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-EDITORIAL

VON—ANDREAS INGOLD

MIETRECHTLICHE
NEBENSCHAU-
PLATZE

Das Parlament hat in der Herbstsession die
Anderung des Mietrechts verabschiedet, wonach
Vermieter den Eigenbedarf einfacher geltend ma-
chen konnen und mehr Mitsprache bei der Unter-
vermietung erhalten sollen. Der Mieterverband
hat umgehend das Referendum angekiindigt und
wird mit der Hetze gegen die «Immo-Lobby» die
erforderlichen 50 000 Unterschriften ohne Zwei-
fel zusammen bekommen. Damit wird das Stimm-
volk wohl nichstes Jahr dariiber abstimmen.

Fir die Argumentation zieht der Verband wie
immer den verbalen Zweihénder - getreu nach

oo

DIE ANDERUNGEN
DES MIETRECHTS
SIND DIE KORREK-
TUR EINER FEHL-

ENTWICKELTEN
RECHTSPRECHUNG. 4"

oo )

ANDREAS INGOLD

dem Motto: Mietzinserhohung, Schwichung des
Kiindigungsschutzes und bése Immobilien-Lobby
ziehen immer. Allerdings bleibt fiir mich der
sachliche Zusammenhang zwischen Eigenbe-
darfskiindigung und héheren Anforderungen an
die Untervermietung mit dem angeblichen «An-
griff auf das Mietrecht» im Dunkeln. Hand aufs
Herz: Eigenbedarfund Untermiete sind inhaltli-
che Nebenschauplitze. Ihre punktuelle, meist
lokale Bedeutung haben sie nur wegen der sich
o6ffnenden Schere zwischen Angebots- und Be-
standsmieten. Und diese ist, wie wir alle wissen,
das Ergebnis von gesetzlichen Markteingriffen
und Wohnungsbauverhinderung.

Bleiben wir bei den Tatsachen: Mit den beiden
Korrekturen einer fehlentwickelten Rechtspre-
chung haben die Réite dem Willen ihrer Vorgéinger
aus den spéaten 1980er-Jahren Nachdruck verlie-
hen, die ein Gleichgewicht zwischen Verfiigungs-
gewalt iiber das Eigentum und Mieterschutz woll-
ten. Diesen Grundsatz sollten wir nicht aus den
Augen verlieren.
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DIREKT ODER INDIREKT
ERWERBEN?

IMMOBILIEN SIND BELIEBTE KAPITALANLAGEN. DER
INVESTOR TUT GUT DARAN, SICH VOR DEM IMMOBI-
LIENKAUF MIT DEN UNTERSCHIEDLICHEN STEUERLI-
CHEN FOLGEN AUSEINANDERZUSETZEN, DIE SICH AUS
DEN AUFGEZEIGTEN ERWERBSVARIANTEN ERGEBEN.

BAU & HAUS

LEUCHTTURM IN
DER ALTSTADT

MANCHE INSTITUTIONEN MOCHTEN MIT DER ARCHI-
TEKTURIHRE IDEALE ZUM AUSDRUCK BRINGEN. DER
NEUBAU DES AMTS FUR UMWELT UND ENERGIE IN
BASEL HAT DEN ANSPRUCH, EIN LEUCHTTURM FUR
DAS ENERGIEEFFIZIENTE BAUEN ZU SEIN.

FOKUS
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Sie beraten seit Uber zehn Jahren Unter-
nehmen der Immobilienbranche in
Personalthemen. Wie hat sich die Branche T R 6 C A G
in dieser Zeit aus lhrer Sicht verandert? |
Ich bin bereits seit 16 Jahren bei Michael Page und B U MS TROCKINESS S i
habe dort die Abteilung fiir die Immobilienberufe

im Jahr 2011 lanciert. Schon vor dieser Zeit habe WASSERSCHADENSANIERUNGEN

ich sehr haufig Mitglieder des SVIT beraten, also » BAUAUSTROCKNUNGEN
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ARBEITSMARKT IMMOBILIENWIRTSCHAFT

war es nur logisch, eine solche Abteilung firmen-
intern zu etablieren. Die Beratungen decken alle per-
sonalrelevanten Themen ab. Ich darf feststellen,
dass sich die Branche iiber diese Zeit positiv ent-
wickelt hat. Sie ist insbesondere professioneller
geworden. Mit dem Einstieg vieler institutioneller
Anleger in die Immobilienbranche hat sich dieser
Trend noch verstarkt. Dieser Einstieg hat aber auch
dazu gefiihrt, dass die Profile der Mitarbeitenden
sich tiber die Zeit verdndert haben.

Der Fachkraftemangel ist in aller Munde.

Gibt es ihn in unserer Branche tatsachlich

und wenn ja, woher rihrt er?
Die Nachfrage nach Personal ist enorm. Nach
unseren Recherchen haben die Stellenangebo-
te in der Branche seit 2012 um 620% zugenom-
men. Das ist im Vergleich zu anderen Branchen
weit liberdurchschnittlich. Mit dieser Steigerung
konnte das Arbeitskrifteangebot nicht mithalten.
Es werden zu wenige Immobilienfachleute in der
Schweiz ausgebildet. Die Nachfrage ist grosser als
das Angebot. Um dieser grossen Nachfrage nach
Fachkréiften zu begegnen, bedarf es in der Bran-
che einer offeneren Haltung insbesondere auch
fur Bewerbende, welche aus anderen Branchen
wechseln méchten. Auch gibt es viele Immobi-
lienfachleute aus anderen Landern, die rekrutiert
werden konnten. Ich stelle in diesem Zusammen-
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BIOGRAPHIE
FLORIAN
BRUNEAU

*1982, Master in Aero-
nautical Engineering,
verfligt iiber mehr als 16
Jahre Erfahrung als Per-
sonalberater bei Michael
Page in Genf. Er war an
der Entwicklung mehre-
rer technisch ausgerich-
teter Fachbereiche be-
teiligt, bevor er 2011 die
Abteilung Immobilien &
Bauwesen griindete, die
alle Berufe dieses Sek-
tors in der Westschweiz
abdeckt. Florian Bru-
neau ist vor allem in
Fihrungspositionen bei
offentlichen und priva-
ten Immobilieninvesto-
renund -entwicklern
tétig.

hang aber fest, dass der Immobiliensektor eine
eher konservative Branche ist, die sich mit dieser
Vorstellung schlecht anfreundenkann. Ich bin mir
bewusst, dass der Immobilienmarkt grundsétzlich
sehrlokal ist, was es schwieriger macht, Personen
aus dem Ausland einzusetzen. Dies im Gegensatz
zum Beispiel zur Pharmabranche. Trotzdem sollte
man versuchen, auch dieses sehr grosse Potenzial
an Mitarbeitenden, wo immer moglich, abzu-
schopfen. Es bedarf dann nach der Rekrutierung
selbstverstéindlich einer Ausbildung zum lokalen
Immobilienmarkt «on the job». Wir stellen fest,
dass vor allem im Bereich der Investoren (Immo-
bilienfonds, Banken, Family Offices etc.) vermehrt
auch auf ausldndische Fachkrifte zuriickgegrif-
fen wird, da geniligend qualifizierte Bewerbende
vorhanden sind und der Schweizer Arbeitsmarkt
nach wie vor sehr attraktiv fiir auslandische Ar-
beitskrifte ist.

Unsere Branche ist gepragt durch sehr
viele KMU. Sind diese Uberhaupt in der
Lage, international zu rekrutieren?

Viele der KMU in der Schweiz haben keine auf
die Rekrutierung von Arbeitnehmenden spezia-
lisierte HR-Abteilung. Es ist oftmals eine Person
im Betrieb, die sich um alle Personalfragen kiim-
mert. Sie sind damit keine Spezialisten fiir die Re-
krutierung von Mitarbeitenden. Es ist aber eine
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Tatsache, dass man heute nicht mehr gleich rek-
rutieren kann wie noch vor zehn Jahren.
Wie sieht dann die optimale Rekrutierung
aus? Sind Inserate noch zeitgeméass oder
soll uber soziale Plattformen eine Direktan-
sprache an mégliche Kandidaten erfolgen?
Wirmiissen unterscheiden zwischen aktiven Kan-
didaten, die auf Stellensuche sind, und solchen,
die aktuell nicht auf der Suche nach einer neuen
Herausforderung sind. Die aktiven Kandidaten
werden sich, wenn die Stelle passt, sicher einmal
bewerben. Aber, die Person wird sich in der aktuel-
len Situation sicher nicht nur bei einem Arbeitge-
ber bewerben. Das heisst also fiir den Arbeitgeber,
dass er sich auch nach einem Gesprich und einer
allfalligen Einigung nicht mehr sicher sein kann,
dass die Person auch tatsichlich die Stelle antre-
ten wird. Es ist also fahrlissig, wenn man sich nur
auf «den einen» Stellensuchenden verlédsst. Auf
der anderen Seite gibt es noch die passiven Kan-
didaten, welche potenziell im Unternehmen arbei-
ten konnten, aber nicht aktiv auf der Suche sind.
Um diese potenziellen Kandidaten zu erreichen,
muss man einen direkteren Ansatzwéhlen. Es gibt
die Moglichkeit, diese auf den sozialen Netzwer-
ken zu suchen, zu finden und direkt anzuschrei-
ben. Ein solches Vorgehen setzt aber voraus, dass
der Arbeitgeber tiber ausreichende HR-Ressour-
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cen mit genligend Expertenwissen im Bereich der
Personalbeschaffung verfiigt, was insbesondere
in KMU nicht immer der Fall ist. Dies erklart un-
ter anderem, warum laut unserer jlingsten Stu-
die «<KKMU Schweiz» 89% der KMU in den letzten
zwolf Monaten Schwierigkeiten bei der Personal-
beschaffung hatten. Hier konnen professionelle
Partner wie Michael Page helfen.

Welches sind aus lhrer Sicht die
Grunde fir die hohe Fluktuation in
der Bewirtschaftung?

Bewirtschaftungsunternehmen sind sehr oft hi-
erarchische Organisationen, insbesondere wenn
diese in Familienbesitz sind. Sehr gute Mitar-
beitende kénnen an eine gldserne Decke stossen,
mochten sich aber weiterentwickeln. Wenn dem
soist, wechseln sie dann das Bewirtschaftungsun-
ternehmen oder gehen aufdie «Eigentimerseite»,
dieinden Augen der Mitarbeitenden sehr oft einen
attraktiveren Job verspricht. Ein weiterer Grund
liegt darin, dass die Gehélter fiir einen Grossteil
der Beschiftigtenrelativniedrig sind. In einer sol-
chen Situation sind diese per se eher bereit, fiir ein
paar hundert Franken mehr im Monat die Stelle
zu wechseln. Auch hinkt im Vergleich zu ande-
ren Branchen die Bewirtschaftung in Fragen des
HR-Managements und inshesondere der Flexibi-
litat gegeniiber den Mitarbeitenden noch zu oft»

cO

DIE IMMOBILIEN-
BRANCHE MUSS
IM UMGANG MIT
DEN MITARBEI-
TERN FLEXIBLER
WERDEN.
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ARBEITSMARKT IMMOBILIENWIRTSCHAFT

hinterher, was zur Abwanderung in andere Bran-
chen fiihren kann. Zudem sind die Erwartungen
der institutionellen Eigentiimer an die Bewirt-
schaftung nicht mehr die gleichen wie vor zehn
Jahren. Die Anforderungen sind stark gestiegen.
Dies gilt fiir die Dienstleistung an sich und damit
nachgelagert auch fiir die Kompetenzen der Mit-
arbeitenden, welche mit der Bewirtschaftung der
Objekte betraut sind. Das Ganze ist also ein Zu-
sammenspiel verschiedener Faktoren.

Welche Angebote seitens des Arbeitgebers

sind wichtig, damit sich ein Arbeithehmer

fir diesen entscheidet?
Unsere Befragung «Talent Trend 2023» hat gezeigt,
dass die Bewerbenden heute Unternehmen bevor-
zugen, die sich durch folgende Attribute auszeich-
nen: erstens durch eine hohe Flexibilitit, zweitens
durch ein gutes Gehalt und drittens durch vielfalti-
ge Entwicklungs- und Ausbildungsmoglichkeiten.
Es ist also wichtig, Teilzeitarbeit (z. B. Jahresar-
beitszeit) und Homeoffice anzubieten, um als at-
traktiver Arbeitgeber wahrgenommen zu werden.
Auch der Lohn muss nach wie vor kompetitiv sein.
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Welche Anforderungen hat die Generation Z
an die Arbeitgeber?

Man neigt dazu, die Generation Z als «arbeits-
scheu» zu bezeichnen. Das ist aber eine Fehlein-
schitzung. Im Zentrumihrer Lebensplanung steht
nicht mehr wie frither die Arbeit an sich. Fiir die
Generation Z ist die Arbeit nur noch Mittel zum
Zweck fiir ein grosseres Ziel, die Lebensquali-
tét. Die Work-Life-Balance steht also im Vorder-
grund. Das heisst aber nicht, dass der Lohn keine
Rolle mehr spielt. Im Gegenteil ist der Lohn das
Element, das es den Mitarbeitenden ermoglicht,
neben der Arbeit die gewiinschte Lebensqualitét
zu erreichen. Es hat ein Umdenken stattgefunden.
Das ganze Leben der Arbeit zu widmen und dann
ist dieses auf einmal vorbei, ohne dass man neben
der Arbeit richtig gelebt hat; dieses Bewusstsein
hat nicht sich nicht nur bei der Generation «Z»
verstarkt. Dies zeigt sich auch in unserer Umfra-
ge. Die Work-Life-Balance ist fiir die Zufrieden-
heit der Mitarbeitenden in allen Altersklassen
sehr wichtig. Darin unterscheiden sich die Gene-
rationen kaum!

cO

NEUN VON ZEHN
MITARBEITENDEN
PLANEN IN DEN
NACHSTEN
ZWOLF MONATEN
EINEN STELLEN-
WECHSEL.
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Wie kann ein Arbeitgeber, insbesondere ein
KMU in unserer Branche, Fachkrafte an die
Unternehmung binden?

mitpotenziellen Mitarbeitenden aus der Branche
trifft, um den Kontakt aufrechtzuerhalten und so
im Fall einer Vakanz auf ein Netzwerk zuriick-

Wichtig ist nach wie vor das Klima im Betrieb,
welches durch Vertrauen geprégt sein sollte.
Die Moglichkeit der Weiterbildung ist ebenfalls
ein wichtiger Faktor. Man kann die Frage auch
andersherum stellen: Aus welchen Griinden kiin-
digen Arbeitnehmende ihre Stelle? 35% der Be-
fragten gaben an, dass sie gekiindigt haben, weil
der Arbeitgeber zu wenig flexibel ist, und 23%,
weil sie keine Weiterentwicklungsmaoglichkei-
ten hatten. Es ist daher essenziell, dass die Mit-
arbeitenden auf allen Ebenen gefordert werden
miissen.

Aber auch wenn alle diese positiven Vorausset-
zungen gegeben sind, ist es so, dass bei den Mitar-
beitenden die Loyalitdt zum Betrieb dramatisch
abgenommen hat. Unsere Befragung hat ergeben,
dass neun von zehn Mitarbeitenden einen Stel-
lenwechsel in den nachsten zwolf Monaten in
Betracht ziehen. In der aktuellen Situation mit
den tiefen Arbeitslosenzahlen muss man das als
Arbeitgeber so akzeptieren. Darum ist es fiir den
Arbeitgeber angebracht, dass er sich regelméssig

IMMOBILIA/ Oktober 2023

greifen zu kOnnen.
Bewirtschafter haben die Mdglichkeit, zu
den Eigentiimern als Portfoliomanager zu
wechseln, und werden dort gerne aufge-
nommen. Warum wechseln aus lhrer Sicht
die Bewirtschafter die Seite?
Dafiir gibt es meines Erachtens mehrere Griin-
de. Bewirtschaftungsunternehmen zahlen keine
besonders guten Lohne, im Gegensatz zu vielen
Eigentimern, die oft hohere Entschadigungen
anbieten. Die Unternehmenskulturen sind oft
«altmodisch», insbesondere bei Themen wie Fle-
xibilitat. Das Berufsbild des Bewirtschafters hat
sich verdandert: Weg vom Generalisten hin zum
Spezialisten und damit auch hin zu mehr ausfiih-
render Tatigkeit — und die Positionierung auf der
Eigentiimerseite. Dies kann fiir die Mitarbeiten-
den interessanter sein, da sie sich auf der Seite
der Entscheidungsgewaltbefinden. Aber: Die Auf-
gabenunterscheiden sich ofterheblichund der Ar-
beitnehmende braucht Zeit, um sich an die neuen
Funktionen zu gewohnen. >
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Wie wird sich aus lhrer Sicht das Berufsbild
des Immobilienbewirtschafters entwickeln?
Wird es das Berufsbild trotz Digitalisierung
weiterhin noch geben?
Die Verdnderung des Berufsbildes hat durch die
Digitalisierung bereits begonnen und wird sich
weiter fortsetzen. Ich bin tiberzeugt, dass es nach
wie vor den Bewirtschafter brauchen wird. Dieser
wird allerdings weniger die Rolle des Ausfithren-
den libernehmen, weil diese Tatigkeiten digitali-
siert werden konnen, sondern vielmehr die Rolle
des Beraters fiir den Eigentiimer. Das Berufsbild
wird sich also hin zu einem Assetmanager entwi-
ckeln. Der Eigentiimer mochte, dass sein Immobi-
lienportfolio eine moéglichst nachhaltige Rendite
abwirft. Daher ist es unerlasslich, dass die Dienst-
leistung des Bewirtschafters fiir den Eigentiimer
einen Mehrwert darstellt. Die Zeiten der reinen
«Verwaltung» sind vorbei.
Die 40-Stundenwoche in vier Tagen ist in al-
ler Munde. Ist das in Zukunft die «<normale»
Arbeitsformel in der Schweiz?
Grundsatzlich unterstiitze ich diese Idee, ist sie
doch ein weiterer Schritt hin zur Flexibilisierung.
Die Idee kann aber nicht in allen Branchen um-
gesetzt werden. Dieses Konzept hitte auch in der
Immobilienbranche seine Nachteile, vor allem auf
der operativen Ebene. Alle Mitarbeitende wollen
dann entweder am Montag oder Freitag frei ha-
ben. Dies ist aber noch fernab der aktuellen Wirk-
lichkeit, weil die meisten Dienstleistungen aus

strukturellen Griinden weiterhin von Montag bis
Freitag angeboten werden miissen.

Haben Sie noch einen aktuellen Tipp fiir die
Rekrutierung von Fachkraften?

Die bestehenden Mitarbeitenden werden in der
Regel zu wenig in die Rekrutierung neuer Mitar-
beitenden miteinbezogen. Es ist sinnvoll, dass der
Arbeitgeber die aktuellen Mitarbeitenden auffor-
dert, bei einer Stellenvakanz Kandidaten aus ih-
rem Umfeld vorzuschlagen. Wird diese Person
dann eingestellt, erhélt der Mitarbeitende eine
Prédmie. Dieses Vorgehen hat den Vorteil, dass
Mitarbeitende kaum eine Person empfehlen wer-
den, mit der sie nicht zusammenarbeiten méch-
ten, bzw. die nicht zur Betriebskultur passt. Dazu
kommt, dass Mitarbeitende, die jemanden emp-
fehlen, sehr wahrscheinlich selber auch lidnger
im Betrieb bleiben wollen. Erfahrungen zeigen,
dass dieses Vorgehen zielfiihrend ist. Die Pramie
wirkt sehr motivierend undistim Vergleich zu den
Kosten einer falschen Stellenbesetzung vernach-
lassigbar. m

PAGE GROUP

Die Page Group wurde 1976 in Grossbritannien gegriindet.
Sie ist an der Londoner Borse gelistet und ist Teil des FTSE
250 Index. Sie ist mit Buros in 36 Landern vertreten und bietet
Personalberatung und Karrieremdglichkeiten auf lokaler, regio-
naler und globaler Ebene an. In der Schweiz ist Michael Page
seit 2001 aktiv, mit Buros in Zirich, Genf und Lausanne.

*MARCEL HUG

Der Autor ist CEO des
SVIT Schweiz.
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unerwarteten Problemen und anderen Anliegen. Ihr Ankommen hat fir uns
hochste Prioritat. Das ist, was uns bewegt.

Erfahren Sie mehr Uber das Customer Contact Center von Schindler:
schindler.ch/serviceleistungen
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IMMOBILIENPOLITIK
EIGENMIETWERT

SCHULDZINSEN-
ABZUG BEIM
SYSTEMWECHSEL

In der aktuellen politischen Diskussion
Uber den Systemwechsel weg von der
Eigenmietwertbesteuerung steht der
Schuldzinsabzug im Zentrum. Fur
private Vermieter ist dessen Hbohe
finanziell relevant. Text - ericH ETTLIN®
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e

" E';:‘ -ﬁ"ﬁ

«MECHANIK>» DES
SCHULDZINSABZUGS

DiePolitikmiihtsich seitJahrenmitdem
Systemwechsel bei der Wohneigentumsbe-
steuerung ab. Der Eigenmietwert soll ab-
geschafft werden. Die Besteuerung eines
fiktiven Einkommens fiir die Nutzung der
eigenen Wohnung oder Liegenschaft wird
nicht verstanden und kann insbesondere
dltere Eigentiimerinnen und Eigentiimer
an finanzielle Grenzen bringen.

So weit so gut. Bei einem konsequen-
ten Systemwechsel konnen aber auch die
Schuldzinsenund Unterhaltskosten nicht
mehr abgezogen werden. In der Debatte
im Parlament und in den Kommissionen
wurden verschiedene Varianten fiir einen
moglichen, verbleibenden Schuldzinsen-
abzug diskutiert. Denn steuersystema-
tischistein Schuldzinsenabzugweiterhin
zu gewdhren, wenn man einen Ertrag
(z. B. Mieteinnahmen auf einer vermiete-
ten Wohnung) versteuert. Und fiir Neu-
erwerber, die sich verschulden miissen,
ist der Wegfall des Eigenmietwerts kein
Trost, da tibersteigen die Schuldzinsen
meistens den Eigenmietwert. Dort will
man einen auf zehn Jahre beschriankten,
abnehmenden Schuldzinsenabzug wei-
terhin zulassen.

Fur alle tibrigen Eigentiimer, bei de-
nender Eigenmietwert wegfallt, fallt auch
der Schuldzinsenabzug weg. Mit dieser
Ausgangslage stellte sich die Frage der

«Mechanik» eines solchen Abzugs. In der
ersten Version der sténderitlichen Bera-
tung wollte eine Kommissionsmehrheit
den Schuldzinsenabzug ganz streichen,
also auch fiir vermietete Wohnungen.
Dass das falsch ist, erkannte dann der Rat
und entschied sich fiir den Minderheits-
vorschlag, ndmlich fiir einen Schuldzin-
senabzug von 70% des Vermogensertrags.
Das fiihrt zum Ergebnis, dass Schuldzin-
sen nur abgezogen werden kénnen, wenn
auch ein steuerbarer Vermogensertrag
(Dividenden, Mietertrag usw.) vorliegt.
Halt jemand nur eine selbstbewohn-
te Liegenschaft im Vermogen, ist kein
Schuldzinsenabzug moglich, weil auch
kein Vermogensertrag (der Eigenmiet-
wert fallt ja weg) vorliegt.

DROHENDER NACHTEIL FUR
PRIVATE VERMIETER

Warum nun 70% des Vermogenser-
trags? Das ist ein «politischer Preis», um
der Vorlage mehr Chancen zu geben. Es
wurde ndmlich in der Beratung die Kri-
tik laut, dass reiche Personen mit Aktien
Schuldzinsen abziehen konnten (in der
Hohe der Dividenden daraus), die «nor-
malen» Bilirgerinnen und Biirger aber kei-
nen Abzug machen konnten.

Im Nationalrat kam dann plétzlich die
Idee auf, diesen Wert auf 40 %des Vermo-
gensertrags zu senken. Dieser Prozent-
satzistjedochklarzutief. Beim Kaufeiner

Fir private Ver-
mieter ist die Bei-
behaltung des
Schuldzinsabzugs
finanziell relevant
(Foto: Herisau AR).

BILD: 123RF.COM

‘Wohnung zur Vermietung flihrt eine tibli-
che Hypothekarbelastung mit einem mitt-
lerweile wieder hoheren Zinssatz schnell
dazu, dass mit einer Vorgabe von 40%
nicht alle Schuldzinsen abgezogen wer-
den konnen. Dies trotz der vollen Besteu-
erung des Mietertrags.

Zu beachten ist zudem grundsétz-
lich, dass die Vorlage zu Steuerausfil-
len beim Bund und den Kantonen fiihrt,
wenn der Hypothekarzinssatz unter 3,5%
liegt. Bei hoheren Zinssitzen kehrt sich
das Blatt und der Staat profitiert von ho-
heren Steuereinnahmen durch den Sys-
temwechsel. Es ist deshalb klar: Wenn
die Zinsen weiter steigen, wird die Ab-
schaffung des Eigenmietwerts fir einzel-
ne Steuerpflichtige (die mit wenigen oder
gar keinen Hypothekarschulden) weiter-
hin attraktiv bleiben, fiir die Gesamtheit
der Eigentiimer jedoch zu einem Nachteil
fiihren. Deshalb schliesst sich bei steigen-
den Zinsen das Fenster fiir die Reform.
Wir sollten deshalb mit den Reformbe-
miithungen vorwérts machen und die Dif-
ferenzen bereinigen. [

*ERICH ETTLIN

Der Autor ist Stdnderat des Kan-
tons Obwalden, Treuhandexperte
und Mitglied des Politischen Bei-
rats des SVIT Schweiz.
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IMMOBILIENPOLITIK
KURZMELDUNGEN

SCHWEIZ
|
RUGEFRIST FUR
BAUMANGEL

Wer ein Haus kauft oder
neu baut, soll kiinftig lan-
ger Zeit haben, Baumaéngel
zumelden. Der Nationalrat
hat einer Vorlage zur Ande-
rung des Obligationenrechts
mit 185 zu 5 Stimmen zuge-
stimmt. Mit der Anderung
sollen Méngel kiinftig inner-
halb einer Verjahrungsfrist
jederzeit gemeldet werden
koénnen. Damit will der Nati-
onalrat weiter gehen als der
Bundesrat, der eine Frist von
60 Tagen vorgeschlagen hat-
te. Das Geschift geht in den
Standerat.

JA ZU MEHR
KLARHEIT BEI
EIGENBEDARF

Mit 123 zu 72 Stimmen
(Nationalrat) und 33 zu 11
Stimmen (Stidnderat) ha-
ben die Rite eine Anderung
im Obligationenrecht ver-
abschiedet, die raschere
Kiindigungen eines Mietver-
héltnisses bei Eigenbedarf
vorsieht.

MEHR MITSPRA-
CHE BEI UNTER-
VERMIETUNG

Mit 108 zu 85 Stimmen
(Nationalrat) und 32 zu 11
Stimmen (Standerat) hat das
Parlament einer Anderung
des Obligationenrechts zu-
gestimmt, die Eigentiimern
bei Untervermietungen mehr
Mitspracherecht gibt.

JA ZUR FAKSIMI-
LE-UNTERSCHRIFT
Mit 124 zu 70 Stimmen

(Nationalrat) und 36 zu 5
Stimmen (Stinderat) wur-
de sodann eine Anderung
des Obligationenrechts ver-
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abschiedet, die mechanisch
nachgebildete Unterschriften
fiir Mitteilungen von Miet-
zinserh6hungen zulédsst.

KEINE SUBVEN-
TIONIERUNG VON
LADESTATIONEN
Der Stinderat hatin der
letzten Sessionswoche das
revidierte CO2-Gesetz zu
Ende beraten. Der Bundes-
rat mochte Ladestationen fiir
Elektroautos zum Beispiel in
Mehrfamilienhdusern 6 Jahre
lang und bis 2030 mit jahrlich
maximal 30 Mio. CHF aus der
Mineraldlsteuer fordern. Der
Stéanderat lehnte dies aber ab.
Seine Mehrheit ist der Auf-
fassung, dass das Einrichten
von Ladeinfrastruktur Sache
von Privaten ist. Das Geschéft
geht nun in den Nationalrat.

KEINE ZUSATZLI-
CHEN EINGRIFFE
IN DEN MIETZINS
National- und Stédnde-
rat lehnen Massnahmen zur
Steuerung der Mietzinsent-
wicklung ab. In einer aus-
serordentlichen Session
haben sich die Réte mit dem
Wohnen und den Mietzinsen
befasst. Neue Massnahmen
gegen die steigenden Mieten
aus der Feder der Griinen und
der SP lehnten sie allesamt
ab. Einzig der Motion von Ste-
fan Engler (Mitte, GR) wurde
in der kleinen Kammer zuge-
stimmt, wonach die zuldssige
Rendite bei einem Referenz-
zinssatz liber 2% durch den
Bundesrat auf dem Verord-
nungsweg festgelegt werden
soll. Weiter soll der Bundesrat
prifen, ob die Bautatigkeit
durch kostspielige Einspra-
chen geférdert werden kann.
Der Nationalrat stimmte ei-
nem entsprechenden Postulat
oppositionslos zu. m

Einladung

Quorum

Die ERP Software fiir eine professionelle
Immobilienbewirtschaftung

Portal, Cockpit, Workflow
Wohnungsabnahme,
Buchhaltung, ECM/DMS
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STEUERABZUG
BEI SANIERUNGEN

.
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Bei Liegenschaftssanierungen lohnt es sich, die méglichen Steuerabziige

zu beachten. BILD: 123RF.COM

» WELCHE KOSTEN KONNEN
ABGEZOGEN WERDEN?

Werden Sanierungen an privat gehalte-
nen Liegenschaften vorgenommen, gilt es,
hinsichtlich der steuerlichen Beriicksich-
tigung dieser Kosten eine Unterscheidung
zwischen werterhaltenden Liegenschafts-
unterhaltskosten und wertvermehrenden
Anlagekosten vorzunehmen.

Jene Kosten, die als werterhaltende Lie-
genschafsunterhaltskosten qualifiziert wer-
den, kénnen dabeivom steuerbaren Einkom-
men in Abzug gebracht werden (vgl. Art. 32
Abs. 2 DBG). Als Unterhalt gelten die Kos-
ten fiir Massnahmen, die der Werterhaltung
dienen. Aufwendungen gelten dann als wert-
erhaltend, wenn sie den Verschleiss der-
Liegenschaft ausgleichen oder wenn Instal-
lationen ersetzt werden.

Die Auswirkungen guter Steuerpo-

Anders sind die wertvermehrenden An-
lagekosten zu behandeln. Als solche gelten
beispielsweise der Bau eines neuen Gebau-
des, der Anbau eines bisher nicht bestehen-
den Wintergartens, der Bau eines Swim-
mingpools, das Aufstocken der Liegenschaft,
der Einbau eines neuen Dachfensters oder
der Ausbau eines bisher nicht bewohnba-
ren, unbeheizten Dachgeschosses in ein zu-
satzliches Dachzimmer. Diese Kosten kon-
nen nicht bei den Einkommenssteuern in
Abzug gebracht werden. Stattdessen erho-
hen diese Kosten den Anlagewert einer Im-
mobilie und kénnen bei einem Verkauf der
Liegenschaft im Zuge der dabei anfallenden
Grundstiickgewinnsteuer geltend gemacht
werden. Diese Kosten wirken sich somit erst
beim Verkauf der Immobilie positiv auf die
Steuerbelastung aus.

Wirtschaft Weltmeisterin auf dem

Das Bundesgericht hat kurzlich bei
der steuerlichen Qualifikation von Kos-
ten fUr die Totalsanierung einer Lie-
genschaft eine Praxisanderung vorge-
nommen. Diese Anderung durfte fur
viele Steuerpflichtige zu steuerlichen
Vorteilen fUhren. text—cHRISTIAN AMREIN®

WANN LIEGT EIN «WIRTSCHAFT-
LICHER NEUBAU» VOR?

