLIMMOBILIEN
Perfekte Auftrage :

imofix.io
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