Strittig ist nun die Frage, wie die Total-
sanierung einer Liegenschaft zu qualifizie-
ren ist. In diesem Fall wird oft sehr umfas-
send saniert und die Liegenschaft wird in
einem solchen Ausmass verdndert, dass
wirtschaftlich betrachtet von einem Neu-
bau auszugehen ist. Ein sogenannter «wirt-
schaftlicher Neubau» liegt insbesondere in
den folgenden Fallen vor. Mit hohem Kos-
tenaufwand wird eine grundlegende Nut-
zungsdnderung vorgenommen. Nach der
Renovation liegt eine andere Liegenschaft
vor als vor der Renovation. Esliegt eine Ge-
baudeauskernung vor, bei der lediglich die
Gebéudehiille bestehen bleibt. Ein Gebau-
de oder ein Gebéudeteil wird bis auf den
Keller abgebrochen und anschliessend neu
erstellt. Im Zuge einer Totalsanierung wird
nebst dem gesamten Ausbau mehr als die
Halfte der bestehenden Gebdudekonstruk-
tion abgebrochen oder umgebaut.

Bei solchen Konstellationen haben die
Steuerbehérden nach der bisherigen Pra-
xis die analoge Beurteilung wie bei einem
Neubau vorgenommen. Demnach wurden
samtliche Kosten als wertvermehrende
Anlagekosten qualifiziert und bei der Ein-
kommenssteuer folglich kein Abzug zuge-
lassen. Diese Praxis wurde auch vom Bun-
desgericht in verschiedenen Entscheiden
gestiitzt.

BUNDESGERICHT ANDERT
PRAXIS

Kiirzlich hat das Bundesgericht jedoch
eine Praxisdnderung vorgenommen. Das
Bundesgericht hatte in einem Entscheid
von Februar 2023 die Frage zu klaren, ob bei
einem Steuerpflichtigen die Kosten fiir den
Umbaueines stark renovationsbediirftigen
Bauernhauses bei der Einkommenssteuer
zum Abzug zugelassen werden. Die Vorin-
stanzen liessen die entsprechenden Kos-

inn heute in der Schweiz kennen, ist

STEUERN

litik gehen Uber die Finanzen hin-
aus. Massvolle Steuern belassen
den Unternehmen die Mittel fir Zu-
kunftsprojekte: Hohe Investitionen in
Forschung und Entwicklung lohnen
sich, so Christian Frey in einem ak-
tuellen Artikel von Economiesuisse,
dem Dachverband der Schweizer
Wirtschaft. Auch dank einer Steuer-
politik, die Forschung und Entwick-
lung beglinstige, sei die Schweizer

Gebiet der Innovation. Das sorge fiir
viele hochproduktive und damit gut
bezahlte Arbeitsplatze. Es ist das Er-
gebnis dieser Innovationsstérke,
dass das Lohnniveau in der Schweiz
ausserordentlich hoch ausfallt, auch
kaufkraftbereinigt. Laut Christian
Frey kommt das, was in der Schweiz
an Wohlstand geschaffen wird,
grosstenteils den Arbeitnehmenden
zugute. Und: Der Wohlstand, wie wir

nicht selbstverstandlich. Denn die
Kaufkraft fallt nicht vom Himmel,

sie muss produktiv erarbeitet wer-
den. Gute Rahmenbedingungen fiir
die Wirtschaft — dazu zéhle die Steu-
erpolitik — seien entscheidend dafiir,
dass der Wohlistand in der Schweiz
heute hoher sei als anderswo, hélt
Christian Frey, Economiesuisse, im
Weiteren fest.
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ten, gestiitzt auf die Neubaupraxis, nichtals
Liegenschaftsunterhaltskosten zum Abzug
zu. Das Bundesgericht hat die dagegen er-
hobene Beschwerde des Steuerpflichtigen
jedoch gutgeheissen. Inzwischen hat das
Bundesgericht diese Praxis in zwei dhnli-
chen Entscheiden bestétigt.

Das Bundesgericht hat dabei jeweils
festgehalten, dass die Abgrenzung zwi-
schen werterhaltenden Unterhaltskosten
undwertvermehrenden Anlagekostennach
objektiv-technischen Kriterien zu erfolgen
hat. Sdmtliche Kosten, die dazu dienen, ei-
nen fritheren Zustand einer Liegenschaft
wiederherzustellen, sind als Unterhalts-
kosten zum Abzug zuzulassen. Massge-
bend sei in allen Fallen eine objektiv-tech-
nische Betrachtungsweise und nicht eine
wirtschaftliche Betrachtung.

Mit diesem Urteil hat das Bundesge-
richt die Anwendung der wirtschaftlichen
Betrachtungsweise gemaéss der bis dahin
geschiitzten Neubaupraxis aufgehoben.
Es hat entschieden, dass neu bei samtli-

ANZEIGE

chen Renovationskosten im Rahmen einer
Einzelbetrachtung fiir jede bauliche Mass-
nahme individuell aufgrund ihres objektiv-
technischen Charakters und unter Mitwir-
kung der Steuerpflichtigen zu entscheiden
ist, ob sie werterhaltend oder wertvermeh-
rendist. Diese Praxisdnderungkann fiirden
Steuerpflichtigen mit erheblichen Steuer-
vorteilen einhergehen. Sie gilt fiir die Ein-
kommenssteuern aller Kantone und fiir die
direkte Bundessteuer.

EMPFEHLUNGEN

Bei Totalsanierungen sind die Aufwen-
dungen im Sinne einer Einzelfallbetrach-
tung hinsichtlich der steuerlichen Qua-
lifikation zu priifen. So diirften bei einer
Totalsanierung beispielsweise die Arbei-
ten fiir die Fassadensanierung als werter-
haltende Unterhaltskosten qualifiziert
werden. Hingegen handelt es sich bei-
spielsweise beim Umbau eines ungeheizten
Dachgeschossesin ein beheiztes Dachzim-
mer oder gar eine beheizte Dachwohnung
um wertvermehrende Anlagekosten.

Somit diirften die Steuerbehérden bei
jeder Totalsanierung einen Teil der Kos-

ten als werterhaltende Unterhaltskosten
qualifizieren. Die Steuerpflichtigen wird
dies freuen, weil Totalsanierungen mit ho-
hen Investitionen verbunden sind und die
Steuerersparnis entsprechend hoch aus-
fallen diirfte.

Private Immobilieneigentiimer sind zu-
dem gut beraten, wenn sie im Zusammen-
hang mit einer umfassenden Renovation
eine Dokumentation der vorgenommenen
Arbeiten — mit einer Bestandsaufnahme
vor und nach Renovation - erstellen. Wei-
ter ist bei umfassenden Sanierungen zu
priifen, ob die Kosten tiber das Jahresen-
de hinaus verteilt werden konnen, daso der
Steuerabzug der Sanierungskosten iiber
mehrere Steuerjahre optimal genutzt wer-
den kann. [

o~

*CHRISTIAN AMREIN

Der Autor ist dipl. Steuerexperte
beider BDO AG.

RoofVent®

Hoval

Frische Luft fiir grosse Hallen.

Hoval | Verantwortung fiir Energie und Umwelt

Die neue RoofVent®-Generation schafft Behaglichkeit in Grossrdumen. Die Systeme sind modular aufgebaut und

koénnen zur individuellen Komplettlosung fir jedes Projekt kombiniert werden. RoofVent® iiberzeugt durch -
eine Warmeriickgewinnung bis zu 84 % sowie durch eine automatische Lastenanpassung. Das spart viel Energie
und Kosten. Das Dachgerat im neuen Design ist zudem doppelschalig ausgefiihrt und sehr wartungsfreundlich. e

Mehr erfahren: www.hoval.ch/roofvent
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DIREKT ODER
INDIREKT
ERWERBEN?

Quelle: T+R AG

Vorteile Nachteile

Verrechnung Aufwanduberschuss aus Immobi-
lienbesitz (bspw. aus Unterhaltsarbeiten)
mit Gbrigem Einkommen des Investors

M@glichkeit eines Pauschalabzugs fir Grund-
stuickunterhalt, wenn Immobilie nicht tber-
wiegend geschéftlich oder gewerblich genutzt

Realisation eines steuerfreien Kapitalgewinns bei
spaterem Immobilienverkauf
(nur Direkte Bundessteuer)

» ANLAGEALTERNATIVEN GESUCHT

In Zeiten tiefer Zinsen und hoher Borsenbewertun-
gensuchenviele Investorennach Anlagealternativen fiir
die nachhaltig ertragreiche Investition ihres angespar-
ten oder geerbten Vermogens. Eine davon stellt der Er-
werb einer Kapitalanlageliegenschaft dar.

Im Zusammenhang mit dem Erwerb, dem anschlies-
senden Halten und einem moglichen Weiterverkauf
einer solchen Immobilie sind - neben betriebswirt-
schaftlichen und rechtlichen Aspekten - auch steuerli-
che Uberlegungen anzustellen. Inshesondere die Frage,
ob es unter den individuellen Gesamtumstidnden des
Investors vorteilhafter ist, die Liegenschaft direkt ins
Privatvermogen oder indirekt tiber eine Immobilien-
gesellschaft zu erwerben und zukiinftig zu halten, muss
vorgingig geklart werden. Eine rechtzeitige Klarung ist
deshalb bedeutsam, weil eine einmal erworbene Immo-
bilie in der Folge typischerweise nicht ohne zusétzliche
Steuerfolgen weiter libertragen werden kann, bspw. aus
dem Privatvermdgen in eine eigene Immobiliengesell-
schaft. Nachfolgend wird aufgezeigt, was die Vor- und
Nachteile dieser beiden Erwerbsarten sind und welche
weiteren Einflussfaktoren bei diesem Entscheid zu be-
achten sind. Die Unterschiede bei den Steuerfolgen und
Abgaben koénnen je nach Ausgangslage betrachtlich sein.

DIREKTER IMMOBILIENERWERB INS
PRIVATVERMOGEN DES INVESTORS
Hierbei handelt es sich um die klassische Erwerbs-
form fiir ein Eigenheim, welche grundsétzlich auch fiir
den Erwerb einer Kapitalanlageliegenschaft in Frage
kommt.Im Falle eines direkten Immobilienerwerbs wird
der Investor im Grundbuch als Eigentiimer eingetragen.
Beim Halten der Immobilie in seinem steuerlichen Pri-
vatvermogen deklariert er den Vermogenssteuerwert
und die Verbindlichkeiten sowie die Ertrage und Auf-
wendungen der Liegenschaft in seiner personlichen
Steuererklarung. Nebst der einfachen Erwerbsstruktur
hat der direkte Immobilienerwerb ins Privatvermogen

Zeitpunkt des steuerbaren Zuflusses der Immo-
bilienertrage nicht beeinflussbar

Steuerlich keine Abschreibung/Wertberichtigung
oder Bildung von Riickstellungen im
Zusammenhang mit Immobilie méglich

Besteuerung Ertragstiberschuss aus Immobilien-
besitz zusammen mit tibrigem Einkommen (->
erhéhte Steuerprogression)

€O

EINE GEWAHLTE
ERWERBSART
LASST SICH
OFTMALS NUR
UNTER INKAUF-
NAHME VON
ZUSATZLICHEN
STEUER-

UND ABGABE-
FOLGEN
ANPASSEN.

e

Immobilien sind beliebte Kapital-
anlagen. Der Investor tut gut daran,
sich vor dem Immobilienkauf mit
den unterschiedlichen steuerlichen
Folgen auseinanderzusetzen, die
sich aus den aufgezeigten Erwerbs-
varianten ergeben. TEXT—ROGER WERREN*

verschiedene weitere wichtige Vor- und Nachteile (sie-
he Abbildung 1).

ZUSATZLICHE FRAGESTELLUNG BEI
INVESTOREN MIT SELBSTSTANDIGER
ERWERBSTATIGKEIT

Ubt der Investor eine selbststindige (Neben-)Er-
werbstatigkeitaus, kann sich zuséatzlich die Frage stellen,
welcher Vermoégenssphire (Privat- oder Geschéftsver-
mogen) die zu erwerbende Immobilie steuerlich zuzu-
weisen ist. Es besteht grundsétzlich kein Wahlrecht des
Investors. Die steuerliche Zuordnung der Immobilie er-
folgt aufgrund der Gesamtumstinde des Einzelfalls an-
hand der sog. Praponderanzmethode. Gemass dieser
wird fiir die Zuweisung von gemischt genutzten Immo-
bilien auf die iiberwiegende Nutzung abgestellt. Dabei
spielen einerseits die Art der tatsichlich ausgetibten
Erwerbstitigkeit (bspw. baugewerbliche Tatigkeit) und
andererseits die vorgesehene Immobiliennutzung eine
wesentliche Rolle.

Zusatzlich ist, insbesondere bei zeitnahen Kaufen und
Verkéufen von Immobilien, zu priifen, ob die Vorausset-
zungen fiir eine selbststindige Erwerbstatigkeit als ge-
werbsmaéssiger Liegenschaftshindler erfiillt sind. Trifft
dies zu, wiirde u. a. der ansonsten steuerfreie Kapitalge-
winn fiir die Zwecke der direkten Bundessteuer zuséatzlich
der Einkommenssteuer und der AHV-Pflichtunterliegen.

INDIREKTER IMMOBILIENERWERB
MITTELS KAPITALGESELLSCHAFT
BeimindirektenErwerbsetzendieInvestoreneineKa-
pitalgesellschaft (Aktiengesellschaft oder Gesellschaft
mit beschrankter Haftung) fiir den Immobilienerwerb
ein. Sie halten die betreffenden Beteiligungsrech-
te in ihrem Privatvermogen. Die Gesellschaft wird als
Eigentlimerin der Immobilie im Grundbuch eingetra-
gen. Die steuerliche Erfassung des Vermégens und der
Verbindlichkeiten sowie die Ertrage und Aufwendungen
im Zusammenhang mit der Liegenschaft erfolgt bei der
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Gesellschaft. Der Investor ist Alleinbeteiligter an der
Kapitalgesellschaft und wirtschaftlicher Alleineigentii-
mer der Immobilie. Er versteuert einzig den Steuerwert
der Beteiligungsrechte im Vermdgen und die Dividen-
denausschiittungen der Gesellschaft im Einkommen.
Im Vergleich zum direkten Immobilienerwerb sind die
wichtigsten Vor- und Nachteile dieser Erwerbsvarian-
te genau umgekehrt, wobei einige zusétzliche Punkte zu
beachten sind (siehe Abbildung 2).

ZUSATZLICHE FRAGESTELLUNG BEI
INVESTOREN MIT SELBSTSTANDIGER
ERWERBSTATIGKEIT

Im Grundsatz kann hier auf die vorstehenden Aus-
fithrungen verwiesen werden. Beim indirekten Erwerb
ist - gestiitzt auf die Praponderanzmethode - aber nicht
die Immobilie, sondern sind die Beteiligungsrechte an
der Kapitalgesellschaft einer Vermogenssphire steu-
erlich zuzuordnen. Entsprechend ist fiir die Zuteilung
anstelle der Nutzung der Immobilie die technisch-wirt-
schaftliche Funktion der Beteiligung fiir die ausgeiibte,
selbststiandige Erwerbstétigkeit von Bedeutung. Neben
denvorstehenden Aspekten kénnen u. a. folgende weite-
re Faktoren - abhéngig von der individuellen Situation -
einen Einfluss auf die Erwerbsart haben.

ALTER UND ZUSTAND DER ZU
ERWERBENDEN IMMOBILIE

Handelt es sich bei der zu erwerbenden Immobilie
um eine sanierungsbediirftige Immobilie, ist - abhén-
gigvon der betragsméssigen Hohe der notwendigen Un-
terhaltsarbeiten und den sonstigen, zu versteuernden
Einkommensbestandteilen des Investors — oftmals ein
direkter gegeniiber einem indirekten Erwerb steuerlich
optimaler. Beim Erwerb einer gut erhaltenen Kapital-
anlageliegenschaft, welche kurz- bis mittelfristig kei-
nengrosseren Sanierungsbedarfaufweist, verhéltessich
i.d.R. gerade umgekehrt.

NACHLASSPLANUNG UND -REGELUNG

Kapitalanlageliegenschaften, Héuser, Eigentums-
wohnungen und andere Immobilien nehmen bei der
Nachlassplanung eine besondere Rolle ein. Sie lassen
sich, falls mehreren (Pflicht-)Erben ein Anteil an der
Immobilie zusteht, im Gegensatz zu Beteiligungsrech-
ten an einer Immobiliengesellschaft nicht oder nur un-
ter grossem Wertverlust aufteilen. Nicht zuletzt deshalb
sollten sich zukiinftige Immobilieninvestoren bei ihrer
‘Wahl der steuerlich optimalen Erwerbsart bereits vor
dem Erwerb erste Gedanken dazu machen, was dereinst
mit der zu erwerbenden Immobilie geschehen soll.

LAUFZEIT VON BESTEHENDEN
FESTHYPOTHEKEN

Bestehende Festhypothekenmitlédngerer Restlaufzeit
fiir die zu erwerbende Immobilie konnen abhéngig vom
aktuellen Zinsumfeld und der personlichen Einschét-
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Quelle: T+R AG

Vorteile

Zeitpunkt des Einkommenszuflusses bei Inves-
tor kann mittels Dividendenbeschluss selbst
bestimmt werden (zusatzlich Teilbesteuerung der
Dividende bei Investor)

Wertberichtigungen / Abschreibungen auf akti-
vierten Kosten der Immobilie moglich (fuhrt
i.d.R. zu latenter Steuerlast!)

Maglichkeit der Ruickstellungsbildung fiir Gross-
reparaturen (kantonale Unterschiede beachten)

Aufwandiiberschuss aus Immobilienbesitz kann
vorgetragen und Uber die sieben folgenden
Steuerperioden verrechnet werden

Steueraufwand und Schuldzinsen sind grund-
satzlich abziehbar

Nachteile

Keine Verrechnung von Aufwandiiberschuss der
Immobilie mit librigen steuerbaren Einkommen
des Investors

Kein Pauschalabzug fur Grundstiickunterhalt
moglich, unabhéngig von Nutzung der Immobilie

Schwierigere Verkauflichkeit der Beteiligungs-
rechte anstelle von Direktverkauf der Immobilie

Ubernahme latente Steuerlast auf Immobilie und
Ausschiittungssubstrat der Gesellschaft durch
Kaufer (fuhrt i.d. R. zu Kaufpreisminderung)

Thematik der wirtschaftlichen Handénderung bei
spaterem Aktienverkauf muss beachtet werden

zung der zukinftigen Zinsentwicklung die Erwerbsart
ebenfalls beeinflussen. In einer solchen Situation ist mit
dem Verkéuferim Rahmen der Kaufpreisverhandlungen
zu klaren, ob er im Falle einer vorzeitigen Ablosung der
Hypothek(en) eine Vorfilligkeitsentschiadigung dem Fi-
nanzinstitutschuldet. Abhéngig davon kénnenverschie-
dene Handlungsoptionen, welche u. U. Einfluss auf die
Hohe des Immobilienkaufpreises haben, gemeinsam ge-
prift werden.

ANDERE EINFLUSSFAKTOREN

Als sonstige Einflussfaktoren kommen bspw. die
Grosse des (angestrebten) Immobilienportefeuilles, die
Anzahl Immobilientransaktionen, der Anlage- und In-
vestitionshorizont, Haftungsfragen, das (steuerbare)
Gesamteinkommen sowie die familidre Situation des
Investors in Frage.

FAZIT

Eine vorgingige, griindliche Analyse der konkreten
Verhéltnisse unter Bertlicksichtigung der mit dem Er-
werb der Immobilie angestrebten personlichen Ziele
ist unerlasslich, damit eine aus steuerlicher Sicht idea-
le Ausgangslage fiir den Investor gewahlt werden kann.

Als Hilfestellung fiir diese Analyse und die Ermittlung
der steuerlich optimalen Erwerbsart dienen die aufge-
zeigten Vor- und Nachteile des direkten bzw. indirekten
Immobilienerwerbs. Diese sind abhingig von der person-
lichen Situation und Zielsetzung und unter Einbezug der
vorerwiahnten weiteren Faktoren zu gewichten.

Ist das Zeitfenster fiir eine detaillierte Analyse
und die Vornahme der notwendigen Abklarungen (zu)
kurz oder fehlt es am steuerlichen Fachwissen, lohnt
es sich, eine Fachperson beizuziehen. Dies vor allem
auch deshalb, weil sich eine zu Beginn gewahlte Er-
werbsart oftmals einzig unter Inkaufnahme von u. U.
betrichtlichen, zuséitzlichen Steuer- und Abgabefol-
gen anpassen lasst. [ ]
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Der Autor ist dipl.
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planungsexperte und
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT
STEUERN

VERMIETUNGS-
OPTION AUF DEM
PRUFSTAND

NEUERSTELLUNG GESCHAFTSIMMOBILIE

Quelle: T+R AG

Investition (ohne Land): 10000000 CHF (netto)
Kalkulierte Jahresrendite: 4% der Investition

Berechnung ohne Option

Baukosten im Jahr 2023
+7,7% MWST

Berechnung mit Option

Baukosten inkl. 7,7% MWST (analog oben)
Vorsteuerabzug

> FISKALISCHER ANREIZ

Die Uberlassung von Immobilien und
Immobilienteilen zum Gebrauch oder zur
Nutzung sind grundsétzlich von der Mehr-
wertsteuer (MWST) ausgenommen. Das
MWST-Gesetz lasst jedoch eine freiwilli-
ge Versteuerung von Mietertrigen in vielen
Fallen zu. Insbesondere bei Geschéftsmiet-
verhéltnissen hat der Eigentlimer resp. der
Vermieter die Moglichkeit, von dieser soge-
nannten Vermietungsoption Gebrauch zu
machen. Bei der Wahl einer Option spielen
nebst fiskalischen Uberlegungen auch qua-
litative Aspekte eine entscheidende Rolle.

Festzustellen ist, dass sich die Vermie-
tungsoption zunehmender Beliebtheit er-
freut und deshalb immer hiufiger zur An-
wendung gelangt. Einerseits ist dies dem
Umstand zu verdanken, dass der Gesetz-
geber den Anwendungsbereich der Opti-
on stetig erweiterte. Mittlerweile konnen
mit Ausnahme ausschliesslich fiir Wohn-
zwecke genutzter RAumlichkeiten sdmtli-
che Immobilienvermietungen der MWST
unterstellt werden. Als Nutzung fiir Wohn-
zwecke gilt dabei der Gebrauch der Rdum-
lichkeiten als Wohnsitzim Sinneder Artikel
23 ff. ZGB und/oder fiir den Wochenauf-

ANZEIGE

CHF CHF

10000000

+ 770000

10770000 Jahresmiete 430800

CHF CHF

10770000 Jahresmiete 400000

— 770000 +7,7% MWST 30800

10000000 430800
Vorsteuerabzug -30800
Jahresmiete 400000

enthalt. Anderseits dirfte das Wissen liber
die mehrwertsteuerlichen Folgen dazu bei-
getragen haben, dass die Option tatsdchlich
vermehrt genutzt wird.

Die Initiative einer Option geht im Nor-
malfall vom Vermieter aus. Zu beachten ist,
dass jeweils das einzelne Mietverhéltnis
und nicht per se die ganze Immobilie oder
Uberbauung optiert wird. Gerade im Hin-
blick auf grossere Sanierungen und Inves-
titionen sieht sich der Vermieter kosten-
méssig einer MWST konfrontiert, die er
einzig mit der Option vermeiden kann. Ist
der Mieter zum Vorsteuerabzug berech-
tigt, ist die Versteuerung des Mietertra-
ges unschédlich und die Uberwilzung der
MWST erfolgt problemlos. Der offensicht-
liche Vorteil einer Optionlasstsichmitdem
Baueiner geschiftlich genutzten Immobilie
vereinfacht darstellen (siehe Abbildung).

WENIGER BETRIEBS- ODER
LIEGENSCHAFTSKOSTEN

Die Option versetzt den Vermieter in ei-
ne komfortable Position: Im Vergleich zum
nicht-optierenden Mitbewerberkanner at-
traktiver resp. glinstiger am Mietermarkt
auftreten. Gleichzeitig geht aus der Ver-

. www.visualisierung.ch

Die freiwilige MWST-Unterstellung von
Ertragen aus der Immobilienvermie-
tung erfreut sich zunehmender Be-
liebtheit. Was sind die Grinde, die fUr
oder gegen eine Vermietungsoption
sprechen? Eine kurze Auslegeord-
NUNQ. TEXT-MAKEDON JENNI*

BILD: 123RF.COM

gleichsrechnunghervor, dasssich seineIm-
mobilienrendite erh6ht, wenn er die Netto-
miete zwischen 400 000 und 430 800 CHF
proJahransetzt. Im vereinfachten Beispiel
konnte er seine Rendite um maximal 0,3%
erhohen.

Die Vermietungsoption gewihrt nicht
nur eine unmittelbare Entlastung der Bau-
kosten. Sie reduziert in gleicher Weise die
Betriebs- oder Liegenschaftskosten. Doch
auchbeim Mieter kann sich eine Option po-
sitivauswirken. Zum einen ist nicht auszu-
schliessen, dass der Vermieter die genann-
ten Kostenentlastungen mit seinem Mieter
teilt,indemer die Nettomiete unter der Ma-
ximalvariante ansetzt (im Beispiel zuvor
unter 430 800 CHF pro Jahr). Zum anderen
sei daran erinnert, dass lediglich optierte
Mietverhéltnisse einen offenen und damit
abzugsberechtigenden MWST-Ausweis
auf den Heiz- und Nebenkostenabrech-
nung erlauben. Bei einer Vermietung ohne
Optionwird die MWST aufden Drittkosten
in der Heiz- und Nebenkostenabrechnung
inkludiert, was sich beim Mieter als defini-
tiver Kostenblock niederschlégt.

Formell vollzogen wird die Option typi-
scherweise mit dem offenen Ausweis der
MWST auf einer Rechnung oder in einem
Vertrag. Es besteht jedoch auch die Mog-
lichkeit, rein deklaratorisch zu optieren.
Dabei deklariert der Vermieter die Opti-
onlediglich im Rahmen seiner MWST-Ab-
rechnung gegeniiber der Steuerbehorde.
Er versteuert den Mietertrag, ohne dass
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der Mieter vom Vorsteuerabzug profitie-
ren kann, was nicht immer zielfiithrend ist.
Fir den Fall einer spéateren Option emp-
fiehlt sich, die MWST-Uberwélzung im
Mietvertrag sicherzustellen. In der Pra-
xis finden sich denn auch standardméssig
Klauseln, mit denen sich der Vermieter —
unter Einhaltung der mietrechtlichen Rah-
menbedingungen - das Recht zur MWST-
Uberwélzung auf den Mieter vorbehilt.
Mehrwertsteuertechnischistentwederder
gesetzliche Normalsatz (derzeit 7,7%; ab
dem 1.1.2024 8,1%) anzufiihren; alternativ
kann auch der MWST-Betrag explizit be-
ziffert werden. Wie erwahnt diirfte sich die
Realisierung der Option dann als unpro-
blematisch erweisen, wenn der Mieter vom
Vorsteuerabzugsrecht im Umfang der Er-
hohung profitiert. Kann der Geschéaftsmie-
ter den Abzug nicht (vollstandig) vorneh-
men, sind Widerstidnde zu erwarten, dasich
die MWST beiihm als Kostenfaktor nieder-
schlégt. Fir die Beurteilung, ob eine Opti-
on reibungslos umgesetzt werden kann, ist
spezifisches MWST-Wissen hilfreich.

ZUSATZLICHE ADMINISTRATION
Verstéandlicherweise gibt es auch Vor-
behalte gegen die Vermietungsoption, dies
insbesondere dann, wenn Letztere zwangs-
weise eine MWST-Registrierung auslosen.
Sowird sich eine natiirliche Person, welche

ANZEIGE

GARAIOREM
LEADING PROPTECH
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eine einzige Immobilie vermietet, reiflich
uberlegen, ob sie sich aufgrund einer Op-
tion in die subjektive MWST-Pflicht bege-
ben will. Die zentrale Mitwirkungspflicht,
die MWST gesetzeskonform anzuwenden
und buchhalterisch korrekt abzubilden,
stelltfiir den Vermieter einen zuséatzlichen,
administrativen Aufwand dar.
Mehrwertsteuertechnisch speziell he-
rausfordernd sind zudem Konstellatio-
nen mit einer «gemischten Verwendung»,
also Immobilien oder Uberbauungen, in
welchen nur teilweise optiert wird. Hier
erweist sich die Ermittlung des Vorsteuer-
abzugsrechts beim Vermieter als komplex.
Einerseits hat er die Vorsteuerbetreffnis-
se soweit moglich den Mietern direkt zu-
zuordnen. Anderseits sind die aufgrund der
«gemischten Verwendung» nicht zuorden-
baren Vorsteuern nach einem sachgerech-
ten Schliissel zu ermitteln. Hinzu kommt,
dass jede Neuoption oder jeder Wegfall ei-
ner Option eine erneute Ermittlung des
Vorsteuerschliissels nach sich ziehen und
infolge Nutzungsdnderung vergangen-
heitsbezogene Vorsteuerkorrekturen aus-
l6sen kénnen. Die Uberpriifung solcher
Vorsteuerkorrekturen ist vor dem Hinter-
grund, dass sich Anlagekosten bei Immo-

bilien mehrwertsteuerrechtlich stringent
linear tiber 20 Jahre abschreiben, nicht
immer ein leichtes Unterfangen. Entspre-
chend gut beraten ist der Vermieter, wenn
er eine klare Optionsstrategie verfolgt.

FAZIT

Die Méglichkeit, die Immobilienvermie-
tung einer Option zu unterstellen, steht im
Einklang mit der Konzeption, die unter-
nehmerische Tatigkeit von der MWST zu
entlasten. Das Instrument der Vermie-
tungsoption erfreut sich - fiskalisch moti-
viert — einer immer grosseren Beliebtheit.
Spétestens vor einem Investitionsschub
im Geschéftsimmobilienbereich hat sich
der Vermieter mit der Frage der opti-
mierten MWST-Handhabung auseinan-
derzusetzen. Problemlos durchzusetzen
ist die Vermietungsoption, wenn sich die
MWST lediglich als Durchlaufposten nie-
derschldgt und auch der Mieter ein Vor-
steuerabzugsrecht geniesst. Entsprechend
gewillt ist der Vermieter, den Mietermix
auch aus dieser Optik zu hinterfragen. Ob
die Option auch zu einem administrativen
Mehraufwand fiihrt, ist einzelfallbezogen
und kritisch zu prifen. ]

*MAKEDON JENNI

Der Autor ist lic. rer. pol./MAS in
Accounting & Finance und arbeitet
als MWST-Berater fiir die T+R AG.
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT
STEUERN

FORMULARPFLICHT

BE
ER

STEUER-
OHUNG?

» AUSGANGSLAGE, RECHTSGRUND-
LAGEN UND FRAGESTELLUNG

Fiir die Zusatzfinanzierung der AHV wird der Mehr-
wertsteuersatz per 1. Januar 2024 von 7,7% auf neu
8,1% erhoht. Soweit sich die Mietvertragsparteien bei
der Anmietung von Geschéftsraumlichkeiten auf ei-
ne Unterstellung der Mietzinsleistungunter die Mehr-
wertsteuerpflicht geeinigt haben und es sich demnach
um sogenannte «optierte» Mietvertrage handelt, stellt
sich die Frage, ob der Mieterschaft diese MWST-Er-
héhung um 0,4% mit amtlichem Formular geméss
Art. 269d OR angezeigt und begriindet werden muss.

Oder kann solchen Mieterschaften die neue Miet-
zinshohe formlos bzw. mit einem einfachen Informa-
tionsschreiben angezeigt werden, vor allem aus ad-
ministrativen und buchhalterischen Griinden zur
Sicherstellung der richtigen, vollstdndigen Bezahlung
und Abrechnung der abdem 1. Januar 2024 erbrachten
Vermietungsleistungen?

ANWENDUNGSBEREICH UND GRENZEN
VON ART. 269D OR

Soweit ersichtlich ist kein direkt einschléagiger Ge-
richtsentscheid zu diesem Thema vorhanden, insbe-
sondere kein Bundesgerichtsentscheid. Ebenso hat
sichdie Rechtsliteratur zum Mietrechtauchnoch nicht

cO

NICHT JEDE
MIETZINS-
ANPASSUNG
IST FORMULAR-
PFLICHTIG.

(4

Ab dem 1. Januar 2024 betragt die
Mehrwertsteuer in der Schweiz 8,1%.
Muss bei Mehrwertsteuer-optierten
Mietvertragen diese Erhdhung des
Mehrwertsteuersatzes um 0,4% mit
amtlichem Formular gemass Art. 269d
OR angezeigt werden? rexr—soris GRELL*

Der richtige Einsatz
von Formularen ist
keine Selbstver-
standlichkeit.

BILD: 123RF.COM
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mit dieser Fragestellung ausdriicklich und im Einzel-
nen auseinandergesetzt'. Immerhin hat sich das Bun-
desgericht im Jahr 2021 zu einem in rechtlicher Hin-
sichtzumindestvergleichbaren Sachverhalt gedussert.
Dieser Entscheid des Bundesgerichts? ist an sich be-
reits lesenswert und enthélt auch fiir die vorliegende
Fragestellung hilfreiche Klarstellungen.

In diesem Bundesgerichtsentscheid ging es um
das eidgenossische Wohnbau- und Eigentumsforde-
rungsgesetz (nachfolgend WEG), das unter anderem
bezweckt, den Bau von Wohnungen zu féordern und die
‘Wohnkosten, vorab die Mietzinse, mit staatlicher Un-
terstlitzung zu verbilligen und dabei wihrend mindes-
tens 25 Jahren einer amtlichen Mietzinsiiberwachung
zu unterstellen, die Mietzinsanpassungen nur noch in
engen Grenzen zulésst.

Dabei stellte sich dem Bundesgericht die Rechts-
frage, ob bzw. wie die Mieterschaften derart geférder-
ter Mietverhéltnisse iber den Ablauf dieser amtlichen
Mietzinstiberwachung bzw. tiber den Wegfall der 6f-
fentlich-rechtlichen Zusatzverbilligung des Mietzin-
ses informiert werden konnen und vor allem, ob fiir
diese Anzeige des fiir die Mieterschaften nun héheren
Mietzinsbetrags das amtliche Formular verwendet so-
wie die Fristen gemaiss Art. 269d OR beachtet werden
miissen.
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ERWAGUNGEN DES BUNDESGERICHTS
IM EINZELNEN

Zunéchst umriss das Bundesgericht in diesem Ent-
scheid den Anwendungsbereich und auch die inhaltli-
chen Grenzenvon Art. 269d OR: «Diese Bestimmung er-
fasst vom Vermieter gewollte und veranlasste einseitige
Vertragsdnderungen zu Lasten des Mieters (<modifica-
tions unilatérales du contrat par le bailleurs). Eine An-
derung des Mietzinses, die nicht eine Mietzinserhéhung
darstellt, kann formfrei angezeigt werden.»

Weiter hielt das Bundesgericht fest, dass mit dem
Ablauf der Laufzeit dieser Bundeshilfe (und der damit
einhergehenden, vollumfinglichen Anwendbarkeit der
OR-Regelungen) zwar auch die Bestimmungen tiber
die Anfechtung missbrauchlicher Mietzinse anwend-
bar seien und damit Mietzinserhohungen und andere
einseitige Vertragsanderungen durch den Vermieter ge-
mass Art. 269d OR auf dem amtlichen Formular mitge-
teilt werden miissten. Das Bundesgericht hielt zugleich
aberauchfest, dasshier «nichteine vonder Vermieterin
bewirkte einseitige Mietzins- oder sonstige Vertragsin-
derung zur Diskussion [stehe], sondern der Wegfall der
offentlich-rechtlichen Zusatzverbilligung». Sowie: «Es
geht mit anderen Worten nicht um die Ausiibung eines
Gestaltungsrechtsim Sinnevon Art. 269d OR zu Lasten
der Mieterin, gegen die sich Letztere zivilrechtlich zur
Wehr setzen konnen muss.» Und: «Entgegen ihrer Mei-
nung[der dortigen Mieterschaft] handelt essich beider
Zusatzverbilligung [geméss dem WEG] auch nicht um
eine «Zahlungsmodalitét>, deren Aufhebung eine einsei-
tige Anderung des Mietvertrags im Sinne von Art. 269d
Abs. 3 OR bedeutete.»

ANWENDUNG AUF VORLIEGENDE
RECHTSFRAGE

Zur vorliegenden Fragestellung, ob bei einer Er-
hohung des Mehrwertsteuersatzes das amtliche For-
mular gemaiss Art. 269d OR verwendet werden muss,
konnen inhaltliche Parallelen gezogen werden zum
vorgenannt diskutierten Bundesgerichtsentscheid mit
den dortigen Erwéagungen®.

Zunéchst einmal handelt es sich bei der Erh6hung
des Mietzinses wegen einer Erhohung des Mehrwert-
steuersatzes um keine einseitige, von der Vermieter-
schaft angestossene und gewollte Mietzinserhéhung.
Vielmehr handelt es sich bloss um den dynamischen
und auch automatischen Nachvollzug einer Anderung
im Mehrwertsteuergesetz, auf dessen Anwendbarkeit
und Beriicksichtigung sich die Mietvertragsparteien
fiir die Bestimmung des gesamthaft und konkret ge-
schuldeten Mietzinses geeinigt haben.

Genauso wenig handelt es sich um die Anpassung
einer Zahlungsmodalitét, weil bloss die gesetzlich ge-
schuldete Mehrwertsteuer weiterbelastet wird, de-
ren Satze selbst bei Wohnungsmieten indirekt spiir-
bar werden, wenn die im betreffenden Mietverhéltnis
besonders vereinbarten Betriebs- und Unterhalts-
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kosten steigen und in der Form von Nebenkosten oh-
ne Weiteres dem Mieter mit dem erhéhten Mehrwert-
steuersatz weiterbelastet werden konnen.

Ebenso wenig kann die Erhohung des Mehrwert-
steuersatzes gleichgesetzt werden mit einer Anpas-
sung bzw. Erhohung des Mietzinses beim indexier-
ten Mietverhéltnis geméss Art. 269b OR iV.m. Art. 19
Abs. 2 VMWG. Denn die Verordnung regelt ausdriick-
lich, speziell und ausschliesslich, dass das amtliche
Formular verwendet werden muss, wenn die Vermie-
terschaft den Mietzins einem vereinbarten Index bzw.
bei Mietverhéltnissen dem Landesindex der Konsu-
mentenpreis anpasst oder den Mietzins auf Grund
der vereinbarten Staffelung erhoht. Hinzu kommt,
dass — im Gegensatz zu den indexierten Mietverhalt-
nissen - die erh6hten Mehrwertsteuerabgaben nicht
der Vermieterschaft, sondern allein dem Staat zugu-
tekommen.

Vor diesem Hintergrund und weil der jeweils giil-
tige, gesetzlich geschuldete Mehrwertsteuersatz un-
abhingig von deren konkreten Kenntnis der Steuer-
subjekte gilt, kommen die neuen und fiir die optierten
Mietvertriage geltenden Mehrwertsteuersétze ab dem
1. Januar 2024 zur Anwendung, und zwar unabhéngig
davon, ob sich die Vertragsparteien im Vorfeld dieser
Gesetzesanderung dazu iberhaupt austauschen.

SCHLUSSFOLGERUNG UND
EMPFEHLUNGEN

Bei der Anzeige der Vermieterschaft an die Mieter-
schaften mit optierten Mietverhéltnissen, dass sich
der Mehrwertsteuersatz von 7,7% um 0,4% auf 8,1% er-
hoht (und sich demgeméss im gleichen Umfang auch
die Moglichkeit des Vorsteuerabzugs fiir die betreffen-
den Mieterschaften erhoht), handelt es sich um keine
Mietzinserh6hung im Sinne von Art. 269d OR.

Vielmehrhandeltes sich dabeium eine (andere) An-
derung des Mietzinses, diekeine Mietzinserh6hungim
Sinnevon Art.269d OR darstellt, die esnach der Recht-
sprechung des Bundesgerichts durchaus gibt und die
demgemaiss der Mieterschaft formfrei angezeigt wer-
den kann.

Gleichwohl wird der Vermieterschaft aus adminis-
trativen Griinden sowie fiir eine reibungslose Abwick-
lung und Verbuchung der ab 2024 insgesamt hohe-
ren Mietzinsbetridge empfohlen, sich spitestens gegen
Ende des laufenden Jahres 2023 mit einem Schreiben
bei ihren Mieterschaften mit optierten Mietvertrigen
schriftlich zu melden und ihnen dabei den neuen Miet-
zins anzuzeigen und allenfalls gleich neue QR-Codes
fiir den neuen Zahlungslauf zukommen zu lassen.m

1 SUMMARISCH ZUR MIETRECHTLICHEN FRAGESTELLUNG VGL. RUDOLF SCHUMA-
CHER, ERHOHUNG DER MEHRWERTSTEUERSATZE, IN: IMMOBILIA 12/2010, S. 32 F.

2 DAZU VGL. DEN ENTSCHEID DES BUNDESGERICHTS VOM 1. SEPTEMBER 2021,

DER UNTER DER ENTSCHEID-NR. «4A_299/2021» AUF DER WEBSITE DES BUNDES-
GERICHTS (WWW.BGER.CH) HERUNTERGELADEN WERDEN KANN.

3 DAVON ZU UNTERSCHEIDEN UND AUCH ABZUGRENZEN IST DIE UNTERSTELLUNG
EINES ZUVOR NICHT OPTIERTEN GESCHAFTSMIETVERHALTNISSES UNTER DIE MEHR-
WERTSTEUER, WOFUR DIE ANZEIGE MIT AMTLICHEM FORMULAR ERFORDERLICH IST.

Vi .
*DR.BORIS
GRELL

Der Autor ist selbst-
stdndiger Rechtsan-
walt in Ziirich sowie
Fachanwalt SAV Bau-
und Immobilienrecht
(www.grell-law.ch).
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TRENDS BEI IMMOBILIENANLAGEN

GRUN MIT

VORBEHAL

Prozentualer Anteil pro Anlegergruppe, Daten: HSLU-Studie

Institutionelle Anleger setzen bei
Immobilienanlagen vermehrt

auf Okologische Nachhaltigkeit statt
Rendite. Was auf der Strecke bleibt,
ist oft die soziale Nachhaltigkeit.
Eine Studie der Hochschule Luzern
beleuchtet die Hintergrinde.
TEXT—CLAUDIA WAGNER*

Jeweils insgesamt 100 Punkte zu vergeben, Daten: HSLU-Studie
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> IMMOBILIEN ALS
SICHERER WERT

Pensionskassen und Versicherungen
investieren nach wie vor vorwiegend in
Immobilien. Und dies trotz schwieriger
Marktlage infolge Zinswende, hoher Infla-
tion und geopolitischer Instabilitit. Dies
bestétigt eine Studie der Hochschule Lu-
zern (HSLU). Das Forschungsteam befrag-
te dafiir zwischen Mai und Juni 2023 {iber
180 institutionelle Anleger in der Schweiz.
Hypotheken bleiben laut Erhebung eben-
falls attraktiv — nicht zuletzt, weil sie Si-
cherheit und ein stabiles Einkommen bei
geringer Volatilitdt bieten. Institutionel-

ANZEIGE

Konflikte im StWE mediativ klaren

ERBEN-Mediation / Immobilien

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

le Anleger bevorzugen bei Immobilien und
Hypotheken zudem vermehrt Direktanla-
gen. Was sich jedoch in Grenzen hilt, ist
das Interesse fiir Staatsanleihen anstelle
von Hypotheken.

cO

DAS THEMA
NACHHALTIGKEIT
IST DEFINITIV
ANGEKOMMEN.

DANIEL STEFFEN, CO-AUTOR

NACHHALTIGKEIT SETZT
SICH DURCH

Der Aspekt der 6kologischen Nachhal-
tigkeit wird laut Studie je langer je mehr
zentral und hat im letzten Jahr tiichtig
aufgeholt. Dafiir sind institutionelle An-
leger dazu bereit, kurzfristig auf Rendite

zu verzichten. Bei Pensionskassen mit
einem verwalteten Vermdgen von tiber
500 Mio. CHF ist die Bereitschaft im Ver-
gleich zurletztjahrigen Erhebungvon 39%
auf 53% gestiegen (vgl. Abbildung oben).
Bei kleineren Pensionskassen hat sie sich
sogar von 30% auf 60% verdoppelt. «Das
Thema Nachhaltigkeit ist im letzten Jahr
definitiv angekommen», sagt Daniel Stef-
fen, Co-Autor der Studie. «Viele instituti-
onelle Anleger haben erkannt, dass hohe
Renditen ohne Investitionen in 6kologi-
sche Nachhaltigkeitlangfristigkaumnoch
realisierbar sind», betont er. Fiir Versiche-
rungen, Anlagestiftungen und Fonds seien
jedoch eher der wahrgenommene politi-
sche Druck und Regulierungen ausschlag-
gebend. Dies sei auch der Grund, weshalb
die Bereitschaft zum Renditeverzicht bei
dieser Anlegergruppe schon linger ein
Themaist.

Der Trend zur 6kologischen Nachhal-
tigkeit zeigt sichauchbeider Wahlder An-
lagen. Es wird kaum noch in Immobilien
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investiert, die gingige Nachhaltigkeitskri-
terien nicht erfiillen oder bei denen eine
Sanierung mit vertretbarem Aufwand
nicht moglich ist. «Bei diesen sogenann-
ten Brown Investments sind die Risiken
zu hoch und die 6konomische Attraktivi-
tat mangelhaft», sagt Co-Autor Stephan
Kloess. Nur 7% der kleineren Pensions-
kassen sowie 19% aller Anlagestiftungen
wiirden in solche Immobilien investieren.
Wastragbhare Sanierungenverhindert, sei-
en Regulierungen, so die Mehrheit der Be-
fragten. Laut Kloess wirken sich Regulie-
rungen daher wie ein Bremsklotz auf die
griine Transformation aus.

OKOLOGISCH HEISST NICHT
UNBEDINGT SOZIAL

Ob nun auf ein Neubau ausgewichen
wird oder eine kostspielige Sanierung er-

ANZEIGE

folgt: Es entstehen Mehrkosten, die kom-
pensiert werden miissen. Anleger kon-
nen die langfristig tiefere Rendite in Kauf
nehmen oder die Ausgaben durch hoéhe-
re Mieteinahmen kompensieren, was zu-
lasten der Mieter erfolgt. «Aufgrund ihrer
treuhinderischen Verpflichtungentschei-
den sich die Anleger meist fiir Letzteres»,
weiss Co-Autor John Davidson. Laut Be-
fragung werden die wirtschaftliche und
okologische Nachhaltigkeit denn auch
starker gewichtet als die soziale Nachhal-
tigkeit (vgl. Abbildung links).

Steigende Preise und Wohnungsnot
prigenbereits jetzt den Immobilienmarkt.
Sollte sich dies verschirfen, spannt sich
die Lage weiter an. «Der grosse wirtschaft-
liche Druck fiir mehr 6kologische Nach-
haltigkeitkénnte zu Kollateralschéddenbei
der sozialen Nachhaltigkeit fithren», sagt

Stephan Kloess. Wichtig seies deshalb, die
griine Transformation sorgfaltigund nicht
im blinden Eifer anzugehen. Nur so kom-
men mittelfristig alle drei Dimensionen
der Nachhaltigkeit zum Tragen. ]

INFORMATIONEN ZUR STUDIE

Das Institut fir Finanzdienstleistungen Zug IFZ
der HSLU hat die Studie «lmmobilien und Hypo-
thekaranlagen: Lost in Transition?» im Auftrag
der UBS durchgefiihrt. Die jéhrliche Erhebung
untersucht die Entwicklungen bei Investitionen
von institutionellen Anlegern.

y *CLAUDIA WAGNER

Die Autorin ist Redaktorin bei
der Zeitschrift Immobilia und
freiberufliche Ubersetzerin.
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT
IMMO24 THE SWISS PROPERTY FAIR

BUSINESS,

NETWORKING UND

KNOW-

oW

> DIE GROSSTE FINANZMESSE
DER SCHWEIZ

Mehr als 150 Ausstellergesellschaften und 3964
Fachbesucher markierten dieses Jahr neue Hochst-
marken und machen die Veranstaltung zur grossten
professionellen Immobilien- respektive Finanzmes-
se des Landes. Nun laden die Co-Organisatoren MV
Invest und Swiss Circle am 17.und 18. Januar 2024 be-
reits zur 12. Ausgabe der Schweizer Immobilienmesse
fiir Investoren Immo24 ein.

Herzstiick der zweitdgigen Veranstaltung bildete
der mit gegen 130 hochkarétigen Personlichkeiten be-
setzte Begleitkongress, das Immo-Forum. Vertreterin-
nenund Vertreter aus Wirtschaft, Industrie und Politik
diskutierten dabei Themen zu Zinsentwicklung, Port-
foliomanagement, Nachhaltigkeit, regulatorischen
Vorschriften, Auslandsinvestitionen und weiteren ak-
tuellen Trends und Entwicklungen (das aktuelle Kon-
gressprogramm kann in Kiirze auf der Messewebsite
eingesehen werden). Das Forum wird seit einigen Jah-
ren auch von der Schweizerischen Kammer der Pen-
sionskassen-Experten (SKPE) offiziell als Weiterbil-
dungsveranstaltung anerkannt.

cO

THE SWISS
PROPERTY
FAIR IST

EIN FIXPUNKT
IN DER
AGENDA.

e

An der Schweizer Immobilienmesse
far Investoren treffen sich alljghrlich
nationale und internationale Entschei-
dungstrager auf dem Gebiet der
direkten sowie indirekten Immobilien-
anlagen. TEXT—IVO CATHOMEN*

STEILTY

Reger Betrieb an der
Immo23 - mit fast 4000
Teilnehmern wurde an
der diesjahrigen Messe
ein neuer Besucher-
rekord verzeichnet.

BILD: ZVG

EIN BELIEBTES FORMAT
GEHT MIT DER ZEIT

Mit den konzeptionellen Hauptelementen Mes-
se, Forum und Magazin hat sich die Veranstaltung als
wichtige Plattform fiir Akteure aus dem Bereich der
direkten und indirekten Immobilienanlagen etabliert.
Fiir die Teilnehmer entsteht dadurch ein Okosystem
zur Netzwerkpflege, flirs Branding, den fachlichen
Austausch sowie zur Wissensbildung.

Dabei tberzeugt das Veranstalter-Duo mit stets
neuenund innovativen Weiterentwicklungen des Rah-
menprogramms. So wurde mit dem kiirzlich lancier-
ten «Start-up Corner» nun auch eine attraktive Bithne
fiir Jungunternehmen aus der Proptech- und Contech-
Szene geschaffen. Zudem ermoglicht die neuerliche
Livetlibertragung Interessierten einen ortsunabhéngi-
genund kostenlosen Zugang zu den Kongressinhalten.
Mittlerweile werden fast 2000 Online-Zuschaltungen
verzeichnet - ein grosser Erfolg.

Nicht zu unterschétzen ist auch die Rolle, welche
die Ziircher Messe fiir den Westschweizer Markt und
den «grenziiberschreitenden» Austausch zwischen
der Romandie und der Deutschschweiz einnimmt. Die
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Organisatorentragen diesem Aspekt Rechnung,indem
auch das Forum simultan ins Franzosische tibersetzt
wird und das begleitende Magazin seit jeher in zwei
Sprachen erscheint.

DAS PENDANT ZUR MIPIM UND EXPOREAL

Das grosse Interesse und anhaltende Wachstum
zeigt, dass die Messe fiir die Schweizer Immobilien-
wirtschaft zu einer echten Alternative, mit vorteil-
haftem Kosten-Nutzen-Verhéltnis, zu den grossen
europiischen Messen Expo Real und Mipim herange-
wachsen ist.

Insbesondere in jiingster Vergangenheit hat sich
gezeigt, dass zunehmend auch im Ausland beheima-
tete Akteure als Exponenten teilnehmen. Darun-
ter finden sich hauptséchlich unsere Nachbarn aus
Deutschland, Osterreich und Frankreich, aber auch et-
was «Exotischere» wie beispielsweise dieses Jahr mit
«CapitaLand», einer der grossten Entwickler aus dem
asiatischen Raum mit Sitz in Singapur.

ANZEIGE

Neben den zahlreichen Anlageprodukten wie Im-
mobilienaktien und -fonds finden sich zudem ver-
mehrt auch Banken und Versicherungen, darunter
AXA Investment Managers, Swiss Life oder die Helve-
tia Asset Management AG unter den teilnehmenden
Unternehmen.

DER SVIT SCHWEIZ ALS MESSEPARTNER
Sowohl Immobilia als auch der SVIT Schweiz be-
gleiten die Messe bereits seit vielen Jahren als Partner
- im Wissen darum, dass Networking und Know-how-
Austausch in der Immobilienwirtschaft essenziell
sind. Weitere Partner sind unter anderem das Urban
Land Institute, FIABCI Schweiz, RICS und SwissProp-
Tech. [

II\{!M024 - DIE SCHWEIZER IMMOBILIENMESSE
FUR INVESTOREN

Mittwoch, 17. und Donnerstag, 18. Januar 2024,

Halle 622, Therese-Giehse-Strasse 10, Zirich Oerlikon
Anmeldungen und Informationen unter
www.swisspropertyfair.ch

*IVO CATHOMEN

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

NeoVac

Mehr

«weniger»!

Making energy smarter

Die energetische Betriebsoptimierung (€BO) von
NeoVac: Weniger Energieverbrauch, weniger Kosten,
weniger CO2-Emissionen, weniger Wartung, weniger
Wertverlust, weniger Energieverschwendung.

neovac.ch/ebo




IMMOBILIENWIRTSCHAFT
WOHNUNGSMARKT

GRUNDE FUR
DIVERGIERENDE
| EERSTANDE

Quellen: Wiiest Partner, Realmatch360, Bundesamt fiir Statistik BFS
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Leerstehende Wohnungen zu vermieten

Abbildung 1: Mietwohnungs-Angebot und -Nachfrage (linke Achse, Index Q1/2020 = 100)
sowie leerstehende, zu vermietende Wohnungen (rechte Achse, Anzahl)

» LEERWOHNUNGSZAHLUNG
2023

Anders als vor zwei Jahren barg die Ver-
offentlichung der Resultate der diesjahri-
gen Leerwohnungszéhlung kaum Uberra-
schungen. Die Leerwohnungsziffer erfuhr
wie erwartet einen weiteren Riickgang auf
1,15% (2022: 1,31%). Dieser Riickgang war
allerdings ausschliesslich auf die Entwick-
lungen im Mietwohnungsmarkt zuriick-
zufiihren. Die Zahl der leerstehenden, zu
vermietenden Wohnungen nahm innert
Jahresfrist um 8343 ab. Bei den leerstehen-
den, zum Verkauf ausgeschriebenen Woh-
nungen nahm die Zahl dagegen um 1612 zu.
Dafiir gibt es gute Griinde.

STEIGENDE MIETWOHNUNGS-
NACHFRAGE

Der Nachfrageindex, der im 2. Quartal
2020 seinen vorldufigen Tiefststand er-
reichthatte,istauch zwischen dem 2. Quar-
tal 2022 und dem 2. Quartal 2023 weiter an-
gestiegen. Die Ursachen dafiir sind bekannt:
einerekordhohe Nettozuwanderung, einer-

seits als Folge des Fachkriftemangels, an-
derseits wegen des Kriegs in der Ukraine,
sowie ein Haushaltswachstum, welches das
Einwohnerwachstum klar iibersteigt.

Der steigenden Nachfrage nach Miet-
wohnungen steht ein Angebot gegenitiber,
das seit zwei Jahren mehr oder weniger
kontinuierlich zuriickgeht. Hauptverant-
wortlich fiir diesen Riickgang ist die ge-
ringere Neubautdtigkeit im Mietwoh-
nungssegment, die eine Folge der stark
steigenden Mietwohnungsleerstinde der
Vorjahre sein diirfte — der «Schweinezyk-
lus» lasst griissen.

RUCKLAUFIGE MIETWOHNUNGS-
LEERSTANDE

Das Zusammentreffen dieser beiden
Entwicklungen hat wie erwartet zu einem
weiteren Riickgang der Mietwohnungsleer-
stande gefiihrt. Das Bundesamt fiir Statistik
(BFS) weist die Zahl der leerstehenden, zur
Vermietung ausgeschriebenen Wohnungen
per 1. Juni 2023 mit 54765 aus, ein Stand,
der letztmals 2015 unterschritten wurde.

Die jungsten Zahlen der leerstehenden
Wohnungen in der Schweiz zeigen
kein eindeutiges Bild. Wahrend die
Leerstéande bei den zu vermietenden
Wohnungen rucklaufig sind, steigen
sie bei den zu verkaufenden Wohnun-
gen an. TexT-ANDY EGGER*

SINKENDE EIGENHEIM-
NACHFRAGE

Ganz anders préasentiert sich die Ent-
wicklung bei den Eigenheimen. Hier geht
die Nachfrage seit Mitte 2021 kontinuier-
lich zuriick. Zum einen ist dieser Riickgang
eine Korrektur des extremen Anstiegs der
Eigenheimnachfrage wéahrend der Coro-
napandemie. Zum anderen dirfte auch der
starke Zinsanstieg der vergangenen Mona-
te eine Rolle spielen.

STEIGENDES EIGENHEIM-
ANGEBOT

Die sinkende Eigenheimnachfrage trifft
dabei auf ein seit Kurzem wieder steigen-
des Angebot. Seitdem Tiefpunktim 2. Quar-
tal 2022 hat sich das Angebotan Eigentums-
wohnungen in der Schweizummehr als 15%
erhoht. Dieser Anstieg ist allerdings nicht
aufeine erhéhte Neubautétigkeit zuriickzu-
fithren. Er diirfte vielmehr eine Folge davon
sein, dass Mieten aufgrund des angespro-
chenenZinsanstiegsheute wieder glinstiger
ist als Kaufen bzw. im Eigenheim wohnen.

IMMOBILIA/ Oktober 2023



Trotz sinkender Leerstidnde
werden nicht mehr neue Miet-
wohnungen gebaut - der
Marktmechanismus scheint
gestort. BILD: 123RF.COM

Es erstaunt deshalb wenig, dass das BF'S
die Zahl der leerstehenden, zum Verkauf
ausgeschriebenen Wohnungen per 1. Ju-
ni 2023 um 1612 Einheiten hoher ausweist
alsnoch vor einem Jahr. Von einem Uberan-
gebot im Wohneigentumssegment zu spre-
chen, wire allerdings nicht richtig, denn mit
10552 liegt die aktuelle Leerwohnungszahl
weiterhinunterhalb der Stinde von 2017 bis
2021, alles Jahre, in denen die Eigenheim-
preise schweizweit angestiegen sind.

AUSBLICK

Dass die Wohnungsleerstinde schwan-
ken, liegt in der Natur der Immobilien-
markte. Zusétzliches Angebot kann nicht
von heute auf morgen geschaffen werden.
Entwickeln und Bauen dauert. Und so
unterliegen die Immobilienmérkte dem
klassischen «Schweinezyklus», einem
Phénomen, das geméiss Wikipedia erst-
mals 1927 von Arthur Hanau in einer ag-
rarwissenschaftlichen Dissertation iiber
die Entwicklung der Schweinepreise be-
schrieben wurde. Mangel fordert Investi-

IMMOBILIA/ Oktober 2023

Quellen: Wilest Partner, Realmatch360, Bundesamt fiir Statistik BFS
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Leerstehende Wohnungen zu verkaufen

Abbildung 2: Eigentumswohnungs-Angebot und -Nachfrage (linke Achse, Index
Q1/2020 = 100) sowie leerstehende, zu vermietende Wohnungen (rechte Achse, Anzahl)

tionen, die sich mit einem Verzogerungs-
effekt auf das Angebot auswirken, was zu
einem Uberangebot fiihrt. Die Investo-
ren reduzieren daraufhin ihre Aktivita-
ten, was verzogert wieder einen Mangel
zur Folge hat.

Obwohl die Leerstandsziffer mit 1,15%
inzwischennahebeibzw. unter der Gleich-
gewichts-Leerstandsziffer liegt (Ave-
nir Suisse beziffert diese auf 1,1%, Wiiest
Partner geht von 1,27% aus), sind bei den
Vorlaufindikatoren der Baugesuche und
Baugenehmigungen keine verstiarkten Ak-
tivitdten der Investoren auszumachen. Es
scheint, als ob der Marktmechanismus auf
den Schweizer (Miet-)Wohnungsmérk-
ten gegenwartig erheblich gestort ist. Das
ist fur alle Marktteilnehmer unbefriedi-
gend, und es bleibt zu hoffen, dass sich der
Massnahmenplan des vom Bundesrat ein-
berufenen runden Tisches gegen die Woh-
nungsknappheit darauf konzentriert, die
Storfaktoren zu reduzieren, und nicht da-
rauf, den Marktmechanismus noch weiter
einzuschrinken.m

A

ANZEIGE

*ANDY EGGER

Der Autor ist Geschéftsfiihrer von
Realmatch360.

Wartungs-Vertrige
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT

DER MONAT

SCHWEIZ
|
REFERENZZINS-
SATZ HALT SICH
Laut Bundesamt fiir
Wohnungswesen betrigt der
hypothekarische Referenz-
zinssatz 1,5% per 1. Septem-
ber. Da er sich zum Vorquartal
nicht veriandert hat, ergibt sich
kein neuer Senkungs- oder Er-
hohungsanspruch der Mietzin-
se. Wenn der Mietzins jedoch
auf einem Referenzzinssatz
von 1,75% oder hoher beruht,
besteht grundsétzlich ein Sen-
kungsanspruch. Basiert er auf

ANZEIGE

Partners SA

BN Partners SA

® [MMOBILIENBEWERTUNGEN
® MACHBARKEITSSTUDIEN

® PROJEKTENTWICKLUNGEN
® SANIERUNGEN
® DUE DILIGENCE

Gemaiss Bundesamt fiir Statistik ist der Leerstand
im Vergleich zum Vorjahr um -10,9% gesunken
und betrigt gegenwirtig 1,15% des Schweizer -
Wohnungsbestandes. Laut Wiiest Partner liegt die o -

optimale Quote bei 1,2'7%. BILD: UNSPLASH.COM

einem Referenzzinssatz von
1,25%, ergibt sich fir die Ver-
mietenden geméss Mietrecht
ein Erhéhungsanspruchim
Umfang von 3%.

LEERSTANDE IM
SINKFLUG

Der Schweizer Wohnungs-
leerstand hat sich dieses Jahr
bereits das dritte Mal in Fol-
gereduziert. Geméss Bun-
desamt fiir Statistik ist der

Annovia A Group

Annovia Group
INTERIOR DESIGN
RENDERING
BIM

www.bnpartners.ch
WwWw.annoviagroup.com

Leerstand im Vergleich zum
Vorjahr um -10,9% gesunken
und betragt mit 54 765 Wohn-
einheiten (inkl. Einfamilien-
héuser) gegenwiartig 1,15% des
Schweizer Wohnungsbestan-
des. Besonders stark betroffen
sind die Kantone Appenzell-
Ausserrhoden, Schaffhausen,
Schwyz, Glarus und Uri mit
-23% bis -35%.

EINFAMILIEN-
HAUSER GEFRAGT
Die Online Home Market
Analysis zeigt, dass ein Ein-
familienhaus in den letzten
zwOlf Monaten durchschnitt-
lich 66 Tage lang ausgeschrie-
ben war. Dies sind sechs Ta-
ge mehr als in der Vorperiode.
Gleichzeitig nahm die Anzahl
Inserate um +10% auf 55700
zu. Diese simultane Zunahme
weist schweizweit auf eine
robuste Nachfrage trotz gestie-
genem Hypothekarzins hin.
Die ausgewerteten Inserate
stammen von mehreren gros-
sen Immobilienportalen und
umfassen die Mehrheit aller
Online-Inserate.

EIGENTUMS-
WOHNUNGEN
WERTSTABIL

Eigentumswohnungen wur-
den per 31. August zu-0,1%
tieferen Preisen vermarktet
als im Vormonat und bleiben
somit auf stabilem Niveau.
Pro Quadratmeter Wohnfla-
che wurden durchschnitt-
lich 8623 CHF verlangt. Uber
die vergangenen zwolf Mona-
te entspricht dies einer Preis-
steigerung von +2,3%, wie der
Swiss Real Estate Offer Index
zeigt. Die SMG Swiss Market-
place Group erhebt den Index
in Zusammenarbeit mit dem
Immobilien-Beratungsunter-
nehmen IAZI.

.
ANGEBOTSMIETEN
NUR LEICHT
GESTIEGEN

Die Angebotsmieten weisen
im August sowohl in den Kan-
tonen als auch in den Stéddten
teilweise deutliche Schwan-
kungen auf. Insgesamt ergibt
sich ein Anstieg von +0,3% ge-
geniiber dem Vormonat. Im
Vergleich zum Vorjahr sind die
Angebotsmieten schweizweit
um +3,9% gestiegen. Dies zei-
gen die aktuellen Zahlen vom
Homegate-Mietindex fiir An-
gebotsmieten, den der Immo-
bilienmarktplatz Homegate in
Zusammenarbeit mit der Ziir-
cher Kantonalbank erhebt.

BETREIBUNGS-
AU SZ UGE
GEFALSCHT

Im Kanton Basel-Land-
schaft sind zwei Frauen wegen
gefdlschter Betreibungsaus-
ziige zu Bussen verurteilt wor-
den, wie die Onlinezeitung
20min.ch berichtet. In einem
Fall bewarb sich eine 36-jdh-
rige Baselbieterin mit einem
fingierten Betreibungsregis-
terauszug um eine Wohnung
in Muttenz. Der Vermieter be-
merkte den Schwindel, bevor
es zur Vertragsunterzeichnung
kam. Im zweiten Fall wurde
eine 52-jahrige Frau wegen
Betrugs und mehrfacher Ur-
kundenfilschung verurteilt.
Sie erlangte mit fingierten Be-
treibungsregisterausziigen im
Mai 2020 eine Wohnung. Ver-
mieter und Behorde hétten
mit einer Bonitatspriifung den
Verfahrensaufwand vermei-
den konnen.
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PUBLIKATIONEN

GANZHEITLICH
PLANEN

Die fiinfte Monografie der
Reihe «Schweizer Landschafts-
architektur der Gegenwart»
tragt den Titel Planikum. Sie
ist dem gleichnamigen Ziircher
Landschaftsarchitektur- und
Umweltplanungsbiiro gewid-
met. Planikum legt besonderen
Wert auf die Kreisldaufe und das
Zusammenspiel von Material,
Flora, Fauna und Nutzenden.
Die selbst entwickelte Platine-
Prinzip-Planungsmethode wird
anhand von acht Projekten dar-
gelegt. Edition Hochparterre,
120 Seiten, mit zahlreichen Ab-
bildungen und Plénen.

JAHRBUCH DER
ARCHITEKTUR

Das Schweizer Architektur
Jahrbuch SAY 2023 zeigt die
Vielfalt der Schweizer Bau-
kultur und schérft das Bewusst-

IMMOBILIA/ Oktober 2023

sein flir deren Qualitéten.
Veroffentlicht wird die neue
Publikation in Zukunft alle
zwei Jahre vom Schweizeri-
schen Architekturmuseum und
der Zeitschrift «Werk, Bau-
en + Wohnen» im Auftrag der
Stiftung Architektur Schweiz.
Verlag Park Books, 304 Seiten,
mit 261 farbigen Abbildungen
und 168 in Schwarz-Weiss.

UNTERNEHMEN
I
ENERGIE 360° UND
COOP BAUEN
E-LADENETZ AUS

Energie 360° hat bereits an
tiber 120 Coop-Verkaufsstellen
und -Einkaufszentren Lade-
stationen fir Elektroautos ins-
talliert. Die beiden Unterneh-
men bauen das E-Ladenetz
nun weiter aus: Bis 2026 sollen
an liber 200 Coop-Standorten
Ladestationen zur Verfiigung
stehen. Dabei kommen tiber
150 neue Ladestationen mit
einer Ladeleistung von bis zu
200 kW hinzu.

POM+ UND HSLU
SETZEN AUF KI

Die pom+Consulting AG
und die Hochschule Luzern
(HSLU) entwickeln ein KI-
basiertes Tool, das beider
effizienten Planung von Bau-
projekten helfen soll. Ziel ist
es, wichtige Informationen
aus Baugesetzen von Schwei-
zer Gemeinden in kiirzester
Zeit maschinell zu extrahie-
ren, analysieren und struktu-
riert zur Verfligung zu stellen.
Damit kénnten Planungspro-
zesse deutlich vereinfacht,
Unsicherheiten vermieden
und Kosten gespart werden.

WINCASA SETZT
AUF COMMUNITY
MANAGEMENT

Wincasa setzt auf gemischt
genutzten Arealen stiarker auf
Community Management. Der
Austausch mit der Mieter-
schaft und das Schaffen von
bediirfnisgerechten Angebo-
ten sollen die Attraktivitat und
das Image einer Liegenschaft
steigern und sie zu einem so-
zial nachhaltigen Ort machen.
Dies wirkt sich laut Wincasa
positivaufdie Vermarktung
von Leerflachen aus.

WUEST PARTNER
UND LIGNUM
LANCIEREN TOOL

Das Immobilienberatungs-
unternehmen Wiiest Partner
hat im Auftrag des Bundes-
amtes fiir Umwelt und der
Lignum ab 2020 6konomische
und 6kologische Kennzahlen
fiir grosse neue Wohn- und Bii-
robauten aus Holz erhoben.
Aufgrund dieser Daten ist nun
die Lignum-Plattform www.

ANZEIGE

bauenmitholz.info entstanden.
Sie ermoglicht gezielte Ab-
fragen und Vergleiche. Der
Online-Kennwerte-Fundus
soll weiterwachsen.

CBRE VERMIETET
FLACHE AN
WEINHANDLUNG

Die Weinhandlung Vergani
1892 hat eine Flache am Ziir-
cher Lowenplatz gemietet.
CBRE hat das Ladenlokal im
Eigentiimerauftrag vermittelt.
Die Anfang Oktober er6ffnete
Retail- und Gastronomiefldche
ist 700 gm gross. Vergani war
bereits bis Ende Mérz 2023
als Pop-up-Mieter zusam-
men mit Aston Martin an der
Lowenstrasse 42. Nun hat der
Schweizer Direktimporteur
von italienischen Weinen und
Grappas einen langfristigen
Vertrag unterschrieben.
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SPSS WILL WOHN-
RAUM SCHAFFEN

Swiss Prime Site Solutions
(SPSS) mochte bis 2027 liber
2400 Mietwohnungen schaf-
fen (Bild: Projekt Leuengas-
se mit 207 neuen Wohnungen
in Uitikon Waldegg ZH). Alle
Neubauprojekte werden nach-
haltig geplant und gebaut mit
dem Ziel einer Zertifizierung.

ANZEIGE

Die Begegnungs- und Aufenthaltsorte am
Seeufer in Ziirich Wollishofen sollen besser
erschlossen und ausgebaut werden. Der Ziircher
Stadtrat hat den Masterplan nun bewilligt.

BILD: STADT-ZUERICH.CH

Neben dem 6kologischen As-
pekt setzt SPSS auch auf den
sozial und unternehmerisch
langfristigen Mehrwert. SPSS
hat seit der Griindung im 2017
tber 1000 Mietwohnungen ge-
baut. Der verwaltete Vermo-
genswert belduft sich aktuell
auf'8,2 Mrd. CHF.

H_I_AG BAUT
FUR SAVIVA

Hiag und die Saviva AG
haben eine Entwicklungs-
vereinbarung fiir den Bau

schmid.lu/sanierungskonzept

Eins nach dem
anderen!
+41 41 444 40 66

Muss alles

sofort erledigt
werden?

1)
SCHM™. ..

eines Operation Centers auf
dem Campus Reichhold in
Hausen/Lupfig AG unter-
zeichnet. Das Gebaude ent-
steht auf einer Nutzflache von
20000 gm und bietet Raum fiir
260 Beschéftigte. Saviva wird
es im Rahmen eines langfris-
tigen Mietvertrags nutzen und
sich somit unter den gross-
ten Mieterinnen von Hiag ein-
reihen. Saviva ist im Zustell-
grosshandel fiir die Schweizer
Gastronomie und Hotellerie,
den Gesundheitssektor und
den Handel tétig.

ABCH ITEKTUR-
BUROS SPANNEN
ZUSAMMEN

Die Von Graffenried AG
Architektur und die Burkard
Bissig & Partner Architek-
ten AG treten kiinftig als Von
Graffenried Bissig Architek-
ten AG (GRB Architekten) auf.
Von Graffenried verfiigt tiber
40 Jahre Erfahrung im Bau-
management. Burkard Bissig
& Partner sind fiir ihre kreati-
ve und innovative Planung be-
kannt. GRB Architekten bieten
kiinftig alle architektonischen
Leistungen aus einer Hand.

SPGI VERHANDELT
FUR PRIVATBANK

Die SPGI Ziirich AG hat
im Auftrag einer Schweizer
Privatbank Bilirordume in Wal-
lisellen ZH ausfindig gemacht.
Die 1500 gm grosse Flache am
Richtiplatz 5 liegt in Gehdis-
tanz zum Bahnhof und unweit
des Autobahnanschlusses. Die
neue Mieterin tibernimmt die

Réaume und Ausbauten per

1. Februar 2024. SPGI fiihrte
Suche und Verhandlungs-
prozess gemeinsam mit der
Eigentiimerin Allreal und der
aktuellen Mieterin durch.

PROJEKTE
|
SEEUFER
WOLLISHOFEN
WIRD KONKRET
Griinrdume, Kultur, Gewer-
be und zusitzliche Offnung:
Das sind die Kernthemen des
Masterplans «Seeufer Wollis-
hofen», das der Ziircher Stadt-
rat nun beschlossen hat. So-
mit legt er den Grundstein fiir
die Weiterentwicklung des
Stadtgebiets ab der Landiwie-
se bis zur Roten Fabrik. Die
offentlichen Flachen sollen
grosser, die industrielle Pra-
gung der bestehenden Gebau-
de in die Zukunft gefiihrt, Ver-
kehrswege und Anbindungen
besser werden.

BEZAHLBARE
WOHNUNGEN
FUR ZURICH

Die Habitat 8000 ersetzt in
Zirich Affoltern 233 Wohnun-
gen aus den 50er-Jahren (Bild)
durch einen Neubau. Das Pro-
jekt T A.U.T von Op-arch und
Rosenmayr Landschaftsar-
chitektur schafft auf dem
Bergacker-Areal bezahlbaren
‘Wohnraum fiir doppelt so vie-
le Menschen wie bisher. Wer
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in den Neubau ziehen mochte,
kann dank mehreren Bau-
etappen vor Ort bleiben. Der
Baubeginn ist fiir 2026 vor-
gesehen.

GRUNES
LICHT FUR
WALDER-AREAL

Die Gemeinde Wangen-
Briittisellen ZH hat dem Ge-
staltungsplan zur Entwick-
lung des Walder-Areals
zugestimmt. Das Baugesuch
fiir die erste Etappe, die ein
neues Gebaude an der Ried-
miihlestrasse vorsieht, wird
Mitte 2026 bei der Gemeinde
eingereicht. Baubeginn wire
frithestens im Friithjahr 2027.
Fertigstellung und Bezug erfol-
gen im Herbst 2028. Die Bau-
herrschaft liegt bei der Walim
AGund der Familie Walder als
Firmeneigentiimerin.

BASLER
HAUPTPOST
FEIERT BAUSTART

Die Sanierung der ehema-
ligen Hauptpost in der Basler
Innenstadt geht in die néchs-
te Runde. Das Gebaude, dessen
Baugeschichte bis ins 14. Jahr-
hundert zurtickreicht, ist im
Besitz der AXA Anlagestiftung.
Nachdem die AXA im Januar
die Baubewilligung erhalten
hat, ist nun der Baustart er-
folgt. Die Plédne fir die Sanie-
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rung stammen aus der Feder
des Basler Architekturbiiros
Herzog & de Meuron. Der Um-
bau soll im Sommer 2025 ab-
geschlossen sein.

AESCHENPLATZ
WIRD BELEBT

Aufdem Areal des ehe-
maligen UBS-Gebidudes am
Aeschenplatz in Basel ent-
stehen bis 2030 neue Wohn-,
Arbeits- und Freizeitflachen.
Das Projektteam von Stau-
fer & Hasler Architekten aus
Frauenfeld und Graser Troxler
Architekten aus Ziirich konnte
die Wettbewerbsjury liberzeu-
gen. Fiir die Immobilienent-
wicklung verantwortlich ist
die Steiner AG im Auftrag der
Grundeigentiimerin Seraina
Investment Foundation.

MEHR PLATZ FUR
GROSSFAMILIEN
" F ol

Immobilien Basel-Stadt
plant am Schliengerweg 31
einen Neubau mit sechs Woh-
nungen fiir Grossfamilien so-
wie zwei Kindergérten. Das
Planungsteam Solanellas Van
Noten Meister und Thomas
Kohlhammer konnte die Wett-
bewerbsjury mit dem Pro-
jekt «L'Eclisse» liberzeugen.
Dank Wiederverwendung von

Baumaterialien entsteht nur
halb so viel CO2 wie bei einem
durchschnittlichen Neubau.
Die Wohnungen sollen 20%
weniger kosten im Vergleich
zur Nettomarktmiete.

AUS ZIEGELEI
WIRD QUARTIER

e VAV,
A %
b iy
P
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Aufdem Areal der ehe-
maligen Ziegelei Passavant-

ANZEIGE
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Iselin an der Binningerstrasse
in Allschwil BL soll ein Quar-
tier entstehen. Geplant sind
nebst Wohn- und Gewerbefla-
chen auch grosse Griinflachen
sowie Offentlich zugéngliche
Freirdume. Seinen Charak-
ter soll das 45 000 gm grosse
Areal behalten. Die Gemeinde
hat Pool Architekten aus Zii-
rich und Westpol Landschafts-
architektur aus Basel mit der
Planung beauftragt. Das Pro-
jekt soll frithestens per 2030
abgeschlossen sein.

Fahrlander Partner
Raumentwicklung

Tools und Daten fiir den professionellen

Immobilienbewerter.

Als Mitglieder der Bewertungsexperten-Kammer
SVIT profitieren Sie von 30% Rabatt.

[a]=

www.fpre.ch
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ARGOVIARENA
ERSETZT
SCHACHENHALLE

Aufdem Grundstiick der
sanierungsbediirftigen Scha-
chenhalle in Aarau soll die In-
doorsport- und Eventhalle
Argoviarena entstehen. Zur Fi-
nanzierung ist eine dezentrale
Mantelnutzung mit Wohnun-
gen vorgesehen. Die Gemein-
de Aarauund die Halter AG ha-

ANZEIGE

ben in einer Absichtserklarung
die Uberpriifung der Machbar-
keit fiir das Vorhaben verein-
bart. Das geplante Gebaude ist
fiir den Leistungsindoorsport
ausgelegt und soll auch iiberre-
gional attraktiv sein.

GRUNDSTEIN
FUR MATTENPARK

Die Fortimo Invest AG hat
den Grundstein fiir die Uber-
bauung Mattenpark gelegt.
Das Projekt umfasst insgesamt

IMMOBILIEN-
VERWALTUNE

DEM PROFI UBERLASST,
HAT MEHR ZEIT.

A. Bill AG Immobilien und Baumanagement
Seftigenstrasse 315 | CH-3084 Wabern
+41 (0)31 960 15 20 | billimmo.ch

100 Miet- und 71 Eigentums-
wohnungen in Othmarsingen
AG. In der ersten Etappe ent-
stehen 40 Mietobjekte verteilt
auf drei Mehrfamilienhauser.
Die ersten Wohnungen sind im
Sommer 2025 bezugsbereit.
Der Baubeginn fiir die Eigen-
tumswohnungen ist auf 2024
angesetzt, der Bezug ab 2026
geplant.

BAUBEGINN
IN BURGDORF

Die Previs Vorsorge plant
am Uferweg in Burgdorf BE
einen Ersatzneubau fiir ei-
ne fast 70-jahrige Siedlung.
Vorgesehen sind drei Wohn-
héuser mit je vier, sechs und
zehn Stockwerken. Es entste-
hen insgesamt 176 Wohnun-
genin einer biodivers gestalte-
ten Umgebung. Baubeginn ist
im November 2023. Die ersten
‘Wohnungen sind im Friihling
2026 bezugsbereit.

SCHUTZENGUTLI-
AREAL NIMMT
FORM AN

Das Siegerprojekt zur Ent-
wicklung des Schiitzengiitli-
Areals in Bischofszell TG steht
fest. Der Entwurf der Daniel
Cavelti Architektur AG tiber-
zeugte das Gremium, bestehend
aus der Grundeigentiimerin
Halter AG, der Stadt Bischofs-
zell sowie Architektur-, Stadte-
bau- und Raumplanungsexper-

ten. Der Baubeginn ist auf 2026
angesetzt. Die 54 Eigentums-
wohnungen sind per 2028 be-
zugsbereit. Auf dem Grund-
stiick stellte die Malzfabrik und
Fruchtpresserei Laumann & Co.
bis vor wenigen Jahren Essen-
zen und Sirupe her.

PERSONEN
E——

TONGI WECHSELT
ZU MIGROS AARE

André Tongi tibernimmt
per 1. Januar 2024 die Leitung
der Direktion Real Estate bei
der Genossenschaft Migros
Aare und wird somit Mitglied
der Geschiéftsleitung. Zuletzt
war er Leiter Facility-Manage-
ment und stellvertretender
Geschiftsleiter bei der Post
Immobilien Management &
Services AG.

HALTER STELLT
SICH NEU AUF

":.L '
Per 1. Januar 2024 prasen-
tiert sich die Halter AG mit
neuer Organisationsstruk-
tur. Maik Neuhaus (oben links)
tbernimmt von Markus Mett-
ler (oben rechts) die Aufgabe
als CEO. Mettler amtet neu als
Verwaltungsratsprasident der
Halter AG und als Delegierter
des Verwaltungsrats der Halter
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Gruppe. Balz Halter (unten
links) bleibt Verwaltungsrats-
prasident der Halter Gruppe.
Alexandra Stamou (unten
rechts) nimmt Einsitz im Ver-
waltungsrat der Halter AG und
wird Leiterin Innovation und
Produkte der Halter Gruppe.

STJEPANDIC
VERSTARKT CBRE

Die Immobiliendienstleis-
tungs- und Investmentfirma
CBRE hat ihr Capital-Advisors-
Team in der Schweiz um Marko
Stjepandic erweitert. Davor
war Stjepandic als Projekt-
manager im Investment-Team
einer Private-Equity-Firma
tatig. Er war sowohl fiir Sell-
Side- als auch fir Buy-Side-
Transaktionen verantwortlich
mit Schwerpunkt auf Wohn-
und Gewerbeimmobilien.
Stjepandic hat einen Master in
Wirtschaftswissenschaften der
Universitat St.Gallen.

KUNZ VERLASST SFP

ber nach tiber sechs Jahren
Tatigkeit verlassen. Er schei-
det zugleich aus der Geschéfts-
leitung aus. Mauro Golinelli
(rechts) tibernimmt interimis-
tisch seine Funktion als Head
Client Relationship Manage-
ment & Marketing. Golinelli
ist seit liber zehn Jahren als
Client Relationship Manager
fiir SFP tatig.

BALSCHUN WIRD
INTERSHOP-CFO

=

-
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Florian Balschun wird per
1. Januar 2024 Chief Financial
Officer der Intershop-Gruppe.
Balschun hat einen Bachelor
in Business Administration an
der Fachhochschule St. Gallen
sowie einen Master in Rech-
nungswesen und Finanzen an
der Universitét St. Gallen ab-
geschlossen.

WSG ERGANZT
VERWALTUNGSRAT

Urs Kunz (links) hat die
Swiss Finance & Property
AG (SFP) per Ende Septem-

ANZEIGE

IMMOBILIA/ Oktober 2023

Raymond Riittimann
(links), Markus Giera (Mitte)
und Mark Imhof (rechts) er-

ENTLASTUNG FUR

gianzen den Verwaltungsrat
der Immobiliendienstleiste-
rin WSG. Riittimann war zu-
letzt in leitender Position im
Bereich Global Real Estate
der Credit Suisse tétig. Er ist
Partner und Mitinhaber der
R2 Partners AG. Gieraist auf
die Digitalisierung im Immo-
bilien- und Bauwesen spezia-
lisiert. Der Architekt ist Mit-
griinder der Kaulquappe AG,
die Technologie und Strategi-
en fiir den digitalen Zwilling
und BIM entwickelt. Imhof
ist Partner im Architekturbii-
ro GKS in Luzern. Er hat diver-
se Unternehmen im Bereich
Raum- und Immobilienent-
wicklung gegriindet, darunter
die 3D-Plattform Luucy.

VAUCHER WIRD
CEO VON
WUST UND WUST

Pascal Vaucher ist seit
1. Oktober CEO von Wiist und
Wiist. Er er6ffnete 2022 die
Engadiner Niederlassung der
Firma. Wiist und Wiist ver-
marktet exklusive Wohn-
objekte und gehort zur Interci-
ty Group. Vaucher ist seit 2020
Mitglied des Verwaltungsrats
der Intercity Group Holding
AG und wird gleichzeitig mit
seiner Ernennung zum CEO
von Wiist und Wiist auch Mit-
glied der Geschiftsleitung der
Intercity Group.

IMMOBILIENVERWALTUNGEN

SCANNEN UND
MEHR ERFAHREN

‘planen -bauen Tenovieren

REINHARDT WIRD
CIO BEI XANIA

2
N’v i

Tobias Reinhardt wird per
1. November Chief Investment
Officer und Mitglied der Ge-
schéftsleitung bei Xania Real
Estate. Reinhardt begann seine
berufliche Laufbahn als Kon-
strukteur. Danach absolvier-
te er ein Architekturstudium
an der Hochschule Luzern und
einen Master in Real Estate an
der Universitéat Ziirich.

PITTERLE WIRD
CEO VON
MADASTER

Johannes Pitterle ist seit
August CEO der Madaster
Services Switzerland AG. Der
Bauingenieur verfigt iiber
breite Erfahrung im Bereich
Projekt- und Lean-Manage-
ment aus seiner Tatigkeit bei
Implenia und Drees & Som-
mer. Er war zuletzt leitender
Partner beim Beratungsunter-
nehmen Refine Schweiz. m

Zili AG
Totalunternehmung
Hauptstrasse 43
9552 Bronschhofen
info i.ch

071 911 68 22
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BAUREKURSGERICHTSENTSCHEID

ERSCHLIESSUNG,

LARM UND
ORTSBILD

» NACH DER SAISON IST VOR
DER SAISON

Die diesjéhrige Badesaison ist vorbei,
aber auch 2024 werden Sonne und Was-
ser locken. Dass die Modernisierung der
schweizweit iiber 600 offentlichen Frei-
bader auch Anlass zu bau- und immobi-
lienrechtlichem Arger geben kann, zeigt
der Herrliberger Badi-Fall. Piinktlich zu
Sommerbeginn hatte die kommunale Bau-
kommission im Juni 2022 griines Licht
fiir den Neubau eines Garderobengebau-
des mit Kiosk und fiir die Erweiterung und
Sanierung der Badeanstalt erteilt. Das lau-
schige Badi-Areal mit direktem Seeans-
toss in der Ortlichen Erholungszone wird
abgetrennt durch die kantonale Seestras-
se. Gegen die Verfligung rekurrierten die
Nutzniesser und Eigentiimer des nahe ge-
legenen Rebguts und der angrenzenden
Parzelle. Eine Besonderheit: Das Landgut
der Rekurrierenden sowie der Seeuferhang
in unmittelbarer Umgebung sind im Bun-
desinventar der schiitzenswerten Ortshil-
der der Schweiz von nationaler Bedeutung
(ISOS) sowie im Inventar der Denkmal-
schutzobjekte tberkommunaler Bedeu-
tung aufgefiihrt. Ein Stein des Anstosses
war mitunter die ein Meter hohe Stiitzmau-
er, welche die Sonnenhungrigen gegen die
verkehrsreiche Seestrasse abgrenzen soll.
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RECHT AUF (POTENZIELLE)
ERSCHLIESSUNG?

Die Rekurrierendenriigten zunichstdie
fehlende Erschliessungsmoglichkeit ihrer
Privatparzelle, die der Badi Herrliberg ver-
pachtet wird und Badegésten Platz bietet.
Es konne nicht sein, dass ihr Grundstiick
durch die Bade-Anstalt blockiert werde.
Die Parzelle miisse jederzeit erschlossen
werden konnen. Schliesslich sei die Pacht
kiindbar. Die geplante Mauer verhindere
widerrechtlich die Zufahrt und Parkmaog-
lichkeiten, Wasser- und Elektroanschliis-
se oder das Abwasser-Management fiir die
Nachbarsparzelle. Die Baubeh6rde wider-
sprach. Es seien Mauerunterbriiche ge-
plant und der Zugang zum Grundstiick
bleibe gewihrleistet. Sowieso héitten die
Rekurrenten keinen planungsrechtliche-
ren Erschliessungsanspruch. Die Parzelle
liege ausserhalb der Bauzoneineiner Erho-
lungszoneim Nichtsiedlungsgebiet und sei
fiir jede Uberbauung ungeeignet.

Das Baurekursgericht priifte also, ob
Grundstickseigentiimer ein Recht auf
kiinftige Erschliessung haben. Ein Grund-
stiickisterschlossen, wenn es fiir die darauf
vorgesehenen Bauten und Anlagen zugang-
lich ist, jene mit Wasser und Energie ver-
sorgt werden kénnen und die Behandlung
von Abwiéssern, Abfallstoffen und Altlasten

Eine prachtige Badeanstalt am
ZUrichsee. Doch inwiefern steht ihr
Umbau im Widerspruch zu kinftigen
Erschliessungsinteressen sowie

Larm- und Schallschutzmassnahmen?
Und bettet sie sich in die geschutzte
See- und Reblandschaft ein?

TEXT — SIMON SCHADLER*

Immobilienrechtliche
Fragen rund um Badean-
stalten sind komplex.
Die Erschliessung von
Nachbarparzellen oder
ausreichender Schall-
schutz sind nur zwei der
komplexen Fragestellun-
gen in der Praxis.

BILD: 123RF.COM

garantiert ist. Vorbehéltlich eines Fuss-
und Fahrwegrechts bestehe jedoch keine
offentlich-rechtliche Pflicht, beim Bauen
auf allfillige kiinftige Erschliessungsbe-
diirfnisse der Nachbarn Riicksicht zu neh-
men, so das Baurekursgericht. Mit einer
Ausnahme: Riicksicht ist geboten, wenn
eine ausstehende oder durch den Gemein-
derat beantragte planungsrechtliche Fest-
legung nachteilig beeinflusst wiirde und
eine fehlende planungsrechtliche Baurei-
fe nach § 234 PBG vorliege. Dies seiin casu
nicht der Fall. Grundstiicke miissten zwar
fur die Eigentiimer zuginglich sein — eine
Zufahrt fiir Fahrzeuge sei aber nicht zwin-
gend, urteilte das Gericht.

LARMSCHUTZ - FUR DIE
BADEGASTE?

Weiter vermissten die Rekurrierenden
Larmschutzmassnahmen fiir die Bade-
giste und Angestellten. Schliesslich ver-
dienten diese Schutz vor iliberméssiger
Larmbeléstigung durch die Seestrasse. Die
Offnung zwischen Wanden und Dach fan-
ge Strassenlidrm ein, der in die Garderoben,
Toiletten und in den Kiosk gelange, wo Per-
sonen arbeiten wiirden. Wo bleibe da der
Erholungswert? In der Umgebung der Ziir-
cher Seestrasse seien laut GIS-ZH-Kar-
te Larmabkliarungen nétig und die Gefahr
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gross, dass Planungs- und Grenzwerte der
Empfindlichkeitsstufen II und III iiber-
schritten wiirden. Diese Riige stiess bei
der Richterschaft auf wenig Verstindnis:
Bei Raumlichkeiten einer Badi sei Schall-
schutzwenig Thema. Die Belastungsgrenz-
werte flr Strassenverkehrslirm gelten
bei Wohnungen oder Betrieben mit larm-
empfindlichen Raumen. Und selbst wenn
Grenzwerte Uberschritten wiirden, drohe
keine Aufhebung der Baubewilligung, son-
dern eine Auflage, etwa eine Trennwand
zwischen Kiosk und WC-Anlage zu bau-
en. Diese bestehe hoffentlich bereits aus
Hygienegriinden, so das Gericht.

ORTSBILD UND BADEANSTALT
Das Badi-Bauprojekt betreffe eines der
letzten unbebauten Rebbaugiiter im ISOS
in empfindlicher Ufernéhe, so die Rekur-
rierenden, weshalb prazisere Abklarungen
wichtig gewesen wiren. Ferner sei der Ba-
di-Neubau in unmittelbarer Nachbarschaft
eines denkmalgeschiitzten Landguts unbe-
friedigend in die See- und Reblandschaft
eingeordnet. Besonders kritisch: Der Er-
satzneubau solle auf einem Stein-«Podest»
gebaut werden und vom See und der Stras-
se her massiver in Erscheinung treten.
Eine Zisur im Siedlungsband und in ei-
ner der wenigen griinen Lungen am See!

ANZEIGE

Am «Podest» scheiterten zudem Miiter mit
Kleinkindern, Beeintrichtigte und Betagte,
was der Bau von Treppenstufen notig ma-
che. Kurzum: Beim geplanten Ersatzneu-
bau sei nicht alles Verhaltnisméssige getan
worden, um den Eingriff in Natur und Orts-
bild gering zu halten. Das Streitobjekt sei
beziiglich Dimensionierung und Materia-
lisierung zuriickhaltend in die Umgebung
integriert und ordne sich wunderbar als ty-
pische Badi-Infrastrukturbaute in das Um-
feld ein, entgegnete die Baubeh6rde. Weder
das Landgut noch die Uferlandschaft des
Ziurichseeswiirdeninihrem Erscheinungs-
bild geschmaélert oder beeintrichtigt.

Tatsédchlich verlangt das Bau- und Pla-
nungsrecht, dass Bauten, Anlagen und
Umschwung mit der baulichen und land-
schaftlichen Umgebung eine «befriedigen-
de Gesamtwirkung» erzielen. Objekte des
Natur- und Heimatschutzes verdienen be-
sondere Riicksicht. Ob eine befriedigen-
de Gesamtwirkung erreicht wird, muss
objektiv und nachvollziehbar beantwor-
tet werden. Weil Gemeinden einen Ermes-
sensspielraum geniessen, tberpriift das
Baurekursgericht deren Entscheide zu-
riickhaltend. Sie schreitet ein, wenn Bau-
behorden ihr Ermessen tiberschreiten,
sich von unsachlichen oder zweckfremden
Erwéigungen leiten lassen oder das Will-
kiirverbot oder den Verhaltnismaéssigkeits-
grundsatz verletzen.

Das Baurekursgericht bestétigte, dass
sich nordwestlich des Bauvorhabens das

Gartenhaus des Landguts - ein priachtiges
Denkmalschutzobjekt von tiberkommuna-
ler Bedeutung - befindet. Die dazugehoren-
den Gebaude sind mehr als 280 Meter zum
Bauvorhaben entfernt und ohne Sichtbezug
zur Badi. Wegen der grossen Distanz werde
das Landgut nicht zusammen mit dem klei-
nen Flachdachbau wahrgenommen und sei
fiir die gestalterische Beurteilung irrele-
vant. Zudemverdndere der Badi-Umbaudas
Ufernichtnegativ, sondern werte dieses mit
seiner Baumbepflanzung auf. Das geplante
Badi-Gebaude, so das Gericht weiter, sei
durchaus etwas grosser, aber immer noch
eingeschossig, unscheinbar und vom See
und der Strasse her durch die Baume kaum
wahrnehmbar. Von einer Badeanstalt mit-
teninder «offenen See-und Reblandschaft»
konne keine Rede sein. Schliesslich, so das
Gerichtabschliessend, schiitze der Ortbild-
schutz das Ortsbild und nicht die Aussicht
aufden See. Somit wurden alle Riigen abge-
wiesen und die Rekurrierenden hatten das
Einsehen. Allerdings: Nach der Saison ist
vor der Saison - der Fall liegt nun vor Ziir-
cher Verwaltungsgericht. ]

BAUREKURSGERICHT DES KANTONS ZURICH 0050/2023
VOM 14. MARZ 2023

*SIMON SCHADLER

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

2RO,

Solides Handwerk fiir bleibende Werte.
Tore von DARO TOR.

www.darotor.ch

Dahinden + Rohner Industrie Tor AG
CH-8320 Fehraltorf
Tel. +41 44 955 00 22 | info@darotor.ch
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LEUCHTTURM IN
DER ALTSTADT

Der Turm steht in Basel an zentraler Stelle. Er ist auffillig, fiigt sich aber gut ins Stadtbild ein.

BILD: JESSENVOLLENWEIDER ARCHITEKTUR

OFFENTLICHE

GEBAUDE

Der Kanton Zirich verflgt mit

mehr als 2000 Gebauden Uber ei-
nes der grossten Immobilienport-
folios der &ffentlichen Hand in der
Schweiz. In den Bauten der kan-
tonalen Verwaltung gebe es auch
Uber 120 Grossverbraucher mit ei-
nem Stromverbrauch von mehr als
100000 Kilowattstunden pro Jahr,
so das Hochbauamt Kanton Zurich.
Nun hat eine Analyse des Stromver-
brauchs in Blirogeb&duden gezeigt,

Manche Institutionen mochten mit der
Architektur ihre Ideale zum Ausdruck
bringen. Der Neubau des Amts fur Um-
welt und Energie des Kantons Basel-
Stadt hat den Anspruch, ein Leucht-
turm fUr das energieeffiziente Bauen zu
SE€iN. TEXT—MANUEL PESTALOZZI*

» GELUNGENES BEISPIEL FUR
NACHHALTIGES BAUEN

Der turmartige, achtgeschossige Neu-
bau an der Spiegelgasse 15 steht am Nord-
westrand von Basels Altstadt. Er wurde
vom Amt fiir Umwelt und Energie (AUE)
im Oktober 2021 bezogen und ist das Re-
sultat eines Architekturwettbewerbs aus
dem Jahr 2012. Von den beteiligten Bliros
wurde neben dem Standard Minergie-P-
ECO eine architektonisch exemplarische
Umsetzung des Themas nachhaltiges
Bauen verlangt, das auf die spezifische
innerstéddtische Situation und nicht zu-
letzt auf die Exponiertheit des Standorts
reagiert. Das Gebaude soll als «Leucht-
turm» auch Anschauungsunterricht fiir
dasenergetisch sinn-und architektonisch
anspruchsvolle Bauen sein. Dem nun um-
gesetzten Entwurf des Basler Biiros Jes-
senvollenweider Architekturist es in den
Augen der Jury am besten gelungen, die-
se Anspriiche zu erfiillen. Er ist jetzt zer-
tifiziert nach Minergie A-ECO.

MIT PHOTOVOLTAIK UND
RECYCLINGBETON AUFFALLEN
Das Gebdudeist soin den Bauplatzein-
gepasst, dass es als freistehender, in der
Hohe abgestufter Turm von allen Seiten
erkennbar ist. Im Erdgeschoss ist es an
die Nachbarliegenschaften angebaut, da-
riiberverschlanktes sich aufder 6stlichen
Riickseite in zwei Stufen und wird zu ei-
ner rechtwinkligen Komposition mit Ver-
sitzen, die in der Strassenflucht der Spie-
gelgasse liegt. Vom offentlichen Raum
her erkennt man ein schlankes, skulptu-
rales Gebilde mit grossen Fensterfldchen
und einer golden schimmernden Fassade
- ganz nach dem Namen des urspriingli-
chen Wettbewerbsprojekts: Ca’ d’Oro.
Das herausragende Element der Cor-
porate Architecture ist beim AUE-Neu-

wie genau sich der Verbrauch zusam-  weise in Korridoren 20% der Leuch-

mensetzt: Am meisten Strom bend-
tigen nicht die IT und die Betriebsge-
réte (13%), sondern mit Abstand die
Beleuchtung (38%), gefolgt von den
Serverrdumen mit Kiihlung (22%). Die
Teilklimatisierung von Rdumen ver-
braucht mit 13% genauso viel Strom
wie die Betriebsgerate, die Luftung
mit 9% und weitere Geb&udetechnik
mit 5%. Wirde man an diesen Stell-
schrauben drehen, indem beispiels-

ten ausser Betrieb gesetzt werden
und Biros vermehrt Tageslicht nut-
zen, kdnnte man den Stromverbrauch
bereits um 12% senken. Weitere 10%
liessen sich zum Beispiel mit der Re-
duktion der Luftung, dem Abkuh-

len der Serverrdume auf maximal

26 Grad, dem Nutzen des Stand-by-
Modus in Betriebsgeréaten sowie dem
Ausschalten von Kaffeemaschinen
bei Nichtgebrauch einsparen.
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bau zweifellos die Photovoltaikfassa-
de. Die Strom gewinnenden Module sind
als solche deutlich erkennbar - aber sie
sind speziell: Unregelméssig eingestreu-
te farbige Punkte aus Titannitrid und eine
strukturierte Oberflache aus gehirtetem
Schmelzglas sorgen dafiir, dass sich das
Lichtspiel in den Modulen je nach Blick-
winkel und Sonneneinstrahlung veran-
dert. Sie lassen das Sonnenlicht mal griin,
mal leuchtend golden oder orange reflek-
tieren. «Die PV-Zellen sollen eine war-
me Tonung erhalten, welche sie nicht als
kiihle,technoide Verkleidung, sondern als
Mittel der Angleichung an die Steinbau-
ten der Umgebung in Szene setzt», sag-
te Architekt Ingemar Vollenweider nach
dem Wettbewerbssieg, «wir wollen ein
wertvolles Haus realisieren.» Die Bot-

ANZEIGE

Oka3{O]
e

@

cO

BEI KUNDEN BESTEHT
EIN GROSSES INTERESSE
AM NEUBAU.

o

SARAH SCHMID
BAU- UND VERKEHRSDEPARTEMENT
DES KANTONS BASEL-STADT

schaft derrealisierten Fassade entspricht
dieser Zielsetzung; die Module opfern die
maximale Sonnenlichtausbeute der Pho-
tovoltaik-Technik dem anmutigen Bild,
das auch eine gewisse Tiefenwirkung er-
kennen lasst. Dank dem schimmernden
Effektfligt sich die Fassadetrotzihrer An-
dersartigkeit wie beabsichtigt optimal in
die denkmalgeschiitzte steinerne Umge-
bung an der Spiegelgasse ein.

Auch im Innern des Gebaudes stossen
die Besucherinnen und Besucher auf De-
tails, welche die Corporate Identity der
AUE versinnbildlichen. Der Neubau wur-
de in einer hybriden Holzbauweise im
Verbund mit Recyclingbeton in den De-
ckenelementen erstellt. Zusammen mit
der Verwendung von tiberwiegend regio-
nalen Materialien sorgte diese Konstruk-
tionsweise fiir eine wesentliche Reduk-
tion der grauen Energie des Gebéaudes,
also einen niedrigen Energieverbrauch
bei der Erstellung. Das schléagt sich posi-
tiv in der Gesamtbilanz nieder. Die Holz-
Beton-Konstruktion hat eine gute War-
mespeicherkapazitit, was einerseits im
Winter den Heizbedarf reduziert, ander-
seits im Sommer die néchtliche Kiihlung
unterstiitzt und sich damit positiv auf

SOFTWARELOSUNGEN ZUR IMMOBILIENBEWIRTSCHAFTUNG

«Cloud oder On-Premise?
Beides geht — mit eXtenso.»

Dominic Stirm, Schulung & Support eXtenso IT-Services AG

Egal, ob Sie eine kleine, mittler‘oder grosse Immobilienbewirtschaftung
sind — eXtenso bietet Ihnen die passende modulare Softwarelésung
zur Bewirtschaftung von Mietliegenschaften, Gewerbeobjekten und
Stockwerkeigentum. Wir begleiten Sie auf dem Weg in die Digitalisierung.

Immobilienspezialisten seit 1992 | extenso.ch | info@extenso.ch | +41 4480871 11
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In Streifen verlegte Filzmatten aus recyceltem PET sorgen fiir eine gute Akustik. BILD: PHILIP HECKHAUSEN

Energieverbrauch und Raumklima aus-
wirkt. Dieses Konzept bleibt mit den Hol-
zoberflichen in den Innenrdumen sicht-
bar; seine helle Farbe prigt samtliche
Raume, vom Kundencenter im Parterre
bis zur Cafeteria im obersten Geschoss.
In Streifen verlegte Filzmatten aus recy-
celtem PET ddmpfen in den Biiros die in-
ternen Larmemissionen.

PROGRAMM UND REALITAT

Der Leuchtturm einer Behorde, wel-
che sich der Energieeffizienz verschreibt,
sollte natiirlich nicht nur tiber seine Ober-
flachen strahlen, sondern auch mit einem
effizienten Haustechnikkonzept, das Vor-
bildcharakterhabensoll. Beim AUE-Neu-
bau in Basel wurde von Beginn weg eine
tiefe Technisierungund ein tiefer Gesam-
tenergieverbrauch, verbunden mit einem
hohen Komfort, angestrebt. Verschiedene
kantonale Departemente waren beteiligt,
stellvertretend antwortet Sarah Schmid,
verantwortlich fir die Kommunikation

beim Bau- und Verkehrsdepartement auf
Fragen zum Betrieb und den ersten Erfah-
rungen. «Es hatte ein einfaches Gesamt-

GO

FUHRUNGEN FUR DIE
BEVOLKERUNG WERDEN
REGE BESUCHT.

e

SARAH SCHMID
BAU- UND VERKEHRSDEPARTEMENT
DES KANTONS BASEL-STADT

system zu sein, wobei einfach nicht mit
simpel zu verwechseln war,» erinnert sie
andie Anfangsphase der Leuchtturm-Pla-
nung. Um das gesetzte Ziel zu erreichen
und um verschiedene Spannungsfelder
zu untersuchen und bestmoglich aufein-

ander abzustimmen, wurden bereits in ei-
ner sehr frithen Projektphase umfassende
thermische Simulationen erstellt.

So galt es beispielsweise, geniligend
Masse im Gebidude fiir die thermische
Nachtauskiihlung vorzusehen, aber den
Aufwand an grauer Energie der Bauma-
terialen auf ein Minimum zu reduzie-
ren. Die Wiarmeversorgung erfolgt tiber
das stadtische Fernwarmenetz. Eine Liif-
tungsanlage versorgt die Blirordume mit
dem hygienisch minimal nétigen Luft-
volumenstrom. Die Zuluft ist im Winter
erwiarmt und im Sommer nicht gekiihlt.
Der sommerliche Warmeschutz wird
mit einem massvollen Einsatz an Fens-
terflichen sowie mit einer natiirlichen
Nachtauskiithlung gewihrleistet. Mehr
als sechzig einbruch- und witterungsge-
schiitzte Liiftungsfliigel 6ffnen sich au-
tomatisch und lassen die kiihle Nachtluft
durch das Gebaude stromen. Um die Ef-
fizienz der Nachtauskiihlung zu erhéhen,
wird der Kamineffekt des Treppenhauses
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mit einer zuséatzlichen Abstromung ge-
nutzt. «Die Erfahrungen aus dem Sommer
22 zeigen, dass der sommerliche Warme-
schutz auch bei heissen Aussenlufttem-
peraturen und Hitzewellen eingehalten
werden kann», berichtet Sarah Schmid.
Gangz allgemein stosse die Architektur
des Leuchtturms aufeine gute Akzeptanz,
ist zu erfahren. «Die Materialien in den
Innenrdumen werden als sehr behaglich
und wohnlich empfunden. Das Arbeitskli-
mawird sehr geschétzt», versichert Sarah
Schmid. Nachdem das Gleichgewicht der
Nachtauskiihlung sich eingependelthabe,
seidas Raumklima auch an heissen Tagen
angenehm. Dass die ins Konzept einge-
bundene Fensterliiftung individuelle Be-
diirfnisse «libersteuern» kann, werde gut
akzeptiert. «Bei Kunden besteht ein gros-
ses Interesse am Neubau, und oft wird mit
Erstaunen zur Kenntnis genommen, dass

IMMOBILIA/ Oktober 2023

wir keine mechanische Kiihlung haben»,
kann sie die Frage nach dem vom AUE er-
warteten Leuchtturmeffekt beantworten.

Auch im Zusammenhang mit der Pho-
tovoltaikfassade sind die ersten Erfah-
rungen gut. Die Erwartungen, dass der
Neubau so viel Strom erzeugt, wie es fiir
seinen Betrieb braucht, haben sich bis-
her erfiillt. «Er produziert tibers Jahr ge-
sehen sogar mehr Strom, als er selbst ver-
braucht», kommentiert Sarah Schmid die
bisherigen Erhebungen, die im Rahmen
eines Monitorings erfolgen. Der an der
Fassade erzeugte Strom wird allerdings
ins Netz eingespeist und nicht im Gebau-
de in Batterien gespeichert. Die Bilanzie-
rung ist nicht gleichbedeutend mit einer
energetischen Selbststdandigkeit durchs
ganze Jahr.

So stellt sich denn die Frage, ob der
Neubau durch seine Vorbildfunktion

auch Nachahmeeffekte zur Folge hat. Ei-
ne konkrete Antwort gibt es nicht. Im-
merhin lasst sich sagen, dass die auffalli-
ge Fassade wie auch die Nachtauskiithlung
allgemein aufreges Interesse stossen. «So
erhalten wir immer wieder Anfragen von
interessierten Bauherren fiir Besichti-
gungen», erzahlt Sarah Schmid. «KDas AUE
organisiert ausserdem monatlich Fiih-
rungen fiir die Bevolkerung, die auch noch
nach zwei Jahren rege besucht werden.»
Sie meint: «Das Gebadude funktioniert als
Leuchtturm und gibt Anst6sse fiir private
und 6ffentliche Bauherren.» [

*MANUEL
PESTALOZZI

Der Autor ist dipl. Arch. ETHZ und
Journalist BR SFJ, er betreibt die
Einzelfirma Bau-Auslese Manuel
Pestalozzi (bau-auslese.ch).
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HARMONISCHE
RANSPARENZ

Gelungenes Wei-
terbauen in Stahl:
Schulanlage Auen
in Frauenfeld.

BILDER: JESSENVOLLENWEIDER ARCHITEKTUR AG

> EIGENES STAHLSKELETT
ENTWICKELT

Die Schulanlage Auen in Frauenfeld
gilt als ein exemplarisches Beispiel der
Solothurner Schule, einer damals jun-
gen Architektengruppe, die sich radikal
der modularen Stahl- und Glasarchitektur
verschrieben hatte. Das Ensemble wurde
1967/68 von Alfons Barth und Hans Zaugg
errichtet und umfasste drei kompakte
Flachdach-Kuben, deren Stahlstruktur im
Grundriss-Quadratraster von 2,1 Metern
aufgebaut war. Die Metallbaufirma Tuch-
schmid AG hatte damals eigens fiir dieses
spezielle Raster ein Stahlskelett entwi-
ckelt und realisiert. Dessen schlanke Stiit-
zen verschwanden hinter einer filigranen
Aluminium-/Glasfassade und ermoglich-
ten eine komplett offene Grundrissgestal-
tung der Unterrichts- und Nebenrdume.
1991/92 realisierten die gleichen Architek-
ten ein zweites Schulgebiude. Die Flach-
dachbauten wurden zudem mit einer tiber-
dachten Passage untereinanderverbunden.

UMFANGREICHE BESTANDS-
ANALYSEN

Nicht nur das Wachsen der Schule gab
2012 den Ausschlag fiir eine Erweiterung
und Sanierung. Auch wiesen die wegen ih-
rer grossen Glasflache schlecht isolierten
Gebdude nach mehrals 45 Jahren ununter-
brochener Nutzung zahlreiche Méngel auf.
Zudem entsprachen die Bauten nicht mehr
den gesetzlichen Normen fiir Brandschutz,
Haustechnik, Bauphysik, Schadstoffe und

Jessenvollenweider Architekten erhiel-
ten fUr die Sanierung der Schulanlage
Auen in Frauenfeld den Prix Acier 2021.
Die Jury lobte an diesem Projekt neben
der Gestaltung auch die vorbildliche
Zusammenarbeit aller Baubeteiligten.
TEXT—CHRISTINA HORISBERGER*

Erdbebensicherheit. Aufgrund mehrfach
gemachter Erfahrungen mitbereits sanier-
ten Bauten der Solothurner Schule konnte
in einer anschliessend erfolgten Machbar-
keitsstudie auf Erfahrungswerte beziiglich
der Moglichkeiten und Grenzen der Fas-
sadensanierung zuriickgegriffen werden.
Eine Analyse von Fassadenbau- und Bau-

co

ES ENTSTEHT EIN VOLLIG
NEUES ENSEMBLE, DAS DIE
URSPRUNGLICHE IDEE SO
WEIT VERSTARKT, DASS MAN
DAS GEFUHL HAT, ES SEI
SCHON IMMER SO GEWESEN.

e

JURYBERICHT PRIX ACIER 2021

physik-Spezialisten zeigte auf, dass die
energetische Ertiichtigung der Bestands-
hiillen mittels Glasersatz die Zielvorgaben
erfiillen wiirde und die feingliedrige Alu-
miniumkonstruktion auf diese Weise er-
halten werden konne.

FILIGRANES FASSADENBILD

Der 2014 erfolgte anonyme Architektur-
wettbewerb konnten die Basler Architek-
ten Jessenvollenweider fiir sich entschei-
den. Sie setzten zu den bestehenden Kuben
eine neue Ost-West-Achse mit drei pavil-
lonartigen Volumen und spannenden Zwi-

schenrdumen. Ebenfalls als Stahltragwerk
realisiert, setzen sich die lichtdurchflute-
ten Pavillons mit auskragendem Flachdach
als Neuinterpretation vom Bestand ab. Das
Tragwerk wurde hier nach aussen gelegt
und die Stiitzen aus den Ecken geriickt.
Dem Metall- und Fassadenbauunterneh-
men Krapf AG, verantwortlich fiir die kon-
struktiven Losungen der Neubauten, ist es
dabei gelungen, das Potenzial des Stahl-
tragwerks in eine ausdruckstarke Form zu
bringen und zugleich die technische Mach-
barkeit auszuloten. Krapf war fiir die Pri-
maértragkonstruktion aus lasergeschweiss-
ten Stahlprofilen, Einsatzelemente in
Janisol, Festelemente, Schiebetiiren, Dop-
pelfliigel-Drehtiiren und gebogenen Eck-
elemente verantwortlich.

WIE AUS EINEM GUSS

Besonders der Einbau der beweglichen
Elemente und die damit zusammenhéingen-
de Entwéasserung der Fassadenkonstruktion
stellte hohe Anspriiche an die Metallbauer
der Krapf AG. Die Kraftiibertragung der Pri-
martragstruktur in den Baukorper mit einer
durchgehenden Entwésserungsebene wur-
de miteiner eigens entwickelten Sockelkon-
struktion geltst. Die ebenfalls speziell fiir
diesen Ort entwickelten Hebeschiebetiiren
fiigen sichnahtlosin den Fassadenrastervon
2,1 Meter ein und bilden eine filigrane Ein-
heit mit der Gesamtfassade.

Die in die tragenden Primaértrager ver-
bauten Fensterverglasungen aus Jani-
sol-Stahlrahmen wirken wie eingesetzte
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Bilderrahmen. Die dusseren Abdeckungen
an der Fassade aus vorgefertigten, 15 Milli-
meter dicken Stahlelementen mussten mil-
limetergenau in den komplexen Grundriss
eingepasst werden. Fiir das Auge wirken die
durchgehenden Linien so, als wére die ge-
samte Fassade aus einem Guss gefertigt. In
Abgrenzung zu den denkmalgeschiitzten Be-
standsbauten haben sich Jessenvollenwei-
der entschieden - fiir eine klare Ablesbar-
keit der Erweiterung - die Tragstruktur und
abgehingten Trapezblech-Decken sowie die
Fensterrahmen komplettin Weiss zu halten.

ANZEIGE

Die Sanierung der
Vorhangfassaden war
eine anspruchsvolle
Aufgabe fiir die Archi-
tekten und die verant-
wortlichen Stahl- und

Metallbauer.

PRAGMATISCHER ANSATZ

Die Sanierung der Vorhangfassaden der
Bestandsbauten waren ebenfalls eine an-
spruchsvolle Aufgabe fiir die Architekten
und die verantwortlichen Stahl- und Me-
tallbauer. Die Fassadenprofile konnten
zwar alle wiederverwendet werden. Die
energetischen Anforderungen erforderten
jedoch das Einsetzen von Dreifachvergla-
sungen. Diese Massnahmen senken heute
den Energieverbrauch massgeblichund er-
moglichen den Minergie-Standard fiir die
sanierten Bauten. Da die Profile allerdings

Rechnungswesen
far Immobilien

www.huwiler.swiss

verstarkt werden mussten, wurden die «of-
fenen» Ecken mit einer abgerundeten Ver-
glasung ausgefacht.

Da einige originale Bauteile entfernt
werden mussten, konnten die Anforderun-
gen des denkmalpflegerischen Gutachtens
zwar nur teilweise erfiillt werden. Die Cha-
rakteristik der architektonischen Zeitzeu-
gen lebt aber durch die sorgfaltige Fassa-
densanierungundneuartige Interpretation
der Stahlstruktur fiir die Pavillonbauten
als architektonisches Gesamtkunstwerk
weiter. [

*CHRISTINA
HORISBERGER

y Die Autorin ist Mitarbeiterin der
Redaktions- und Kommunikati-
onsagentur Conzept-B in Ziirich.
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SPORTJUWEL

AM ZUGERSEE

» HOCHSPEZIALISIERTE ATHLETIK-
INFRASTRUKTUR

Eine Eishalle, eine Dreifachturnhalle, vier Sprint-
strecken mit einer Lange von 80 Metern, 3000 Quad-
ratmeter Athletiktrainingsflachen, 25 Doppelzimmer
und zusétzliche Bereiche fiir das breite Angebot aus
Forschung, Health Management und Erndhrung - das
OYM («On Your Marks») bietet Athleten aufinsgesamt
acht Stockwerken eine hochspezialisierte Athletikin-
frastruktur, die ihresgleichen sucht. Das Bauwerk soll
ein Geschenk sein vom Sportvisionér Dr. Strebel an
Top-Sportler mit Zukunft, an heutige und an kiunfti-
ge Talente. Liischer Architekten aus Ziirich entwarfen
dafiir einen Komplex, der auch technisch noch nie da-
gewesene Facetten zeigt. So wurde in vielen Bereichen
neues Terrainbetreten, wasbeider Planung wiebeider
Umsetzung auch ausserordentliche Leistungen von al-
len Beteiligten erforderte.

TRAINING, WISSENSCHAFT UND
AUSBILDUNG

Dieausfithrenden Planer der Axess Architekten AG
in Cham realisierten einen Bau, in dessen Herzstiick
Athletiktraining, Forschungund Rehabilitation sport-
artunabhingigeine Einheitbilden. Die rdumlichen Vo-
raussetzungen dafiir sind im Wesentlichen im dritten
undviertenvon fiinf Obergeschossen angelegt. Darun-
ter befinden sich die spezifischen Trainingsflichen.
In der Eishalle trainieren unter anderem die Hockey-

ES IST LEICHT
ERKENNBAR,
DASS DIE
ARCHITEKTUR
AUCH AUF
INSPIRATION
AUSGELEGT
IST.

e

In Cham, in der Nahe des FlUsschens
Lorze, entsteht derzeit mit dem
«Lorzenpark» ein neues Stadtquartier.
Bereits Realitat ist das OYM (On Your
Marks), ein modernes Kompetenz-
zentrum fUr Athletik und Forschung.
TEXT—NICOLA SCHRODER*

Die hohen Anspriiche
des neuen Athletikzen-
trums OYM spiegeln sich
auch im Gebaude der
Liischer Architekten AG
wider.

REGINE GIESECKE

BILDER:

spieler des EVZ. Doch auch fiir internationale Gés-
te ist vorgesorgt: Das Eisfeld im europaischen Mass
lasst sich mittels einer Hydraulik auf das nordameri-
kanische Mass anpassen - eine Weltneuheit. Auch die
Dreifachturnhalle ist flexibel ausgelegt fiir die unter-
schiedlichsten Géste. Der Hallenboden aus Glas lasst
sich je nach Sportart durch LEDs mit den notwendi-
gen Linien bespielen. Eine lange Sprintrampe ermog-
lichteinintensives Steigungstraining. Und in den wei-
teren Trainingsbereichen stehen rund 300 Gerite fiir
gezieltes Kraft- und Ausdauertraining bereit.

Um diese grossziigigen Trainingsbereiche herum
reihen sich die weiteren Nutzungen. Ein Collegebe-
reich ist integriert, in dem Aus- und Weiterbildung
angeboten werden, und auch grossere Prasentationen
und Veranstaltungen sind méglich. Dafiir steht ein ge-
rdumiges Auditorium mit 170 Sitzplitzen zur Verfii-
gung. Es bietet eine Biithne fir Vortrige, Konferen-
zen oder auch Konzerte. Langs der Lorzenparkstrasse
befinden sich Zimmer fiir die Athleten, die unter an-
derem fiir Trainingscamps genutzt werden kénnen.
Vervollstiandigt wird das Angebot durch eine begriin-
te Cafeteria, in der sich Sportler und Géste sportge-
recht verpflegen und erholen kénnen. Die verschie-
denen Stockwerke und Bereiche des Gebédudes sind
durch drei kunstvoll ineinander verwobene, gross-
ziigige Treppenhéuser miteinander verbunden. Die-
se leiten die Besucher und Athleten gezielt zu ihren
Bereichen.
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ROBUST GESTALTETE TRANSPARENZ

Es ist leicht erkennbar, dass die Architektur auch
auf Inspiration ausgelegt ist. Das Aussere des Baus ist
gepragt von einer Fassade aus feuerverzinktem Stahl
und Glas, in der sich Lichtreflexe und die Farben der
Umgebung spiegeln. Das gibt dem Bau etwas Lebendi-
ges. Farbige Storen unterstreichen das lebhafte Bild.

Auch im Innenbereich ist die Materialisierung ne-
ben Beton, Holz und Stahl von viel Glas bestimmt.
Transparente Wande machen die Leistungen gegensei-
tigerlebbar. Festverglasungenund Tiiren aus Stahlpro-
filen erfiillenin diesem Kontext optimal den Anspruch,
optische und funktionale Hoéchstleistungen zusam-
menzubringen. Sie bieten zudem Sicherheit durch ge-
priiften Brandschutz.

Die weitere Innengestaltung des OYM ist ebenfalls
auf eine aktive und individuelle Nutzung ausgelegt.
Schallabsorbierende Elemente aus Holzund Gipswan-
de unterstiitzen die sportliche, wissenschaftliche und
disziplineniibergreifende Nutzung sowohl visuell wie
auch funktional. In Verbindung mit den farbigen Sport-
beldgen, stylischen Mdbeln und gezielter Begriinung
ist ein freundliches und modernes Zentrum fiir ziel-
orientierte junge Menschen und ihre sportliche Lei-
denschaft entstanden. [

*NICOLA
SCHRODER

Die Autorin fiir Kunst,
Architektur und Woh-
nen ist Mitarbeiterin
des Redaktionsbiiros
Conzept-B.

Roger Niederer — Geschdftsleiter und Mitglied
des Verwaltungsrates Niederer AG, Ostermundigen:
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Bewohnern.»
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BAU & HAUS .
OFFENTLICHE GEBAUDE

VIEL TAGESLICHT
UND GUTE AKUSTIK

» GESAMTEN LEBENSZYKLUS
BETRACHTEN

Der SNBS-Hochbau (Standard Nach-
haltiges Bauen Schweiz) ist ein tibergrei-
fendes Konzept fiir das nachhaltige Bau-
en und Erneuern in der Schweiz. Er deckt
das Gebaude sowie sein unmittelbares Um-
feld ab. Der Standard ermdglicht es, die Be-
dirfnisse von Gesellschaft, Wirtschaft und
Umwelt umfassend in Planung, Bau und
Betrieb miteinzubeziehen. Voraussetzung
hierfiir ist die Sicht auf den gesamten Le-
benszyklus einer Immobilie.

Verschiedene institutionelle, private
und offentliche Bauherrschaften nutzen
den SNBS-Hochbau und seine Arbeits-
instrumente fiir die strategische Planung
von grosseren Projekten. Mit einer Zerti-
fizierung konnen sie sich ihre Leistungen
im nachhaltigen Bauen von unabhéngiger
Seite bestitigen lassen. Zertifiziert wer-
den kénnen die Nutzungsarten Wohnen,
Verwaltung und Bildungsbauten - sowohl
fiir Neubauten als auch fiir Erneuerungen.
Mischnutzungen mitzusétzlichen Nutzun-
genim Erdgeschoss sind ebenfalls moglich.

44 —

WIESO SNBS-HOCHBAU?

Der SNBS-Hochbau baut auf Bestehen-
dem auf und bezieht die gingigen Schwei-
zer Normen und Richtlinien ein. Er ori-
entiert sich an der Schweizer Baukultur
und entlang der SIA-Phasen. Die Nutzung,
Wirtschaftlichkeitund Umweltfreundlich-
keit betrachtet er integriert, vom Standort-
entscheid tiber die Projektentwicklung bis
hin zum Bauprozess und bezieht den Kon-
text eines Gebiudes bei der Beurteilung
konsequent in die Betrachtung ein. Auch
der baukulturellen und architektonischen
Qualitdt misst er zentrale Bedeutung bei
und ist ziel- und wirkungsorientiert auf-
gebaut. Schliesslich lédsst er der Bauherr-
schaft, den Architekten und Fachplanern
Freiraum bei der Erfiillung der Anforde-
rungen und damit bei der Gestaltung des
Bauwerks.

«Anerkannte Gebaudestandards sind
heute unerlédsslich», so Arealentwickler
Hans-Jorg Fankhauser. Uptown Basel hat
sich fiir den SNBS-Hochbau entschieden,
weil dieser international anerkannt ist
und eine unabhingige Qualitdtssicherung

Auf 70000 gm entsteht das internatio-
nale Kompetenzzentrum fur Industrie
4.0 UptownBasel. Sieben der Gebaude
des Industrieareals werden nach SNBS-
Hochbau zertifiziert. Das erste Gebaude
hat bereits die Auszeichnung Gold
erhalten. TexT—ANGELA BIRCHLER*

Einladende Dach-
terrasse mit viel
regionalem Griin.

BILD: FANKHAUSER AREALENTWICKLUNG AG

sowie effektive Gebiudepriifung bietet.
Dies ermdglicht eine solide Grundlage fiir
Uptown Basel, um Nachhaltigkeitsziele er-
folgreich umzusetzen.

GUTE RAUMAKUSTIK UND
REGIONALE WERTSCHOPFUNG
Was jede Besucherin gleich in Ferien-
stimmungversetzt,isttatsichlichvielmehr
alseine schéne Dachterrasse: Esistein Na-
turraum mit einheimischen Pflanzen mit-
ten im Industrie-Areal, der einen Bezug
schafft zum Aussenraum und das Okosys-
tem unterstiitzt. Als Erholungsbereich for-
dert er zudem die soziale Durchmischung
im Gebaude. Ein Teil kann auch von der
Offentlichkeit fiir Anlésse genutzt werden.
Ein grosser Bereich kann aber nicht betre-
ten werden und ist Natur pur. Auch im In-
nenraum wurde hohen Wert auf die Fauna
gelegt. So wurde ein Pflanzenkonzept zur
Verbesserung der Luftqualitit in den Biiro-
rdaumlichkeiten umgesetzt. Im Indikator
306.1 Flora und Fauna werden Naturwer-
te wie zum Beispiel Artenvielfalt beurteilt,
und zwar sowohl in der Umgebung als auch
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auf den Dach- und Fassadenfldchen. Dies
geschieht mit dem Ziel, auch im Sinne des
Klimawandels, weitere Lebensrdaume fir
einheimische Flora und Fauna zu schaffen.

Eine gute Arbeitsumgebung zeichnet
sich einerseits durch optimale Tageslicht-
verhéltnisse und andererseits durch ei-
ne kluge Raumakustik aus. Beides wurde
im Uptown Basel vorbildlich umgesetzt.
Durch die Lichthéfe im Gebdudeinnern
werden auch tief innenliegende Gebaude-
bereiche bestens mit Tageslicht versorgt.
Eine sehr gute Raumakustik wurde durch
mehrere unterschiedliche, individuell auf
die jeweilige Nutzung angepasste Mass-
nahmen ausgewéihlt. In Blirordumlichkei-
ten ddmmen Stellwdnde und Deckenlo-
sungen den Schall der Mitarbeitenden, in
Sitzungszimmern sind es vor allem Wand-
beldge und Deckenldsungen, die fiir eine
gute Raumakustik sorgen. Teppichbdden
vermindernden Trittschall. All diese Akus-
tikelemente wurden perfekt auf die Gebau-
deelemente abgestimmt.

Die Tatsache, dass 95% der Auftragneh-
mer des Projektes innerhalb von 50 Kilome-
ternanséssig sind und sagenhafte 85%, wenn
wir einen Radius von 20 Kilometern be-
trachten, zeigt den hohen Stellenwert der re-
gionalen Wertschopfung beim SNBS-Hoch-
bau. Zudem ist Uptown Basel Pionier, wenn
esumdas Angebotan Elektro-Ladestationen
fiir Personenwagen geht und bietet sogar ei-
ne eigene Fahrzeugflotte an, die geeignet fiir
bidirektionales Laden ist. Zudem gibt es at-
traktive Elektro-Velo-Lademoglichkeiten.

ANZEIGE

FUR MENSCH UND UMWELT

Das Areal vereint Biliroraume und auch
Produktion. Mit der Note 6 hat das Pro-
jekt unter anderem bei der «Nutzungsfle-
xibilitat» und beim «Umweltschonenden
Betrieb» (Energiemonitoring, Abfallent-
sorgung) Hochstwerte erhalten. Die Nach-
haltigkeit der Nutzungsflexibilitit hat sich
bereits unter Beweis gestellt. So hat es bei
einem Mieterwechsel eine Zwischennut-
zung durch Dritte ermoéglicht. Die Nut-
zung einer vorhandenen bebauten Fliche
bedeutet - vielleicht nicht in jedem Ein-
zelfall, aber grundséatzlich und mit Sicht
auf den gesamten Lebenszyklus — weniger
Leerstand, weniger Abrissund Neubau. Zu-
dem ermoglichtesauch finanziellen Ertrag
trotzwechselnder Bediirfnisse. Zusammen
mit der aussergewohnlichen Dachterrasse
und der optimalen Raumakustik ergibt Up-
town Basel eine runde und stimmige Sache
fiir Mensch und Umwelt.

NEU AB HERBST 2023: DAS
SNBS-AREAL

Aus dem bisherigen 2000-Watt-Are-
al sind das Minergie-Areal und das SNBS-
Areal entstanden. Der SNBS-Standard eig-
net sich flir grossere Areale ab 10 000 gm
Energiebezugsflache. Auf dem Areal miis-
sen sich mindestens zwei verschiedene
Nutzungen und ein mindestens teilweise
offentlich genutzter Freiraum befinden.
Eine Zertifizierung einzelner Gebaude ist
nicht notig, kann aber zusétzlich verein-
facht erreicht werden. Der Standard eignet

sichfiir Arealein Entwicklung, in Transfor-
mation oder im Betrieb.

SNBS-Areal ist ebenfalls zertifizier-
bar. Anders als beim SNBS-Hochbau gibt
es aber keine abgestuften Zertifizierungs-
levels (Silber, Gold oder Platin). Die Ge-
samtanforderung orientiert sich am Level
Gold von SNBS-Hochbau, denn die Durch-
schnittsnote muss mindestens eine Finf
erreichen. Im Entwicklungsprozess von
Arealen miissen die Weichen bereits in ei-
ner frithen Planungsphase richtig gestellt
und einige Schliisselentscheide getroffen
werden. Deshalb erfolgt die provisorische
Zertifizierung am Ende der SIA-Phase 2
(Vorstudien). Wichtige Dokumente dafiir
sind Zielvereinbarungen, Studien, die Do-
kumentation des Auswahlverfahrens und
Pflichtenhefte. Fiir die definitive Zertifi-
zierung werden die meisten Angaben im
Planungs- und Bauprozess nur noch verifi-
ziert. Wenige Angaben werden aber beidie-
ser Zertifizierung initial tiberpriift. ]

*ANGELA BIRCHLER

Die Autorin, Lebensmittelingeni-
eurin ETH Ziirich und Baubiologin
IBN, ist seit 2022 Projektleiterin
SNBS bei Minergie.

Eine Weiterbildung in die Immobilienbranche?
Bei uns finden Sie den passenden Lehrgang.
Weitere Informationen unter svit-bildung.ch
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BAU & HAUS
E-MOBILITAT

LADEINFRASTRUK-
TUR IM STOCK-
WERKEIGENTUM

Beider Grund-
installation einer
intelligenten und

ausbaufiahigen

Ladeanlage besteht
ein geringes Risiko
einer veralteten
Ladeinfrastruktur
aufgrund von
technologischem
Fortschritt.

BILD: AMAG

» MOBILITAT WIRD ELEKTRISCH

Von Jahr zu Jahr werden mehr Elektroautos ver-
kauft. Bereits heute kann jedes vierte verkaufte Auto
wiederaufgeladen werden. Aktuelle Prognosen gehen
davon aus, dass sich Elektroautosinder Schweizin den
nichsten Jahrenbreit durchsetzen werden und bereits
im Jahr 2025 jedes zweite verkaufte Auto tiber eine La-
demoglichkeit verfiigt.

Damit nimmt auch die Nachfrage nach Lademog-
lichkeiten zu. Erfahrungsgemaéss wollen Besitzer ih-
re Elektroautos am liebsten dort laden, wo die Fahr-
zeuge lange stehen: zu Hause und am Arbeitsplatz.
Damit stellen sich viele Fragen rund um die Nach-
riistung von Einstellhallen in Miet- und Stockwerk-
eigentiimerliegenschaften. Zu Mietliegenschaften
ist im Sommer von Swiss eMobility ein Leitfaden er-
schienen. Nun folgt ein solcher fiir Stockwerkeigen-
timer- bzw. Miteigentiimergemeinschaften. Fur Ver-
mieter und Stockwerkeigentiimer ist die Nachriistung
zunehmend auch ein Aspekt der Vermietbarkeit bzw.
Wiederverkauflichkeit.

Die Praxis zeigt, dass sich Stockwerkeigentiimer-
und Miteigentiimergemeinschaften (MEG) und de-
ren Verwaltungen in der Entscheidungsfindung und
Umsetzung rund um die Ladeinfrastruktur regelmés-
sig schwertun. Die grosste Komplexitét liegt in der An-
tragsvorbereitung und Beschlussfassung.

Basierend auf den bestehenden Instrumenten von
SVIT Schweiz und HEV Schweiz haben Experten von

co

RECHTS-
SICHERHEIT
IST MATCH-
ENTSCHEI-
DEND.

o

Stockwerkeigentimer- und Miteigen-
tUmergemeinschaften spielen fUr den
Ausbau der Ladeinfrastruktur von
Elektrofahrzeugen eine entscheidende
Rolle. Ein neuer Leitfaden zeigt, wie die
Gemeinschaften rechtssichere
BeschlUsse fallen. texr—ivo carHomen*

Bund, Verbianden und Fachstellen darum einen umfas-
senden Leitfaden erarbeitet, der sowohl technische,
vor allem aber rechtliche Aspekte solcher Investiti-
onsprojekte abdeckt.

VORABKLARUNG

Der Leitfaden geht von insgesamt vier Phasen des
Investitionsvorhabens aus: Vorabklarung, Antragstel-
lung/Beschlussfassung, Planung/Umsetzung und Be-
trieb/Unterhalt.

Geht bei der Verwaltung eine Anfrage fiir die Er-
stellung einer Ladestation ein, kann auf Beschluss
der MEG die Verwaltung, die antragstellende Person
oder eine «Arbeitsgruppe eMobilitit», bestehend aus
mehreren Miteigentiimern, mit der Durchfiihrung der
Vorbereitungsarbeiten beauftragt werden. Diese bein-
halten alle notwendigen Vorabklarungen bis zur An-
tragstellung an die Versammlung. Die Erméchtigung
zur Durchfiithrung der Vorbereitungsarbeiten benotigt
in der Regel einen einfachen Mehrheitsbeschluss. Die
Vorabklarungen umfassen einerseits die Bediirfnisab-
klarung bei den Miteigentiimern, anderseits die tech-
nischen Abklarungen der Machbarkeit, die Klarungder
Erschliessungs- und Bereitstellungsvarianten und die
Kostenabkldarungen durch verbindliche Offerten.

ANTRAGSTELLUNG/BESCHLUSSFASSUNG
Die Versammlung der MEG stimmt auf der Grund-

lage der Ergebnisse der Vorabkldrungen tiiber die
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Antrége ab. Im Leitfaden werden Musterantriage zur
Verfiigung gestellt, die in aller Regel einfach auf die je-
weilige Situation der Gemeinschaft angepasst werden
kénnen. Eskann zudem sinnvoll sein, fiir die Versamm-
lung eine Fachperson fiir die Beantwortung von Fragen
beizuziehen. Fiir eine Zustimmung wird - ohne Vor-
liegen anderer Regelungen der Quoren - die Mehrheit
der Miteigentiimer, die zugleich den grosseren Teil der
Sache vertritt (Mehrheit nach Wertquoten), bendétigt.

PLANUNG/UMSETZUNG

Die Umsetzung wird gemaiss den Beschliissen der
MEG geplant und durchgefiihrt. Wenn so beschlossen,
wird die Nutzungs- und Verwaltungsordnung geméss
den Beschliissen der MEG ergénzt/angepasst und im
Grundbuch angemerkt. Die Installation bis und mit
Schlusskontrolle sowie der Sicherheitsnachweis wer-
den von Fachpersonen durchgefiihrt. Anschliessend
werden die Zugangs- und Abrechnungssysteme kon-
figuriert. Simtliche Informationen, wie auch allfalli-
ge Zugangsmittel fiir die Nutzung der Ladestationen,
werden der Eigentiimerschaft iibergeben.

BETRIEB/UNTERHALT

Nach Inbetriebnahme der Ladeinfrastruktur fal-
len verschiedene Bewirtschaftungsaufgaben fiir Be-
trieb, Unterhalt und Erneuerung der Anlage an. Diese
konnen intern durch die MEG (respektive die Ver-
waltung), durch einzelne Miteigentiimer oder extern
durch Dienstleistungsanbieter erbracht werden. Da-
bei handelt es sich z. B. um die Abrechnung der Ver-
briauche, Wartung, das Vorgehen bei einer Storung oder
bei der nachtriglichen Installation von zusétzlichen
Ladestationen. Es empfiehlt sich, die Bestimmungen
und Verantwortlichkeiten fiir den Betrieb, den Unter-
halt und die Installation von weiteren Ladestationen
zu dokumentieren.

ANZEIGE

FINANZIERUNG ALS KRUX

Nicht selten scheitern Investitionsprojekte in die
Ladeinfrastruktur an der fehlenden Finanzierungs-
bereitschaft, vor allem von Miteigentiimern, die kein
Elektrofahrzeug anschaffen méchten. Der Leitfaden
zeigt verschiedene Varianten der Bereitstellung von
Grundinstallation und Ladestationen auf, wobei die
Grundinstallation in der Regel und auch sinnvoller-
weise durch die MEG erstellt wird. Scheitert dies am
Quorum, so besteht die Moglichkeit via Vorfinanzie-
rung durch einen oder mehrere Miteigentiimer oder
das Outsourcing der gesamten Installation an einen
Contractor.

Die Finanzierung aus dem Erneuerungsfonds der
Gemeinschaft ist grundsitzlich moglich, sofern das
Reglement dies zuldsst. Steuerliche Folgen sollten im
Vorfeld aber abgekliart werden. ]

Ladeinfrastruktur
im Stockwerkeigentum

Fom LTt i et e
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DER LEITFADEN «LADEINFRASTRUKTUR IM STOCKWERKEIGENTUM - EIN LEITFADEN
FUR EIGENTUMERSCHAFTEN UND VERWALTUNGEN» WURDE DURCH SWISS EMOBILI-
TY, SVIT UND HEV SCHWEIZ MIT UNTERSTUTZUNG VON ENERGIESCHWEIZ UNTER BEI-
ZUG EINER BREIT ABGESTUTZTEN EXPERTENGRUPPE VON BUND, VERBANDEN UND
FACHSTELLEN IM RAHMEN DER ROADMAP ELEKTROMOBILITAT 2025 ERARBEITET. ER
STEHT UNTER WWW.LADEN-PUNKT.CH KOSTENLOS ZUR VERFUGUNG.
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WARMEPUMPEN SEIT 25 JAHREN

MIT GUTESIEGEL
I T

Die Qualitdt von Warmepumpen, Erdwarmesonden, Heizungsinstallationen
und Dienstleistungen stand fiir die Fachvereinigung Warmepumpen Schweiz
(FWS) und ihre Mitglieder seit ihrer Griindung 1993 im Fokus. Bereits 1998
unterstrich man dieses Anliegen mit der Inkraftsetzung des ersten Gii-
tesiegel-Reglements. Bis heute hat sich die Technologie rund um die
Warmepumpe, aber auch ihr Qualitatsausweis, standig weiterentwickelt.

Mit der Annahme der Vorlage «<Bundesgesetz iiber die Ziele im
Klimaschutz, die Innovation und die Starkung der Energiesi-
cherheit» am 18.6.23 hat sich das Schweizer Stimmvolk fiir die
Erreichung der Klimaneutralitét bis 2050 sowie das sogenannte
Netto-null-Ziel sowie entsprechende Zwischenziele ausgespro-
chen. Auf erneuerbare Energien umzusatteln, insbesondere beim
Heizen, ist dabei unverzichtbar. «Die richtige Qualitat bei Pro-
dukten und beim Fachhandwerk riickt damit in der Warmepum-
pen-Branche noch mehr in den Fokus», ist Stephan Peterhans,
Geschiftsfiithrer bei der FWS, iiberzeugt.

Qualitat schafft Vertrauen

Unzahlige Vorschriften und Auflagen machen das Bauen in
der heutigen Zeit herausfordernd. Auftraggeber brauchen eine
grosse Ubersicht und viel Vertrauen in Fachpersonen und An-
gebote. Ein Label oder Zertifikat hilft Endkonsumenten bei der
Beurteilung und Vergleichbarkeit von Produkten und unterstiitzt
entsprechend den Entscheidungsprozess. Mit einem Giitesiegel
wird bestatigt, dass ein Gerat von offizieller Stelle und unabhéan-
gig gepriift wurde. Es bescheinigt ihm die Merkmale, welche in
seinem Zusammenhang fiir unerldsslich erachtet werden und
die Erledigung seines Bestimmungszweckes in vorgegebener
Weise. Dies in Bezug auf Technik, Effizienz oder Design. Kurzum,
ein Giitesiegel bestatigt Qualitdt und schafft damit das so wich-
tige Vertrauen.

«Das Giitesiegel ist ein wichtiger
Qualitatsausweis fiir Warmepumpeny,

bestatigt Stephan Peterhans, Geschéftsfiihrer der
Fachvereinigung Warmepumpen Schweiz.

Energieeffizienz und Betriebssicherheit

Fiir die Warmepumpe sind Energieeffizienz und die Betriebssi-
cherheit qualitatsbestimmende Merkmale. Entsprechend zeich-
nen sich gute Gerdte durch Zuverlassigkeit und Langlebigkeit
aus. Beim Hauseigentiimer-Verband spricht man bei Warmepum-
penvon einer Lebensdauer von 20 Jahren, bei Erdwarmesonden
schreibt die SIA-Norm mindestens 50 Jahre vor. Die Investition
in eine Heizungsanlage muss iiber diesen Lebenszyklus be-
trachtet werden.

Ein Warmesystem soll ohne standige Aufsicht verlasslich die
eingestellte Temperatur halten kénnen. Ausserdem miissen An-
passungen der Einstellungen mittels einfacher Bedienung auch
von der Endkundschaft vorgenommen werden kdonnen, ohne
dass der Fachmann jedes Mal vor Ort kommen muss.

Wenn Warmepumpen mit mdéglichst wenig elektrischer An-
triebsenergie moglichst viel Warme produzieren, sind sie ener-
gieeffizient. Das hat auch tiefere Betriebskosten zur Folge und
ist deshalb doppelt nachhaltig. Denn Ressourcenschonung ist
in der heutigen Zeit nicht nur finanziell gesehen ein gewich-
tiges Argument, sondern insbesondere auch hinsichtlich des
Energieverbrauchs.
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Internationale Richtlinien, nationaler Vollzug

Basierend auf aktuellen europdischen Priifnormen werden bei
allen Bauarten von elektrisch angetriebenen und in Serie herge-
stellten Warmepumpen bis 400 kW unabhangige Messungen von
Effizienz, Schallemissionen, Einsatzgrenzen und Sicherheits-
einrichtungen durchgefiihrt. Zusétzlich zum Produkt zeichnet
das Giitesiegel auch immer die Lieferfirma aus und ist daher
jeweils an einen bestimmten Lieferanten in einem bestimmten
Land gebunden.

Das von den nationalen Verbdnden vergebene Giitesiegel fiir
Raumheizungs-Warmepumpen und Warmepumpenboiler, resp.
Wiarmepumpen-Warmwasserbereiter wendet international ein-
heitliche Bemessungskriterien an. Mit dem Qualitdtsausweis
wird Konsumenten nicht nur das Auswahlverfahren erleichtert.
Gleichzeitig sichern sie ihre Investition in die Heizungsanlage
ab, wenn sie ein unabhéngig gepriiftes und zertifiziertes Pro-
dukt verbauen lassen.

In der Schweiz ist die Fachvereinigung Warmepumpen Schweiz
FWS die vom Bund und den Kantonen anerkannte und verant-
wortliche Vergabestelle. Hierzulande zertifizierte Produkte wer-
den auf der Webseite der FWS unter Qualitatssicherung aufge-
fithrt. www.fws.ch

WEITERE INFORMATIONEN

Warmepumpen Schweiz FWS
Steinerstrasse 37, 3006 Bern
Tel. 031 350 40 65
info@fws.ch

|
Fachvereinigung [ |
]
[

Warmwasser-
Warmepumpe

GEPRUFTE
QUALITAT




IMMOBILIENBERUF

IMMOBILIENVERMARKTUNG

LEISTUNGSKULTUR

VERLANGT
EXPERTISE

> EXPERTISE, EXPER-
TISE, EXPERTISE

Ist es die Digitalisierung?
Sind es Onlineplattformen?
Sind es die Eco-System-Kons-
trukte der Finanzdienstleister
rund ums Wohnen? Ist es KI?
Ist es jetzt die Zinswende?
Oder die Inflation und die da-
mit verbundenen Kostenzu-
nahmen? Welches ist der
grosste Einflussfaktor auf das
Berufsbild der Immobilien-
maklerin und des Immobilien-
maklers? Es ist: die Expertise!
Der oft uniiberschaubare Im-
mobilienmarkt braucht mehr
fachliche Beratung denn je.

Die Boomjahre haben im
kaum geschiitzten Immobi-
lienmarkt eine Komfortzone
geschaffen, in der sich Fix-
preis- und Discountanbieter

mit wenig Kenntnissen und
vielen Versprechen breitma-
chen konnten. Doch spétestens
mit dem laufenden Wandel
vom Verkidufer- zum Kéaufer-
markt verdndert sich auch der
Anspruch an das ungeschiitzte
Berufsbild Immobilienmakler.
Es sind nicht Softwarel6sun-
gen und neue Technologien,
die das Berufsbild weiterbrin-
gen, sondern eine innovative
Branchenkultur. Dabei liegt die
Betonung auf «innovativ»,
«Branche» und «Kultur».

EFFIZIENZ UND
KUNDENPFLEGE

Das Nutzen von digitalen
Tools, der Einsatz von KI, die
Prisenz auf Plattformen, der
Umgang mit den neuen Zins-
und Inflationsrealitdten: Das

gehort zur Expertise einer qua-
lifizierten Immobilienmakle-
rin, eines qualifizierten Immo-
bilienmaklers. Als Profis
wissen sie, was sie wann wie
einsetzen mussen, um hochste
Effizienz in der Abarbeitung
zu erzielen und gleichzeitig
hochste Prasenzin der Kun-
denpflege zu schaffen.

Heute sind sowohl Immobi-
lienverkéufer als auch -kdufer
mit der Fiille an digitalen An-
geboten tiberfordert. Und sie
erfahren, dass allein online
auch nicht billiger ist, selbst
wenn provisionsfrei drauf-
steht. Gliicksrittertum, das ist
die Erkenntnis aus den letzten
Jahren, bringt keine nachhalti-
ge Innovation. Nachhaltige In-
novation ist meist das Resultat
von bewusster Evolution, also

Der Immobilienmarkt wandelt sich.

Und mit ihm wandelt sich der Anspruch
an den Makler-Beruf, nicht aber

der entscheidende Erfolgsfaktor: die
Expertise. Es ist mehr fachliche
Beratung gefragt denn je.

TEXT—RUEDI TANNER*

BILD: ZVG

von laufender, marktgerechter
Entwicklung. Auch darum
trennt sich im Markt gerade
die Spreu vom Weizen.

KOMPLEXER BERUF

Der Beruf eines qualifizier-
ten Maklers ist komplex. Die
notwendigen Fahigkeiten ver-
langen Vor- und Ausbildungen
in verschiedenen Bereichen.
Entscheidend ist die uneinge-
schréankte Bereitschaft, in ver-
schiedenen Sparten vertiefte
Kenntnisse und ausgewiesene
Fahigkeiten zu erlangen. Und
sich laufend weiterzubilden.
Das Makler-Berufsbild erfor-
dert fundierte Kenntnisse in
der Marktforschung und um-
fangreiches Wissen tiber die
verschiedensten Bereiche der
Immobilienwirtschaft sowie
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Freude und Geschick im Um-
gang mit Menschen. Es sind
das die Grundpfeiler der Im-
mobilienvermarktung als
Branche. Es sind nicht die
Grundkompetenzen in unserer
Branche, die sich wandeln,
sondern es sind die Anforde-
rungen, die sich verdndern.
Makler zeichnen sich zudem
dadurch aus, dass sie sich lau-
fend aufkiinftige Entwicklun-
gen vorbereiten. Denn fiir sie
sind immer der Erfolg und da-
mit die Zufriedenheit der Kun-
den das Mass der Dinge.

ANZEIGE

Nachster Online-

Infoanlass:
8. November

QUALIFIZIERTE BERA-
TUNGSKOMPETENZ

Die Fahigkeit, kiinftige Ent-
wicklungen frith zu erkennen,
und zum einen bedarfsgerecht
darauf zu reagieren und zum
anderen diese zielfiihrend zu
beeinflussen: Diese Fahigkeit
entspringt einer Kultur, die auf
Beratungskompetenz setzt.
Einer Kultur, die qualifizierte
Makler konsequent und anhal-
tend vertreten. Eine Kultur, die
von der Bedeutung der Quali-
tatin der Beratung, von der
Wichtigkeit von Aus- und Wei-
terbildungen in den Fachberei-
chen und von der Fairness im

Lohnmodell tiberzeugt ist.
Denn entscheidend in der Im-
mobilienvermarktung bleiben
die Menschen, weil fiir eine
hochwertige Dienstleistung
wie die effiziente, zielfiihrende
Immobilienvermarktung der
Mensch nicht ersetzbar ist.
Und weil ein Immobilienge-
schéft am Ende des Tages im-
mer ein People’s Business
bleibt. Diese Kultur hat auf
lange Sicht auch die Kraft,

Qualititsstandards zu etablie-
ren und moralisch-ethische
Grundsitze als zentrale Eck-
pfeiler fiir eine seritse und
qualitativ hochstehende Mak-
lerarbeit durchzusetzen.m

*RUEDI
TANNER

Der Autor ist Préasi-
dent der Schweize-
rischen Makler-
kammer SMK und
Mitinhaber der
‘Wirz Tanner Immo-
bilien AG.

OST

Ostschweizer
Fachhochschule

Weiterbilden. Weiterkommen.

Immobilien-
management

Immobilienbewertung | Projektentwicklung
Finanz- und Baurecht | Portfoliomanagement
Marktentwicklung | Immobilienstrategie

ost.ch/wb-immobilienmanagement




IMMOBILIENBERUF

EIDG. DIPL. IMMOBILIENTREUHANDER

STRATEGIE UND

BERATUNG

Die beruflichen Schwerpunkte fur Immobi-
lientreuhander liegen in der Betriebswirt-
schaft, im Unternehmensmarketing und in
der PersonalfUhrung. Gleichzeitig sind sie
aber auch Allrounder in der Verwaltung, im
An- und Verkauf von Immobilien und tber-
nehmen FUhrungsaufgaben im bautechni-
schen Bereich. TexT-RAFFAEL WEHRLI*

Die Treuhand ist eine Ubertragung der Rechtsmacht und will daher mit hchster Sorgfalt ausgefiihrt werden.
BILD: 123RF.COM

» GENERALISTEN

Ein breites Fachwissen im
betriebswirtschaftlichen
Bereich wie auch im Immobi-
lienbereich zeichnet also die-
se Berufsgruppe aus. Das zeigt
sich auch in den Zulassungs-
bedingen der Schweizerischen
Fachpriufungskommission,
welche unter anderem einen
bereits abgeschlossenen Fach-
ausweis in der Immobilien-
wirtschaft oder einen
Abschluss einer héheren Fach-
schule voraussetzt. Man muss
also schon eine ausgeprégte
Wissensbasis mitbringen und
auf diese aufbauen konnen.
Immobilientreuhinder sind
erfahrene Personen, welche
ein Unternehmen oder eine
Abteilung fithren, vermarkten
und weiterentwickeln kénnen.
Dies setzt unter anderem
die Fahigkeit voraus, Immobi-
lienportfolios korrekt zu
interpretieren und diese mit
systematischen Prozessen zu
planen und zu steuern. Eben-
so libernimmt man Verantwor-
tung fiir die strategische und

operative Verwaltung von
Immobilien, indem man unter
Beizug von Ertrags- und
Kostenrechnungen, Steuerer-
klarungen und Versicherungs-
unterlagen die notwendigen
Mittel und Ressourcen von
strategischen Zielen ermittelt.

STRATEGISCHES
VORGEHEN

Sobald man strategische
Ziele anspricht, geht man
auch in den Bereich des
Projektmanagements. Ein de-
finierter, anzustrebender
Wert in der Zukunft kann nur
erreicht werden, wenn bis da-
hin alles nach bestimmten
Vorgaben ablduft und umge-
setzt wird, wozu einem das
Projektieren dienlich ist. Mit
der Projektplanung wird ein
langwieriger und komplexer
Prozess in Teilabschnitte auf-
geteilt, welche zu bestimmten
Zeitpunkten erreicht sein
miissen. Die Immobilientreu-
hand beschéftigt sich daher
auch mit diesem Bereich, an-
gefangen beim Ankauf einer

Immobilie und deren Ver-
marktung, Unterhalt und
Evaluation von Entwick-
lungsmoglichkeiten bis hin
zur entsprechenden Wirt-
schaftlichkeitsberechnung.

DER FACHAUSWEIS

Um die hohere Fachpriifung
eidg. dipl. Immobilientreuhén-
der zu erlangen, absolvieren
Kandidierende eine Ausbil-
dung, wiahrend der sie unter
anderem in Recht, Personal-
wirtschaft, Portfolio- und Pro-
jektmanagement, rechtlicher
Fihrung und Unternehmens-
marketing geschult werden.
Anschliessend an den Lehr-
gang folgt die eidgendssische
Priifung, an welcher das er-
langte Wissen schriftlich und
miindlich abgefragt wird.
Durchgefiihrt wird die eidge-
nossische Priifung von der
Schweizerischen Fachprii-
fungskommission Immobili-
enwirtschaft, welche auch die
Lernziele und die Zulassungs-
bedingungen zur Priifung be-
stimmt.

AUSBILDUNG AN DER
SVIT SCHOOL

Sie haben bereits einen
Fachausweis in der Immobi-
lienbranche und wollen die
néchste Stufe angehen? Dann
hat die SVIT School AG mit
dem Vorbereitungslehrgang
zur HFP Immobilientreuhand
die ideale Ausbildung fiir Sie
im Angebot. Dank der Ver-
bandsnéhe und der erfahrenen
Dozierenden aus der Immobi-
lienbranche gelingt es der
SVIT School AG, einen hohen
Praxisbezug im Unterricht zu
ermoglichen und sicherzustel-
len, dass die Ausbildung den
Anforderungen der Immobi-
lienbranche entspricht. Der
néchste Start des Vorberei-
tungslehrgangs HFP Immobi-
lientreuhand bei der SVIT
School AG ist fiir Januar 2024
geplant, mit Durchfiihrungen
an unseren Standorten in
Bern, Luzern und Ziirich
(Greencity). Ausfihrliche In-
formationen und die Anmelde-
moglichkeit finden Sie auf un-
serer Website svit-school.ch
und bei Fragen steht Thnen das
Team der SVIT School AGim
Greencity gerne beratend zur
Seite.

SUBJEKTFINANZIERUNG
DES BUNDES

Absolvierende von Kursen,
die auf eine eidgendssische Be-
rufs- oder hohere Fachpriifung
vorbereiten, werden in Form
von Bundesbeitriagen finanzi-
ell unterstiitzt. Auch unser
Vorbereitungslehrgang befin-
det sich auf der Bundesliste fiir
vorbereitende Kurse, wodurch
nach der Prifungsteilnahme
ein Kostenbeitrag von 50% auf
die Kurskosten beantragt wer-
denkann.m

h *RAFFAEL
WEHRLI
. ’“r' Der Autor ist
h ¥ < Lehrgangskoordi-
&L nator beider SVIT
School AG.
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-KURZMELDUNGEN

BERUF

PRUFUNGSSESSION
DER IMMOBILIEN-
TREUHANDER 2023

GROSSES NOTEN-
SPEKTRUM

i Ok
= A e e

Rund hundert Personen
sind an die héhere Fachprii-
fung in Immobilientreuhand
im August zu den schriftlichen
Priifungen angetreten. Nebst
herausfordernden Priifungs-
fragen sorgte auch das letzte
Sommerhoch fiir schweiss-
treibende Momente. An diese
drei intensiven Tage reihten
sich in der Folgewoche die
miindlichen Priifungsteile.
Nebst den beiden miindlichen
Fiachern Immobilientreuhand
und Unternehmensfithrung

IMMOBILIA/ Oktober 2023

mussten sich die Teilnehmen-
den auch beim Kolloquium der
Diplomarbeit behaupten.
Uber 200 Experten korrigier-
ten im Anschluss die zahlrei-
chen Priifungsarbeiten der
Teilnehmenden. Freud und
Leid lag auch dieses Jahr nah
beieinander, denn das Noten-
spektrum deckte von 1,5 bis
hin zur Glanznote 6,0 prak-
tisch alles ab. Am Ende haben
53,7% der Teilnehmenden die
Priifung bestanden. Der er-
niichternde Wert reiht sich in
den Normbereich einer eidge-
nossischen héheren Fachprii-
fung ein. Im Quervergleich zu
anderen Berufsgruppen ist die
Bestehensquote dieser Prii-
fungsstufe eher tief.

Am Ende wurden 51 Absolven-
ten nun mit einem Diplom der
hoéheren Fachprifung ausge-
zeichnet.m

Mehr als nur
eine Immobilien-
softwaree

Abalmmo - die Software fiir
die Immobilienbewirtschaftung

lhr Nutzen mit Abalmmo

Abalmmo ist die innovative Gesamtlésung am Puls
der Immobilienbranche. Entdecken Sie jetzt die
Zukunft der Immobilienbewirtschaftung. Was auch
immer kommt: Abalmmo passt sich lhren Bedurf-
nissen flexibel an.

=
2,
0|

Weitere Informationen finden Sie unter:

[=

abacus.ch/abaimmo

= ABACUS



ANZEIGE

Aus Visionen
Welten schaffen.

Tauchen Sie ein in die virtuellen
Bild- und Erlebniswelten fur
Architektur und Immobilien

Visualisierungen
Animationen

Virtual Reality

Virtual Interior-Design
Konfiguratoren
Mediengestaltung
Web-Lo6sungen

Beratung und Konzepte
Technologie-Entwicklung

Swiss
Interactive

ANZEIGE

WEBERPARTNER

LOGISTIK + BAU

«Wer mal Log_ist_ik
EBERP#RTNFRE gemaCht hat, ISt im

% Planungsolymp.»

Bettina Ruf, Bauplanerin




IMMOBILIENBERUF
AUS- UND WEITERBILDUNG

AKTUELLE
LEHRGANGE

SEMINAR
READY FUR DAS
DATENSCHUTZ-
GESETZ?
VERTIEFUNG
2. NOVEMBER 2023

INHALT

Am 1. September 2023 treten das revidierte
Datenschutzgesetz (DSG) und die revidierte
Datenschutzverordnung (DSV) in Kraft. Die-
se bringen fir Unternehmen in der Schweiz
zahlreiche Anderungen und Verscharfungen
—auch flr Firmen der Immobilienwirtschaft.

Im Seminar «Vertiefung» gehen die Referen-
ten auf ausgewahlte Aspekte des DSG und
die Umsetzung in der Immobilienwirtschaft
ein. Im Zentrum stehen die konkreten Auf-
gaben, die sich im Rahmen der Umsetzung
stellen. Die Grundlage bilden neben DSG
und DSV die Branchenempfehlung «Revi-
diertes Datenschutzgesetz — Umsetzung in
der Immobilienwirtschaft» des SVIT Schweiz
sowie die «Anleitung zum ADB+» von «the
branch».

Um auf den konkreten Wissensbedarf der
Teilnehmer einzugehen, versenden die Orga-
nisatoren im Vorfeld einen Fragebogen.
Themen von allgemeinem Interesse werden
im Plenum behandelt und mdégliche L6-
sungsansatze aufgezeigt.

Im Seminar erhalten Sie unter anderem
Antworten auf folgende Fragen:

— Welche Gesetzesbestimmungen sind fiir
meine Tatigkeit relevant?

— Wie sind die Verantwortungen im
Unternehmen zu regeln?

— Was muss in meinen Datenschutzricht-
linien stehen und wie setze ich dies um?

— Wie verfahre ich mit Auskunftsbegehren?

— Gibt es bei mir im Unternehmen
besonders schiitzenswerte Personen-
daten und wie gehe ich damit um?

— Welche Schritte muss ich zur rechts-
konformen Umsetzung unternehmen?

— Was umfasst ein Bearbeitungsverzeichnis?

— Wie verfahre ich mit Personendaten in
der Zusammenarbeit mit Dritten
(z. B. Handwerkern, Informatikanbietern,
Eigentiimern usw.)?

— Welche Vereinbarungen sind in der
Zusammenarbeit zu treffen?

ZIEL

Das Schwergewicht liegt auf der Beféhi-
gung, das DSG im eigenen Unternehmen
bestméglich umsetzen zu kénnen. Den
Teilnehmern wird der dazu erforderliche Pro-
zess anhand der typischen Geschéaftspro-
zesse in der Immobilienwirtschaft und der
Grundlagen von SVIT Schweiz und «the
branch» vorgestellt.

ZIELPUBLIKUM

Das Seminar «Vertiefung» richtet sich an

die fur den Datenschutz im Unternehmen
verantwortlichen Personen in kleinen und
mittleren Unternehmen mit branchentypi-
schen Geschaftsprozessen. Grundkenntnis-
se des DSG - beispielsweise aus dem Se-
minar «Grundlagen» — sind von Vorteil. Das
Schwergewicht liegt auf praktischen Fragen
der Umsetzung.

REFERENTEN

Ivo Cathomen

Dr. oec. HSG, Stv. CEO SVIT Schweiz
Projektleiter «<Branchenempfehlung zum
revidierten Datenschutzgesetz» des SVIT

Hansjérg Hofmann

M. A. HSG, Rechtsanwalt

Dozent der SVIT School fur Zivil-,
Obligationen- und Zivilprozessrecht

Christoph Settelen

lic.rer.pol., Inhaber der Christoph Settelen
Unternehmensentwicklung

Projektleiter Data Processing Agreement
(DPA+) von «the branch»

ORT/DATUM
SVIT Schweiz
Maneggstrasse 17, 8041 Zurich

Donnerstag, 2. November 2023,
14.00-17.00 Uhr

KOSTEN (INKL. MWST)
Fr. 440.- (SVIT-Mitglieder)
Fr. 540.- (Ubrige Teilnehmende)

_——
SVIT

SCHOOL

SEMINAR

BAULICHE MASSNAH-
MEN IM STOCKWERK-
EIGENTUM

7. NOVEMBER 2023

INHALT

Die Begleitung einer Sanierung bei Stock-
werkeigentum erfordert eine umsichtige
Planung und solides Fachwissen in den
rechtlichen Belangen, um die Vielzahl von
Herausforderungen zu meistern. Dieses
Seminar bietet Ihnen die Moglichkeit, sich
mit den verschiedenen Aspekten der Sanie-
rung von Stockwerkeigentum vertraut zu
machen und Lésungsansétze fur auftreten-
de Probleme zu finden.

Ein besonderer Schwerpunkt wird auf
energetische Sanierungen und die Ursache
und Behebung von Sanierungsblockaden
gelegt.

Die Teilnehmenden erhalten einen Einblick
in die rechtliche Situation sowie Tipps und
Tricks fir den Praxisalltag.

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

REFERENTEN

Dr. Maja Baumann, Fachanwéltin SAV Bau-
und Immobilienrecht

www.swisslegal.ch

Marc Zimmermann, Rechtsanwalt, M. A.
HSG in Law and Econcomics
www.swisslegal.ch

ORT/DATUM
SVIT Schweiz
Maneggstrasse 17, 8041 Zirich

Dienstag, 7. November 2023,
13.00-16.20 Uhr

KOSTEN (INKL. MWST)
Fr. 390.- (SVIT-Mitglieder)
Fr. 470.— (Ubrige Teilnehmende)

Darin inbegriffen sind: Seminarunterlagen
und Pausengetrénke.

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

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

Anmeldung iiber
www.svit-school.ch oder

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

» Programmanderungen aus dringendem Anlass behélt sich der Veranstalter vor.

per E-Mail an school@svit.ch

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

AUS- UND WEITERBILDUNG

BERUFSBILDUNGS-
ANGEBOTE DES SVIT

DIE ASSISTENZ- UND SACHBEARBEITERKURSE - ANGE-
PASST AN ARBEITS- UND BILDUNGSMARKT

Die Assistenzkurse und der Sachbearbeiterkurs bilden einen festen Bestandteil des
Ausbildungsangebotes innerhalb der verschiedenen Regionen des Schweizerischen
Verbandes der Immobilienwirtschaft (SVIT). Die Assistenzkurse kénnen in beliebiger
Reihenfolge besucht werden und berechtigen nach bestandener Priifung zum Tra-
gen des Titels «Assistent/in SVIT». Zur Erlangung des Titels «Sachbearbeiter/in
SVIT» sind die Assistenzkurse in vorgegebener Kombination zu absolvieren. Als Al-
ternative kann das Zertifikat in Immobilienbewirtschaftung direkt mit dem Kurs in
Sachbearbeitung erlangt werden. Die Kurse richten sich insbesondere an Querein-
steigerinnen und Quereinsteiger und dienen auch zur Erlangung von Zusatzkompe-

tenzen von Immobilienfachleuten.

BILDUNGSANGEBOTE
SACHBEARBEITERKURSE
SACHBEARBEITER/IN
IMMOBILIEN-
BEWIRTSCHAFTUNG SVIT

SVIT BEIDER BASEL
07.02.2024-05.02.2025
Mittwoch, 08.15-16.45 Uhr
kv pro AG, Basel

SVIT BERN
18.10.2023-18.09.2024
Mittwoch, 16.15-20.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT GRAUBUNDEN
12.01.2024-28.09.2024
Freitag, 17.30-20.45 Uhr
Samstag, 08.30-11.45 Uhr
HWS Graublinden, Chur

SVIT OSTSCHWEIZ
12.08.2024-30.03.2025
Montag und Donnerstag,
18.15-21.30 Uhr

bzbs Weiterbildung, Buchs

SVIT ZURICH
22.01.2024-28.10.2024
Montag, 09.00-15.30 Uhr
SVIT Zirich, Zirich-Oerlikon
26.03.2024-17.12.2024
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.45 Uhr

SVIT Zurich, Zirich-Oerlikon
07.06.2024-07.03.2025
Freitag, 09.00-15.30 Uhr
SVIT Zirich, Zurich-Oerlikon
21.10.2024-11.07.2025
Montag und Freitag,
18.00-20.45 Uhr

SVIT Zirich, Zirich-Oerlikon

ASSISTENZKURSE
ASSISTENT/IN BEWIRT-
SCHAFTUNG MIET-
LIEGENSCHAFTEN SVIT
SVIT BEIDER BASEL
07.02.2024-11.09.2024
Mittwoch, 08.15-16.45 Uhr

kv pro AG, Basel

SVIT BERN
16.10.2023-12.02.2024
Montag, 18.00-20.30 Uhr
Samstag, 08.30-12.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT GRAUBUNDEN
07.06.2024-28.09.2024
Freitag, 17.30-20.45 Uhr
Samstag, 08.30-11.45 Uhr
HWS Graublinden, Chur

SVIT SOLOTHURN
20.02.2024-04.07.2024

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

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
26.02.2024-03.07.2024

Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

SVIT ZURICH
23.01.2024-25.06.2024
Dienstag, 09.00-15.30 Uhr
SVIT Ziirich, Zurich-Oerlikon
30.09.2024-28.02.2025
Montag und Freitag,
18.00-20.45 Uhr

SVIT Ziirich, Zurich-Oerlikon

ASSISTENT/IN
IMMOBILIEN-
VERMARKTUNG SVIT

SVIT BERN
04.03.2024-17.06.2024
Montag, 17.45-21.00 Uhr
Samstag, 08.30-12.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
26.02.2024-10.06.2024

Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

SVIT ZURICH
22.08.2024-28.11.2024
Donnerstag, 09.00-15.30 Uhr

SVIT Ziirich, Zlrich-Oerlikon

ASSISTENT/IN BEWIRT-
SCHAFTUNG STOCK-
WERKEIGENTUM SVIT

SVIT BEIDER BASEL
18.10.2023-08.11.2023
Mittwoch, 08.15-16.45 Uhr
kv pro AG, Basel

SVIT BERN

SVIT GRAUBUNDEN
08.03.2024-06.04.2024
Freitag, 17.30-20.45 Uhr
Samstag, 08.30-11.45 Uhr
HWS Graubtinden, Chur

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

KBZ, St.Gallen

SVIT SOLOTHURN
13.08.2024-16.09.2024

Dienstag 18.00-21.15 Uhr

Feusi Bildungszentrum Solothurn

SVIT TICINO

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Kurs 1: 08.01.2024-19.02.2024
Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

SVIT ZURICH
19.01.2024-22.03.2024
Freitag, 09.00-15.30 Uhr
SVIT Zurich, Zurich-Oerlikon

ASSISTENT/IN
LIEGENSCHAFTS-
BUCHHALTUNG SVIT

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 2: 31.10.2023-19.12.2023
Dienstag, 17.30-20.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT GRAUBUNDEN
Modul 1: 12.01.2024-27.01.2024
Modul 2: 02.02.2024-17.02.2024
Freitag, 17.30-20.45 Uhr
Samstag, 08.30-11.45 Uhr

HWS Graubtinden, Chur

SVIT SOLOTHURN
24.10.2023-30.01.2024

Dienstag, 18.00-21.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Solothurn

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Modul 2: 23.10.2023-11.12.2023
Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

SVIT ZURICH
24.05.2024-11.10.2024
Freitag, 09.00-15.30 Uhr
SVIT Zurich, Zirich-Oerlikon

ASSISTENT/IN
IMMOBILIEN-
BEWERTUNG SVIT

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

SVIT ZURICH
07.03.2024-27.06.2024
Donnerstag, 09.00-15.30 Uhr
SVIT Zurich, Zirich-Oerlikon

COURS

D INTRODUCTION A
L'"ECONOMIE
IMMOBILIERE

Mercredi, 01.11.2023-06.12.2023
Lausanne

CERTIFICAT EN COUR-
TAGE IMMOBILIER
Jeudi, 09.11.2023-08.02.2024
Lausanne

CERTIFICAT DE MISE EN
VALEUR LOCATIVE

Jeudi, de mars a juin 2024
Lausanne

FINANCEMENT
IMMOBILIER

Mardi, de février a avril 2024

Lausanne
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HOHERE AUSBILDUNGEN
LEHRGANG
BEWIRTSCHAFTUNG FA
Jéhrlicher 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,
Zurich und alle zwei Jahre im
November in Lausanne

Dauer: 18 Monate

LEHRGANG
VERMARKTUNG FA
Jahrlicher Start im August
in Bern und Zirich

Dauer: 15 Monate

LEHRGANG
ENTWICKLUNG FA
Durchfiihrung jahrlich 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 Mérz in Lausanne
Dauer: 18-19 Monate

LEHRGANG BUCHHAL-
TUNGSSPEZIALIST SVIT
Jahrlicher Start im August in
Lausanne

Dauer: 4 Monate

CAS IMMOBILIEN-
BUCHHALTUNG

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

BACHELOR OF ARTS
IMMOBILIENWIRT-
SCHAFT/REAL ESTATE
Weitere Informationen finden Sie
unter www.steinbeis-cres.de

MASTER OF ADVANCED
STUDIES IN REAL
ESTATE MANAGEMENT
Weitere Informationen finden Sie
unter www.fh-hwz.ch

IMMOBILIA/ Oktober 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
KUB FOKUS

MUTIGERE KOPFE

GESUCHT

» SCHONUNGSLOSE
AUSSENSICHT

«Ich habe selten eine Bran-
che gesehen, die so dilettan-
tisch agiert.» Ein Votum, das
sass. Gut dreissig Minuten hat-
te Nilson Kufus auf dem Podi-
um der Focus-Veranstaltung
vom 12. September der Kam-
mer unabhéngiger Bauher-
renberater (KUB) interessiert
zugehort. Das Thema: Neue
Formen der Zusammenarbeit
bei Planung und Ausfithrung
sowie die Moglichkeiten der
Digitalisierung. Dann melde-
te sich Kufus erstmals zu Wort
und legte die seiner Meinung
nach aktuellen Schwachstellen
der Bau- und Planungsbranche
schonungslos offen. Im Fokus
hatte er dabei nicht die drei an-
deren Géaste auf der Biihne,
die sich schon langer fir einen
Wandel engagieren, sondern
die Branche an und fiir sich.
Kufus ist Mitgriinder und CEO
der Nomoko AG, einem Soft-
wareunternehmen, das auch
Losungen fiir den Bau- und

KUB-Prisident Thomas
Wipfler begriisste die
Anwesenden und itbergab
dann das Wort den Gisten
aufder Bithne (v.1.n.r):
Markus Schmidiger
(Moderation), Claus
Nesensohn, Sennen Kauz,
Nilson Kufus und Wolf
Seidel.

Planungsbereich - beispiels-
weise digitale Zwillinge — ent-
wickelt. Dadurch hat er vie-

le Beriihrungspunkte mit der
Branche, andererseits aber
auch eine Aussensicht und
weiss aus den Erfahrungen der
Digitalindustrie, wie man er-
folgreich agiert.

Neben Kufus sassen an die-
sem Abend auf der Biihne:
Sennen Kauz, Head Transac-
tions and Development Real
Estate CH bei Swiss Life Asset
Managers; Claus Nesensohn,
Professor an der Hochschule
fiir Technik in Stuttgart sowie
Mitbegriinder der Baubera-
tungsfirma Refine Schweiz AG
und Wolf Seidel, Anwalt mit
Spezialgebiet Bau- und Im-
mobilienrecht. Gefiihrt wur-
de die Diskussion von Profes-
sor Markus Schmidiger, Leiter
Immobilienentwicklung an
der Hochschule Luzern. Die
flinf sassen auf demselben Po-
dium im Ziircher Labor-Club,
wo Kurt Aeschbacher jahr-
zehntelang die Géste seiner

TV-Show begriisst hatte.

Doch wahrend Aeschbacher
am liebsten in sanften Wor-
ten liber Gott und die Welt
plauderte, ging es in der Fo-
cus-Runde richtig zur Sache.
Den Rahmen fiir die Diskussi-
on hatte zu Beginn des Abends
KUB-Priasident Thomas Wipf-
ler bei seinem Grusswort ge-
setzt. Er stellte dabei verschie-
dene Fragen in den Raum.
Etwanach den Chancen der
Digitalisierung, aber auch
nach der Dauerhaftigkeit der
gerade oft diskutierten kolla-
borativen Modelle sowie nach
dem richtigen Gleichgewicht
von Performance (leider oft-
mals mit dem Preis gleich-
gesetzt) und Vertrauen als
Grundvoraussetzung fiir neue
Formen der Zusammenarbeit.
«Ichbin gespannt, wie man
hier den Spagat findet», sag-

te Wipfler und zeigte als mogli-
chen Ansatz einen kurzen Film
von Simon Sinek zu den Aus-
wahlkriterien der Elitetruppe
Navy Seals in den USA.

An der KUB-Focus-Veranstaltung
warfen die vier Podiumsgéaste einen
kritischen Blick auf die heutigen
Ablaufe beim Planen sowie Bauen
und zeigten mogliche Alternativen
auf. TEXT—RETO WESTERMANN*

DAS GESCHAFT LAUFT
TROTZDEM

Relativrasch war in der
Debatte klar, dass mit dem
heutigen Abwicklungsmo-
dell, bei dem zuerst geplant,
dann Arbeiten unter Konkur-
renz vergeben, mittels Aus-
tauschvertrag vereinbart und
schlussendlich ausgefiihrt
werden, keine Produktivitats-
steigerungen erwartet werden
koénnen. Ein Modell, das haufig
zu Leerléaufen fiihrt, zu frust-
rierten Mitarbeitenden und bei
dem das Wissen der ausfiih-
renden Unternehmen immer
weniger gefragt ist oder zu spét
im Prozess einfliesst. «Die-
se Aufteilung macht eigent-
lich tiberhaupt keinen Sinn»,
brachte es Sennen Kauz von
Swiss Life auf den Punkt und
erntete dafiir rundherum zu-
stimmendes Nicken. Zwei der-
zeit populédre Alternativen sind
auf Kollaboration ausgerich-
tete Modelle - die Integrierte
Projektabwicklung (IPA oder
IPD) und Design Build. Bauan-
walt Seidel hatte beide zu Be-
ginn kurz vorgestellt und gleich
auch die Bauherrenberaterin-
nen und -berater in die Pflicht
genommen: «IThre Aufgabe ist

IMMOBILIA/ Oktober 2023



Bauanwalt Wolf Seidel fithrte kurz ins Thema ein (Link zu seiner Pri-
sentation siehe Box S. 61) BILDER: ALESSANDRO DELLA BELLA

es, der Bauherrschaft aufzu-
zeigen, welches der auf dem
Markt verfiigbaren Modelle
sich am besten fiir deren Pro-
jekt eignet.» Dafiir miissten zu-
erst aber die Ziele und Bediirf-
nisse der Bauherrschaft klar
erarbeitet werden. Die beiden
moglichen Alternativen - das
zeigten die Erfahrungen von
Claus Nesensohn - sind zwar

derzeit in aller Munde, kom-
men aber trotzdem kaum zur
Anwendung. In Deutschland
beispielsweise kennt Nesen-
sohn aktuell 22 Projekte mit
integrierter Abwicklung - bei
180000 laufenden Bauvorha-
ben. Hierzulande sieht es éhn-
lich aus. Eine Erklarung fiir
das geringe Echo in der Bran-
chelieferte Nilson Kufus in

seiner Schwachstellenanaly-
se: «Die Planerinnen und Pla-
ner haben noch nicht kapiert,
dass sie eigentlich in einer
produzierenden Branche ta-
tig sind und den Projektdurch-
fluss beschleunigen miissten

- was mit den heutigen Metho-
den nicht geht», sagte Kufus.
Dem konnte Nesensohn nur
beipflichten: «Es wird nicht
gemessen, ob die Produktivi-
tat stimmt — etwas, das sogar
jeder Kebabstand-Betreiber
tut.» Fiir Kufus befindet sich
die Baubranche deshalb an ei-
nem heiklen Punkt: «Frither
oder spéater werden auslandi-
sche Player kommen, die we-
sentlich produktiver sind.» P

ANZEIGE

LADEINFRASTRUKTUR. PLUG{N>ROLL
SCHLUSSELFERTIG.

SERVICE & ABRECHNUNG.

Wir machen Sie mobil fiir
die elektrische Zukunft




E-Druck AG
SPEZIALITATEN-DRUCK

Individuell gestaltete Drucksachen sind sowohl im Privat- wie auch im Geschéfts-
bereich in der heutigen digitalen Zeit sehr gefragt. Nebst der Gestaltung von allen
Drucksachen bieten wir auch Veredelungen an, die in der Wirkung einmalig sind.
Blindpragungen, Laserstanzungen, Druck- oder UV-Lacke lassen die Digital- und
Offsetdrucksachen zu einem echten Erlebnis werden.

BUCHBINDERSCHRAUBE PERFORIEREN

MITGLIEDERKARTEN

3D-POPUP .

LAMINAGE BLINDPRAGUNG

ECKEN RUNDEN !
I
lH

-

PARTIELLER GLANZLACK

FOLIENPRAGUNG RILLEN

Lettenstrasse 21 - 9016 St.Gallen * Tel. 071 246 41 41

andreas.feurer@edruck.ch - www.edruck.ch




VERBAND
KUB FOKUS

Bild links: Die Branchenanalyse von Nilson Kufus (Bildmitte) fithrte auch zu Reaktionen aus dem Publikum (Bild rechts), beispielsweise durch
Matthias Hugi von Brandenberger und Ruosch. BILDER: ALESSANDRO DELLA BELLA

Und ebenso wenig konne man
mit der heutigen Arbeitswei-
se zeitnah den Herausforde-
rungen der Dekarbonisierung
begegnen, die der Bauindus-
trie viele Auftrage bringe. Mo-
derator Markus Schmidiger
nahm den Ball auf und suchte
mit den Podiumsgéisten weite-
re Griinde fiir die Tragheit der
Branche. Hier war man sich
schnell einig: Alle wiirden sich
zwar argern, Leerldufe, Mehr-
kosten und Terminprobleme
beklagen, aber der Druck, et-
was zu dndern, sei derzeit zu
klein, weil das Geschéft trotz-
dem laufe, lautete der Tenor.
«Nur Not fiihrt schlussend-
lich zu neuen Ufern», fass-

te es Wolf Seidel treffend zu-
sammen.

30 PROZENT
KOSTENERSPARNIS

Im Publikum, das im zwei-
ten Teil der Runde ebenfalls ins
Gesprich mit einbezogen wur-
de, schienen die Meinungen
zuerst ein Stiick weit geteilt
zu sein. Die einen zeigten sich
mit den kritischen Voten auf
dem Podium einverstanden,
die anderen versuchten darzu-
legen, warum die Baubranche
anders funktionieren wiirde
als etwa die Auto- oder I'T-In-
dustrie. Das énderte sich aber
weitgehend, als Claus Nesen-
sohn allen den Spiegel vorhielt.
«Wenn wir ehrlich sind, halten
wir alle bei hochstens 10% der
Projekte die gesteckten Ziele
beziiglich Terminen, Finanzen
und Qualitét ein - sind aber

IPD UND CO SIND KEINE ALLHEILMITTEL

Mit dem gerade in der Vermehmlassung befindlichen Merkblatt 2065 zum Allianzvertrag schlagt auch der SIA neue
Tone in der Zusammenarbeit innerhalb der Planungs- und Baubranche an. Doch neue Modelle flir die Realisierung
wie IPD (Integrierte Projektabwicklung/Integrated Project Delivery) sowie Design Build sind keine Allerheilmittel. Ob
und wo sie kiinftig optimalerweise zum Einsatz kommen, hangt von verschiedenen Faktoren ab.

Weitere Informationen zu den von Wolf Seidel vorgestellten Modellen, ihren Vor- und Nachteilen sowie Abw&gungen
zum Einsatz liefern ein Positionspaper sowie eine Prasentation des Do Tank «the branch». Zu finden sind sie auf
www.kub.ch —> Veranstaltungen — Vergangene Veranstaltungen — KUB Focus
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immer wieder liberzeugt, dass
beim nichsten Mal alles besser
werde.» Kaum ein Kopfim Pu-
blikum, der bei diesem Votum
nicht nickte. Wohin der Weg
fliihren miisste, ist fiir Nilson
Kufus klar: «Man darf nicht
mehr nur den Gewinn im ein-
zelnen Projekt sehen, sondern
den Gesamtgewinn des Unter-
nehmens Ende Jahr - den er-
hoéht man aber nur, wenn man
die Durchlaufzeiten redu-

ziert und die Zahl der Projek-
te erhoht.» Damit schlug er ei-
nen Bogen zu den Eingangs von
Wolf Seidel vorgestellten neu-
en Abwicklungsmodellen: Die-
se erlauben es, dank gebiin-
deltem Wissen Leerlédufe zu
reduzieren, die Produktivitit
und damit die Zeitdauer fiir die

Planung sowie Realisierung zu
reduzieren. «In Finnland bei-
spielsweise werden Bauprojek-
te dank IPD heute schon mit
integrierten Abwicklungsmo-
dellen wesentlich rascher und
30% glinstiger realisiert», sag-
te Nesensohn. Er selber stau-
ne immer wieder bei Bauauf-
gaben, an denen er als Berater
mitarbeite, wie sich dank Kol-
laboration und neuen Denkan-
sitzen Zeitaufwand und Kos-
ten zum Teil massiv reduzieren
liessen. Was es dazu als Al-
lererstes braucht, fasste Sen-
nen Kauz von Swiss Life zum
Schluss treffend zusammen:
«Man muss den Mut haben,
disruptiv zu denken, Neues
auszuprobieren und auch mal
Fehler zu machen.» m

*RETO
WESTERMANN

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

SANIERUNGEN
IM FOKUS

» HOHERE BAUKOSTEN
Bei der Immobilienbewer-
tung nimmt die korrekte Ein-
schitzung von Baukosten ei-
ne wesentliche Rolle ein. Ohne
valide Kennzahlen ist es oft-
mals schwierig, die Kosten
korrekt einzuschétzen. Er-
schwerend kommt hinzu,
dass sich das Bauen aufgrund
der globalen Verwerfungen
teils stark verteuert hat. Dies
schlégt sich auch bei Umbau-
ten und Sanierungen nieder.
Am Fachseminar Ende Au-
gust in den Rdumen der Fach-
hochschule Nordwestschweiz
(FHNW) nahmen tiber 30 Mit-
glieder und Géste der Fach-
kammer teil, einschliesslich
dem Co-Prisidium aus Gun-
nar Gértner und Monika Biirgi
Geng. Sie diskutierten, woher
wichtige Kennwerte bezogen
werden und wie auch die Digi-
talisierung mit umfassenden
Datenbanken sowie Building
Information Modeling (BIM)
und kiinstlicher Intelligenz
(KI) unterstiitzen konnen. Da-
bei wurde besonders auf Sa-
nierungskosten fiir gross-
zyklische Erneuerungen im
Bestand fokussiert, weil hier-
zu deutlich weniger Informa-
tionen verfiighar sind als tiber
Neubaukosten.

WICHTIGE STANDARDS
David Erny, Immobilien-
bewertungsspezialist bei der
Hecht Immo Consult AG in Ba-
sel und seit dem Friihjahr Mit-
glied im Vorstand der Bewer-
tungsexperten-Kammer SVIT,
erklarte, dass die Baupreis-
entwicklung zuletzt eine star-
ke Dynamik aufgrund externer
Faktoren erfahren habe. «Seit
dem Jahr 2020 haben wir mit
etwa 14% einen sehr starken
Anstieg gesehen. Dieses Jahr
ist hier eine Beruhigung fest-
zustellen. Doch es gilt, wach-
sam zu bleiben und den Markt
weiter genau zu beobachten.»
Erny erwartet, dass die Bau-

Sanierungsmass-
nahmen von Mehr-
familienhdusern
werden teurer.

BILD: DEPOSITPHOTOS

Am diesjahrigen Fachseminar der
Bewertungsexperten-Kammer SVIT
diskutierten die Teilnehmenden
Werteinflisse aus Erneuerungen im
Bestand, gestiegene Baukosten
und Renditen. text—mATHIAS RINKA*

preise nicht mehr auf das Ni-
veau von vor der Coronapan-
demie zurtickkehren werden.
«Beim Vergleich mit den spi-
ten 1990er-Jahren tendierten
die Kosten fiir Um- und Neu-
bauten derzeit etwa 45% ho-
her», so der Experte.

Simone Beck, Projektlei-
terin digitale Standards bei
CRB-Standards fiir das Bau-
wesen, hob bei ihrer Priasen-
tation hervor, wie wichtig die
einheitliche Berechnung von
Baukosten und Standards zur
Kostenermittlung ist — auch
bei Sanierungsprojekten. CRB
entwickelt in enger Zusam-
menarbeit mit den Fachver-
bénden und im Auftrag der
schweizerischen Bauwirt-
schaft Standards fiir den ge-
samten Lebenszyklus eines
Gebaudes. «Eine einheitliche
Systematik und Sprachrege-
lung erleichtern die Zusam-
menarbeit von Bauherren, Pla-
nern, Unternehmern sowie
Zulieferern und bilden die Ba-
sis fiir die Digitalisierung im
Bauwesen», so Beck. Die be-
kanntesten CRB-Arbeits-

mittel sind etwa der Norm-
positionen-Katalog (NPK) und
die Baukostenpliane (BKP und
eBKP).

KERNSANIERUNGS-
KOSTEN

Anhand dreier Beispie-
le von Gesamtsanierungen im
Mehrfamilienhausbereich er-
lauterte im Anschluss Kosten-
planer Alain Kraus das Vor-
gehen bei Kostenschétzungen.
«Die Kostenkontrolle wird
dabei immer wichtiger», sag-
te er mit Blick auf die aktuel-
len Preisentwicklungen. Bei
den drei Beispielsanierungen
aus dem Raum Basel lagen die
Kosten im Durchschnitt bei
rund 260 000 CHF pro Woh-
nung, davon entfielen rund
180000 CHF aufdie Innensa-
nierung sowie rund 1750 CHF
pro Quadratmeter Fassaden-
flachen auf die Erneuerung der
Gebaudehiille.

Im Schnitt wiirde in der Re-
gel deutlich kostengiinstiger
saniert werden, so der Tenor
beim Seminar. In der Regel sei
fiir eine Gesamtsanierung (in-

nen und aussen) mit 160 000
bis 180 000 CHF Investitions-
summe pro Wohnungsein-
heit zu rechnen. Institutionelle
Anleger konnen bei der Kern-
sanierung von grosseren Are-
aliberbauung aufgrund von
Skalierungseffekten durchaus
kostengiinstiger sanieren.
Alain Kraus erwéhnte noch
einige weitere Beispiele und
Kostenbenchmarks, welche
er aus seiner iber 20-jéhri-
gen Erfahrung als Leiter Ar-
chitektur und Planung mit den
Seminargisten teilen konnte.
«Das Kompendium an Infor-
mationen seines Beitrages war
ein forderliches Give-away
und wird den Teilnehmern als
wertvolles Nachschlagewerk
dienen. Wir bedanken uns fiir
diesen wichtigen Beitrag», so
das Co-Présidium.

ESG-EINFLUSSE
Heutzutage kdmen aber
auch vor allem bei instituti-
onellen Anlegern verstarkt
ESG-Themen dazu, also allen
voran die energetischen Sa-
nierungen, erginzte Seminar-
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Moderator David Erny. «Die
Nachhaltigkeitsthemen ma-
chen die Berechnung kompli-
zierter und die Endsumme na-
tlirlich auch beim Sanieren im
Bestand teurer.» Eigentiimer
alterer und noch nicht sanier-
ter Wohnimmobilien miissten
sich in den kommenden Jah-
ren verstarkt darauf einstellen,
Abwertungen hinzunehmen.
Generell sei es im aktuellen
Marktumfeld ratsam, so Er-
ny, Gebaude oder ganze Port-
folios genau aufihre Sanie-
rungsfihigkeit zu tiberpriifen.
Hierbei miissten beispielswei-
se Kosten fiir eine umfassende
energetische Modernisierung
allfalligen spéateren Mietmehr-
einnahmen gegentiibergestellt
werden. «Auch der Vergleich

ANZEIGE

zwischen Sanierung und Er-
satzneubau gehort beim Ein-
zelobjekt zum Pflichtenheft
vorausschauender Immobi-
lienbesitzer», sagte Erny.

DIGITALE HILFE
Schnellere und prazisere
Baukostenberechnungen dank

KI versprach Stefan Cadosch,
CEOvon Keevalue AG. Er sieht
die Unwégbarkeiten vor allem
bei Ungenauigkeiten von Kos-
tenschéitzungen, welche zum
Grossteil noch ohne digitale
Hilfen erfolgen wiirden. «Noch
nicht bekannte Rahmenbe-
dingungen fiihren beim Men-
schen zu falschen oder zu op-
timistischen Annahmen», so
Cadosch. Ein weiterer, meist
gar menschlicher Fehler sei es,
aus psychologischen oder auch
taktischen Griinden zu geringe
Kosten anzugeben.

Erlegte dartiber hinaus
dar, dass in den frithen Pla-
nungsphasen Baupreisannah-
men mit Schwankungen von
bis zu 25% mittels KI aufledig-
lich drei bis zehn Prozent re-
duziert werden konnten. Es ge-
be Werkzeuge, mit denen sich
sogar Sanierungskosten recht
prazise und einfach rechnen
liessen. Dies stelle ein Novum
gegentliber den vielen zur Ver-
fligung stehenden Baukosten-
rechnern dar.

DER BIM-FAKTOR
Nathalie Bonalumi, CEO

von BN Partners SA und Mit-

glied des Kammervorstands,

hob schliesslich die Vortei-

le von BIM hervor. Der «digi-

tale Zwilling» werde sich auch

bei vielen Sanierungsprojek-
ten durchsetzen und helfen,
effizienter und kostengenau-
er zu planen und zu bauen. Das
gemeinsam genutzte Daten-
modell erlaube sektorentiber-
greifendes Arbeiten von der
Planung iiber den Bau bis in
den Gebaudebetrieb. «Wichtig
ist dabei auch die Rollenver-
teilung in einem BIM-Team»,
sagte Bonalumi. Ein Fazit des
Fachseminars: Die zunehmend
intelligenteren Rechenma-
schinen konnten die Arbeit der
Experten erleichtern, diese je-
doch nicht ersetzen.m

*MATHIAS
RINKA

Der Autor ist Immo-
bilienjournalist und
Kommunikations-
berater.

VERLUSTE

Basel
info@basel.creditreform.ch

Bern
info@bern.creditreform.ch
Lugano

St. Gallen

Zirich

info@lugano.creditreform.ch

VERMEIDET
MAN ONLINE

info@st.gallen.creditreform.ch

info@zuerich.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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VERBAND
SVIT OSTSCHWEIZ

SOLARENERGIE
IST AUF DEM
VORMARSC

Was qgilt es bei der Installation einer
Photovoltaikanlage zu beachten und
wofur steht eigentlich die AbkUrzung
ZEV? Am 22. August 2023 brachte
der SVIT Ostschweiz Licht ins Thema
Solarenergie. TEXT—MARKUS FASSLER*

Geballtes Expertenwissen auf einem Bild (v.1.): Pascal Welti (NeoVac AG), Marcel Steiert (Gama AG), Fabio Giddey (Swissolar), Marcel Manser
(Vize-Prisident SVIT Ostschweiz), Claudio Jung (Gama AG), Roman Diem (Diemenergie GmbH), Ivan Fust (Ce Concept Energy AG) und
Daniel Marti (SAK). BILDER: MARKUS FASSLER

> ENERGIE GROSS
GESCHRIEBEN

DC, AC,kWp oder ZEV: Vie-
le Fachbegriffe, viele Frage-
zeichen. Die Solarenergie und
die damit verbundene Instal-
lation von Photovoltaikanla-
gen (PV-Anlage) ist eines der
grossen Themen in der Immo-
bilienbranche — und war Auf-
hanger des Sommeranlasses

ANZEIGE

2023 des SVIT Ostschweiz.
Kurz zur Auflésung: Die ein-
gangs erwahnten Abkiirzungen
stehen fiir Gleichstrom, Wech-
selstrom, Kilowatt-Peak und
«Zusammenschluss zum Ei-
genverbrauch». Dass der Ver-
band mit der Themenwahl den
Nerv der Zeit getroffen hat-

te, zeigte die Teilnehmerzahl.
Trotz bestem Badewetter fan-

|¢:s|immobi|ien

stark in Liegenschaften

Bern | Miihleberg | Murten

as-immo.ch

BEI UNS DREHT SICH ALLES UM IMMOBILIEN.
GERNE. TAGLICH. SEIT UBER 23 JAHREN.

Verwalten | Stowe | Bewirtschaften | Vermieten | Verkaufen | Bewerten

031 752 05 55

den sich am Campus St. Gallen
der Ostschweizer Fachhoch-
schule 140 Personen ein. «Ein
neuer Rekord», bilanziert ein
erfreuter Marcel Manser, Vi-
ze-Prasident SVIT Ostschweiz
und Sommeranlass-Organi-
sator.

UNTERHALT NICHT
VERNACHLASSIGEN

Die Fragezeichen rund um
die Solarenergie aufzul6sen,
war dann das Ziel der verschie-
denen Referenten. Als erster
betrat Roman Diem die Biihne.
Mit seiner Firma Diemenergie
hilft er als unabhéngiger Bera-
ter Interessierten, die optimale
Losung im Bereich Heizungs-
technik zu finden. Er fiihrte
die Immobilien-Profis in die
Grundlagen, Funktionswei-
sen und Regeln der PV-Anla-
gen ein. Zwei Dinge erwihnte
Diem wéhrend seines Vortrags
mit Nachdruck: Zum einen zei-
ge der Trend, dass der Bund die
Fordergelder fiir die Installati-
onlangsam zurlckfahre. Und

zum anderen sollte man nach
Inbetriebnahme der PV-An-
lage den Unterhalt auf keinen
Fall vernachléssigen. Denn et-
wa wildwachsende Pflanzen
konnen mitunter zu Verschat-
tungen und damit zu einer
schlechteren Leistung fiith-
ren und zusétzlich der Konst-
ruktion schaden. Im Anschluss
zeigten Ivan Fust von der Ce
Concept Energy AG und Mar-
cel Steiert und Claudio Jung
von der Gama AG Photovolta-
ik in kurzweiligen Présentati-
onen unter anderem, wie sich
eine Offerte fiir eine PV-Anla-
ge zusammensetzt.

GEMEINSAM STROM-
KOSTEN SPAREN

Fabio Giddey von Swissolar,
dem schweizerischen Fachver-
band fiir Sonnenenergie, war
der zweite Hauptredner des
Tages. Er widmete sich dem
sogenannten «Zusammen-
schluss zum Eigenverbrauch»,
kurz ZEV. Beim ZEV handelt
es sich um einen Verbund von
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Gespannt lauschten die iiber 140 Fach-
leute aus der Immobilienbranche den
Vortrigen der Referenten. Nach der
«Arbeit» wartete der reichhaltige Apé-
ro inklusive Dessertbuffet.

mehreren Parteien, zum Bei-
spiel Stockwerkeigentiimern
oder Mietern, die gemeinsam
Solarstrom produzieren und
verbrauchen. Einer der ganz
grossen Vorteile dabei — dank
glinstigem Solarstrom und
Einsparungen beim Netzstrom
sinken die Stromkosten fiir die
Bewohner dauerhaft. Bei der
Griindung eines ZEV gebe es
jedoch einiges zu beachten: Der
ZEV sei eine komplexe Ange-
legenheit und bendétige Hinter-
grundwissen. Deshalb rate er
in jedem Fall, bei der Planung

ANZEIGE

einen ZEV-Spezialisten beizu-
ziehen, so Giddey. Er wies zu-
dem ausdriicklich daraufhin,
dass die Mieter bei der Griin-
dung einwilligen miissen. Gehe
dieser Punkt ndmlich verges-
sen, gebe es am Schluss Diskus-
sionen, die hitten vermieden
werden konnen. Gut zu wissen:
Sollte ein Mieter der Griin-
dung nicht zustimmen, stellt
das kein Problem dar. Dieser ist
dann nicht im Verbund vertre-
ten und rechnet wie zuvor un-
abhéngig tiber seinen Strom-
anbieter ab.

GROSSE VISIONEN?
GROSSERE ERGER

Sunrise Telekommunikations-Infrastruktur:
Das smarte Fundament jeder Immobilie.

Von der Leitung bis zur Leistung! Mit Sunrise
erhalten Sie alles, um |hre Liegenschaften fit
furs digitale Leben und Arbeiten zu machen.

Gleich informieren:

058 388 79 05 oder unter

sunrise.ch/immobilien
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Auch nach diesem Referat
folgte ein themenbezogener
Praxisteil. Pascal Welti von der
Neo Vac AG und Daniel Mar-
ti von der St. Gallisch-Appen-
zellische Kraftwerke AG (SAK)
prasentierten die Dienstleis-
tungen ihrer Unternehmen im
Zusammenhang mit dem ZEV.
Dazu gehoren zum Beispiel die
Beratung tiber die Messtechnik
oder ein Abrechnungsdienst.

Nach dieser geballten La-
dung Fachwissen hatten die

Teilnehmenden des Sommer-
anlasses beim reichhalti-

gen Apéro Zeit, die eigenen
Energiespeicher aufzufiillen.
Gleichzeitig nutzten sie die Ge-
legenheit zum weiteren Aus-
tausch iiber das Thema Solar-
energie und zum Netzwerken. m

*MARKUS
= FASSLER
Der Autor ist Medien-
beauftragter des SVIT
\ Ostschweiz.
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Bestellformular

flr ein Jahresabonnement der «immobilia»

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

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

Adressangaben

Firma

Name/Vorname
Strasse/PF
PLZ/Ort
Telefon

E-Mail

[ ] Firmen-Abo fUr 1 und mehr Mitarbeiter/innen*
Mit personlicher Zustellung an folgende Adresse
e Grundpreis CHF 78.00

¢ weitere Adressen CHF 39.00

Name Name Name
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Adresse Adresse Adresse

Ort Ort Ort

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

der WSG gewahlt.

GLATTBRUGG e Fiir die ndchste Wachs-
tumsphase organisiert die WSG ihren
Verwaltungsrat neu und beruft drei Bran-
chenexperten ins Amt. Im September tre-
ten die erfahrenen Immobilienunterneh-
mer Raymond Riittimann, Markus Giera
und Mark Imhof ihre Mandate als Ver-
waltungsratsmitglieder an und verstar-
ken mit ihrem Know-how die kiinftige
strategische Ausrichtung sowie die Wei-
terentwicklung der digitalen Kompetenz
der WSG.

RAYMOND RUTTIMANN

Raymond Riittimann weist mehr als 30
Jahre Erfahrung in der Immobilienbranche
auf. Er verflgt Uber einen umfangreichen
Erfahrungsschatz im Portfoliomanagement,
ebenso in der Entwicklung, Repositionierung
und Realisierung komplexer Immobilienpro-
jekte. Ab 2000 war Riittimann in diversen
Funktionen bei der Credit Suisse tétig und
flihrte zuletzt als Leiter Global Real Estate
und Leiter Real Estate Schweiz die Geschi-
cke der Credit Suisse Real Estate Asset Ma-
nagement AG. Seit Anfang 2023 ist er Part-
ner und Mitinhaber der R2 Partners AG.

MARKUS GIERA

Markus Giera ist dipl. Arch. ETH und verfligt
Uber mehr als 25 Jahre Erfahrung in der

Digitalisierung im Immobilien- und Bauwe-
sen. Er ist Teil des Grinderteams der Kaul-
quappe AG mit Standorten in der Schweiz,
in Deutschland und Stidafrika. Kaulquappe
ist preisgekronter Innovationspartner fir
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Mark Imhof, Markus Giera, Marc Mettauer, Martin Krupp, Raymond Riittimann (v.I.n.r.)

mehr als 350 nationale und internationale
Unternehmen der Bauwirtschaft. Im Fo-
kus stehen Technologie und Strategie rund
um den digitalen Zwilling und BIM sowie
um neue Abwicklungsmodelle, ESG und
Bestand.

MARK IMHOF

Mark Imhof verfiigt tiber ein Diplom in Archi-
tektur von der Hochschule Luzern — Technik &
Architektur. Als Partner des Architekturbiiros
GKS in Luzern prégte er bis 2016 die archi-
tektonische Handschrift des Unternehmens
mit. Dank seiner Vielseitigkeit initiierte und
griindete er diverse weitere Firmen im Bereich
der Lebensraumentwicklung; unter anderem
ist er Griinder, Mitinhaber und Partner der IVO
Innenentwicklung AG. Zudem entwickelte er
ab 2019 gemeinsam mit seinem Team die
Immobilienplattform LUUCY — eine interaktive
3D-Plattform fiir Raum- und Immobilienent-
wicklung. Heute leitet er neben diversen Pro-
jektentwicklungsmandaten die Stadtentwick-
lung von Burgdorf.

WACHSTUM DURCH KNOW-HOW UND
DIGITALE KOMPETENZ

Marc Mettauer, CEO und Delegierter des
Verwaltungsrats der WSG, freut sich liber
die Verstarkung im Verwaltungsrat; «<Es ist
uns eine Freude, die drei Herren an Bord
zu haben und mit ihnen die WSG im néchs-
ten Wachstumsschritt weiterzuentwickeln
und zu pragen. Unsere digitale Kompetenz
konnen wir mit diesem geballten Wissen
nochmals Klar akzentuieren und uns als

flhrender Gesamtleister in der Deutsch-
schweiz positionieren.»

NEUE ZUSAMMENSETZUNG VERWAL-
TUNGSRAT WSG AB SEPTEMBER 2023
e Martin Krupp,
Président des Verwaltungsrats
e Marc Mettauer,
Vizeprésident und Delegierter des
Verwaltungsrats
Raymond Riittimann,
Mitglied des Verwaltungsrats
Mark Imhof,
Mitglied des Verwaltungsrats
e Markus Giera,
Mitglied des Verwaltungsrats

KONTAKT:

Alexsandra Mehera
Marketingverantwortliche WSG AG
Glattbrugg

Tel. +41 44 809 71 32
alexsandra.mehera@wsg.ch

UBER WSG.

1966 griindete Walter Schmid die W. Schmid & Co. Kommanditgesellschaft AG in
Glattbrugg bei Ziirich. Aus dem urspriinglichen Bauunternehmen ist die heutige WSG
entstanden. WSG ist fiihrend in der Entwicklung und Realisierung von Immobilien-
projekten aller Art. Das Unternehmen ist in der Deutschschweiz tétig mit zwei Biiros
in Basel und Ziirich und beschéftigt rund 70 Mitarbeitende. WSG ist auf der einen
Seite als innovativer Immobilienentwickler aktiv und strebt danach, auf Grundstiicken
beste Lebensrdume und Lebenstrdume zu erschaffen.

Auf der anderen Seite ist das Unternehmen fiir die Erstellung von mittlerweile mehr als
10000 Wohnungen in den vergangenen 57 Jahren verantwortlich. Ob Neubau oder
Renovation, die WSG bringt Bauprojekte unter Einhaltung klarer Qualitéts-, Termin- und
Kostenziele zum Erfolg. Als gesamtverantwortliches Unternehmen ist WSG ein kompe-
tenter Ansprechpartner, der lhnen alles aus einer Hand anbietet.

www.wsg.ch
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Schweizer Informationstage fiir Bauen, Sanieren, Wohnen und Energie

Energy
Future
Days

Hausbau

Energie
Messe

hautrenids. ch B0 ]

23.-26.11.2023 BERNEXPO

20. HAUSBAU+ENERGIE MESSE
3. ENERGY FUTURE DAYS
BERNEXPO

23.—26. November 2023
Do-So, 1017 Uhr

Eintritt
Do gratis
Fr—So CHF 10.—/Tag

Kinder bis 16 Jahre in Begleitung

Erwachsener gratis
www.bautrends.ch E A E

Mit Immobilia gratis
an die Messe: .~ (8]

Die Hausbau-+Energie Messe und die Energy
Future Days spannen nach der gemeinsa-
men erfolgreichen Durchflihrung 2022 er-
neut zusammen und bieten in der Bernexpo
den Besuchenden vom 23. bis 26. Novem-
ber 2023 einen einzigartigen Event in den
Bereichen Kiichen und Béder, Turen und
Fenster, Parkett- und Bodenbeldge sowie In-
nenausbau und Energie. Die Messe thema-
tisiert die Herausforderungen rund um das
Gebaude, stellt die aktuelle Energie-Thema-
tik in den Fokus und liefert Antworten und
Lésungen fir private Hauseigentimer, an-
gehende Bauherrschaften sowie Architek-
ten und Planer.

MESSE-HIGHLIGHTS:

¢ Kostenlose Fachvortrage und leb-
hafte Energie-Talks: in den Berei-
chen Gebaudesanierung, Warmepum-
pen, Sonnenstrom, Fernwéarme und
Energieversorgungssicherheit
Beratungszentrum des Kantons Bern:
neutrale und individuelle Energiebe-
ratungsangebote

Forum Architektur: Thema «Zirkuldre
Architektur — kreislauffahiges Bauen»
Forum «Ladestrom und Elektromo-
bilitat»: Losungen fiir Ladeinfrastruktur
im Ein- und Mehrfamilienhaus,

Eigenstromproduktion und den Ein- oder
Umstieg auf Elektromobilitét

© Bereich «Dorfplatz»: Begegnungszone
mit «café énergie» zum gegenseitigen
Kennenlernen, Austauschen und Vernetzen

e TecLab-Workshop fiir Kinder und
Jugendliche

e «Kinder-Energie-Erlebnis-Ausstellung»:
Entdeckung der Energie auf spielerische
und interaktive Weise

Wer neue Inspiration zum Bauen und Woh-
nen sucht, sich fir die Energiezukunft in-
teressiert oder eine individuelle Energie-
Beratung durch einen Experten mittels
kostenloser Beratung wiinscht, ist vom 23.
bis 26. November 2023 an der grossten
Schweizer Hausbau- und Energie-Veran-
staltung genau richtig.

S
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e

. B

WEITERE INFORMATIONEN:

ZT Fachmessen AG
Pilgerweg 9, 5413 Birmenstorf
Tel. 056 204 20 20
info@fachmessen.ch
www.bautrends.ch
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Hoval Klimatechnik fiir Bagger-Pioniere

Maximale Begeisterung fiir den dezentra-
len Losungsansatz: Vier Hoval Klimatech-
nikanlagen RoofVent mit Hoval Regelung
fiir hdchste Hallen-Anforderungen.

Im Baggermuseum EBIANUM in Fisibach er-
0ffnet sich den Besucher:innen eine fabel-
hafte Welt, ndmlich das, was den Gebrtider
Eberhard am Herzen liegt: Baumaschinen,
Lastwagen und Krane. Das EBIANUM begeis-
tert mit der weltweit grossten Modellausstel-
lung in diesem Bereich. Die Ausstellungshalle
und das Museum mit rund 1800 m? und das
Foyer mit rund 900 m? erforderten ein aus-
gekliigeltes klimatechnisches Konzept. An
die Beheizung und Beliiftung des Eventsaals
wurden sehr hohe Anforderungen gestellt,
weil durch die unterschiedlichen Saal-Nut-
zungen die Luftmenge sehr stark variiert.

DEZENTRALE LOSUNG MIT ROOFVENT

Im Geb&ude stand kein Platz fiir eine zent-
rale Liiftungsanlage zur Verfligung. An dieser
Stelle kam Hoval ins Spiel mit einem dezen-
tralen Losungsansatz. Die vier Hoval Klima-
technikanlagen RoofVent erfiillen in grossen
Hallen hdchste Anforderungen. Sie regulieren
die Ab- und Zuluft, die CO2-Uberwachung,
sorgen flir gute Luft, garantieren maxi-
male Anpassungsfahigkeit, schaffen Be-
haglichkeit und minimieren gleichzeitig den

Energieverbrauch. Und das zonenbasierte
Regelkonzept ermdglicht die bedarfsgerechte
Liftung, Heizung und Kiihlung der unter-
schiedlich genutzten Bereiche.

BAUHERR UND PLANER BEGEISTERT VON
DER HOVAL LOSUNG

Bei einer Besichtigung und Demonstra-
tion der Gerate beim Hoval Hauptsitz in Va-
duz zeigten sich die Bauherrschaft und der
Planer Kalt + Halbeisen, Ingenieurbiiro AG,
Kleind6ttingen, begeistert von der Losung.
Mit einem Pneukran wurden die Hoval Ge-
réte auf dem Hallendach montiert. Die bis-
herigen Reaktionen zeigen, dass die Vorga-
ben der Hoval Klimatechniklésung in Bezug
auf Schall, Luftqualitit und Funktionalitat
voll erfillt wurden.

IMMER DIE RICHTIGE TEMPERATUR

AUF KONSTANTEM NIVEAU UND DOCH
FLEXIBEL REGELBAR

Dieses Projekt zeigt einmal mehr, wie flexi-
bel die Hoval Hallenklimageréte eingesetzt
werden konnen. Hoval entwickelt zeitge-
mésse dezentrale Lésungen zur Beheizung,
Kiihlung und Luftung von grossen Hallen in
den unterschiedlichsten Einsatzbereichen.
Ob in Turn- und Sporthallen, Einkaufszent-
ren, Schwimmbédern, Werk- und Produk-
tionshallen, Logistikzentren oder Flugzeug-
hangars — Experten von Hoval entwerfen
massgeschneiderte Hallenklima-Systeme fiir
individuelle Anforderungen. Egal ob Neubau,
Sanierung oder Erweiterungsbau. Die Sys-
teme sind sehr flexibel und lassen sich auch
Zukiinftig problemlos weiter anpassen.

Die modularen Systeme zur Liiftung, Heizung und Kiihlung bestehen aus im Raum verteilten
Geraten mit bedarfsgefiihrter Regelung.

WEITERE INFORMATIONEN:

Hoval AG

General Wille-Strasse 201
8706 Feldmeilen
info.ch@hoval.com
www.hoval.ch

77 20ad . juneyL]
Die Ausstellungshalle, das Museum und

das Foyer erforderten ein ausgekliigeltes
klimatechnisches Konzept.

An die Beheizung und Beliiftung des Event-
saals wurden sehr hohe Anforderungen
gestellt.
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Betrieb effizienter machen

Eine energetischen Betriebsoptimierung
(eB0) von NeoVac holt das Beste aus der
Gebaudetechnik heraus.

In modernen Gebduden sollen strenge Pla-
nungswerte fiir maximale Energieeffizienz
sorgen. Nicht geprift wird jedoch, ob diese
Planungswerte nach dem Bau und im Be-
trieb auch eingehalten werden. Haufig wird
die Geb&udetechnik nicht korrekt in Betrieb
genommen oder auf Nummer sicher kon-
figuriert. Als Folge davon werden die defi-
nierten Planungswerte oftmals um ein Viel-
faches dberschritten. Die energetischen
Vorschriften verfehlen ihr Ziel, die Kosten
flir Energie und Wasser sind sehr viel hoher
als angenommen.

Mit einer energetischen Betriebsoptimie-
rung von NeoVac wird die Gebdudetech-
nik tatsachlich so effizient, wie sie sein
sollte. Dank geringen Investitionen und
kantonalen Beitrdgen zahlen sich die
Optimierungsmassnahmen hédufig schon
im ersten Jahr aus. Und sorgen nach-
haltig fir einen effizienten Betrieb der
Gebaudetechnik.

SO LAUFT EINE EBO AB

Alexander Reist ist Projektleiter Energy
Consulting bei NeoVac und erklart, wie
eine energetische Betriebsoptimierung ab-
lauft: «Wir bieten ein kostenloses Erstge-
sprach an. Bei einem Entscheid fiir die
eBO, geht es los: Auf Basis eines detail-
lierten Messkonzepts wird der Energiever-
brauch der Gebdudetechnik erfasst und
(iber unser Tool «<NeoVac Monitoring Pro»
ausgewertet. Dann erarbeiten wir pas-
sende Massnahmen zur Effizienzsteige-
rung und setzen diese um. Die Ziele und
Kennzahlen werden definiert und deren
Einhaltung tiberwacht. Durch die aktive
Begleitung der Massnahmen und ein re-
gelmassiges Reporting konnen wir sicher-
stellen, dass die Erfolge aufrechterhalten
werden».

-

NeoVac d

urfte das nach Minergie Standard zertifiziertes Mehrfamilienhaus mit 28 Miet-

parteien in Reinach (Kanton Aargau) fit in Sachen Energieeffizienz machen.

GANZHEITLICHES ENERGIE-MONITORING
Mit den prézisen NeoVac-Messgeréaten, der
NeoVac Energy-Cloud und dem cleveren
Software-Tool «NeoVac Monitoring Pro», kén-
nen Gebdude und Areale auf hdchstem Ni-
veau (iberwacht werden. Mit wenigen Klicks
lassen sich Verbrauchswerte (iber verschie-
dene Zeitrdume analysieren, miteinander
vergleichen und daraus Optimierungspoten-
zial ableiten. Dank Exportmdglichkeiten und
API-Schnittstelle ist eine nahtlose Anbindung
an andere Systeme optimal gewahrleistet.
Besonders wertvoll: Der 6kologische Fussab-
druck von Liegenschaften wird direkt in der
App berechnet. Ausserdem kann NeoVac als
Minergie-Fachpartner ein zertifiziertes Ener-
gie-Monitoring nach Minergie-Standard so-
wie den kontinuierlichen Datenaustausch mit
Minergie gewahrleisten.

«NEOVAC MONITORING PRO» IM EINSATZ
NeoVac durfte ein nach Minergie Standard
zertifiziertes Mehrfamilienhaus mit 28 Miet-
parteien in Reinach (Kanton Aargau) fit in Sa-
chen Energieeffizienz machen: «Das Gebaude

Gebaude auf hdchstem Niveau iiberwachen mit «NeoVac Monitoring Pro»: Die Software
zeichnet den Energieverbrauch von ganzen Gebauden und Arealen prézise und aktuell auf.
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bietet eine Energiebezugsflache von rund
2500m?. Zwei Luft-Wasser-Warmepum-
pen, die jeweils 25 kW Leistung bringen,
versorgen das Gebdude mit Warme. Davon
wird eine eigens fiir die Raumheizung ge-
nutzt, die andere bedient neben der Hei-
zung auch die Warmwasserbereitung. Er-
génzend wurde im Warmwasserspeicher
ein elektrischer Heizstab installiert. Betrie-
ben wird dieser zusétzlich mit dberschissi-
gem Solarstrom, der von der Photovoltaik-
anlage des Geb&udes erzeugt wird», erklart
Alexander Reist die Ausgangslage.

Dann startet die Arbeit: «Wir haben die ge-
messenen Daten von April 2021 bis Ende
Juni 2022 systematisch analysiert und mit
den Planungsdaten verglichen», so Alex-
ander Reist. Die Auswertung der Daten hat
gezeigt, wo Optimierungspotenzial vorhan-
den ist. So fanden die Fachleute heraus,
dass der Heizbetrieb nicht korrekt eingestellt
war. Es wurde in den Sommermonaten ge-
heizt, und die Warmepumpen lieferten wéh-
rend dieser Zeit mehr als 3,5 MWh Warme-
energie. Der jahrliche Heizwarmebedarf lag
bei insgesamt 38 kWh pro m? — vorgese-
hen waren gemass dem Minergie-Nachweis
15kWh pro m? Das Gebaude verbrauchte
beim Heizen rund 2,5 mal mehr Energie
als geplant. Weiterhin wurde festgestellt,

dass das Warmwasser nicht wie vorgese-
hen durch die beiden Warmepumpen er-
warmt wurde, sondern nur Gber den Heiz-
stab. Die Folge: es wurde mehr als dreimal
soviel Strom gebraucht, um das Warmwas-
ser aufzubereiten.

GEBAUDE NACHHALTIG BEWIRTSCHAFTEN
UND ENERGIE SPAREN

«Zusammen mit den zusténdigen Fachleu-
ten haben wir nach L&sungen gesucht und
gemeinsam erarbeitet, wie die Fehleinstel-
lungen korrigiert werden kdnnen und das
Gebdude auf intelligente Weise nachhaltig
bewirtschaftet werden kann. So haben wir
zum Beispiel die Heizung neu konfiguriert,
sodass sie nicht mehr im Sommer heizt»,
fasst Alexander Reist zusammen.

Um auch langfristig das Optimum beim
Thema Energieeffizienz herauszuholen, wird
der Energieverbrauch weiter gemessen,
ausgewertet und dberpr(ift, wie sich das Ge-
béude verhdlt. «Unser Ziel ist es, so wenig
Energie wie nur maglich zu erzeugen — denn
die umweltfreundlichste Energie ist immer
die, welche gar nicht erst produziert werden
muss», weiss Alexander Reist.

FORDERMASSNAHMEN

Politik und Kantone haben die Wichtigkeit
der eBO erkannt und férdern Massnahmen
fur Mehrfamilienhduser und Gewerbeliegen-
schaften gezielt. Die Beitrége sind kantonal
unterschiedlich und reichen von 3000 bis
10000 Franken.

E ;E Nehmen Sie jetzt Kontakt
. auf und fordern Sie eine
unverbindliche Beratung an.

WEITERE INFORMATIONEN:

NeoVac ATA AG
www.neovac.ch/ebo

NeaoVac

Rechenbeispiel Mr sin durchichalttliches Mehrfamillenhaus bn Kaston 510allen

Aatwand Metrag per 3 Jahre
Mauskonmpt fermanig) CHF 500 CHF 500
it e e Aites - Gt CHF 000 CHF  &D00
Egatén pey mnimakess VartragabnAiet von 3 JaFven CHF & 500
asbisighch Retrag Kacten 52 Gasdon frnmalg) CHF <000
Kaaten Motto iter J Jafm CHF 500
Mutaen

Durchachn Tu enwertonmia Endepi-Eincpanong CHF 2000 CHF  &000
T g W Wi i 0 Y b

Gewinn dber 3 Jahre CHF 2500
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Design to Cost — eine Erfolgsstory

Bei der Realisierung von Bauvorhaben wiin-
schen Bauherren eine merklich striktere Ein-
haltung der vorgegebenen Budgetziele als
noch vor einigen Jahren.

Beginnend bei der Machbarkeitsstudie
lenkt die DtC-Methode darauf hin, die Ren-
diteplanung des Bauvorhabens friihzeitig
zu sichern. Die Kostensicherheit stellt dabei
neben Funktionalitdt, Machbarkeit, Quali-
tat und Termineinhaltung ein gleichgestell-
tes Projekiziel.

Vielfach steht jedoch die weitverbreitete Pra-
xis des Funktionserfiillungsgrades des Ge-
baudes im Vordergrund, wodurch sich oftmals
kurz vor Baubeginn zeigt, dass die errechne-
ten Baukosten das vorgegebene Budget iber-
steigen. Eine proaktive Kostensteuerung im
Sinne der DtC-Methode ermdglicht hierbei ein
sehr effizientes Kostenmanagement.

Das durch uns erarbeitete Dokument «Design
to Cost-Dogma» basiert auf 35-jahriger Er-

fahrung in der Kostenplanung und im Kos-

tencontrolling im Deutsch-Schweizer Markt.
Die Broschtire finden Sie auf unserer Website
unter: www.ecas.ch/benchmarks-dtc

Das Projekt «Reformierte Kirche, Zirich
Seebach», welches wir — beginnend bei der
Potentialanalyse bis hin zur Schlussabrech-
nung — wahrend vier Jahren begleiten durf-
ten, ist in diesem Sinne eine «DtC-Dogma»-
Erfolgsstory fir uns. An die Ecas AG gestellte
Herausforderung:

e Potentialanalyse: Grobkostenschatzun-
gen flir 36 Konzepte auf 17 verschiede-
nen Grundstlicken

o Kostenschétzung Gesamtbaukosten fiir
sémtliche Objekte mit einer Genauigkeit
+/—25%

o Auswahl Préferenzobjekte «Prio 1»

(ca. 8 Stk.)

o Uberpriifen und Testen der relevanten
Grobkostenschétzungen mit Makro-Plus
Kostenkennwert-Vertiefung.

e Mit Vergleichsprojekten aus der ecas
benchmarks © Datenbank und einem
Richtprojekt vordefinierte Schlisselfaktoren
erarbeiten und somit den Wettbewerbermn
strenge Kostenziele/-vorgaben auferlegen

» Wetthewerbsbegleitung; Uberpriifung
der Einhaltung des Kostenrahmens

e Entscheid durch Bauherrschaft fiir ein
Siegerprojekt, welches realisiert wer-
den sollte

Die ecas benchmarks © Baukosten-
Datenbank verfiigt tber 250 analy-
sierte Projekte mit unterschiedlichen
Nutzungen aus den Bereichen Woh-
nungsbau, Verwaltung, Schulbauten,
Freizeit/Sport, Industrie und Gesund-
heit, einschliesslich zusammenfas-
sender Dokumentationen zur Projekt-
beschreibung, die einen einfachen
Zugriff zu Projektdaten ermdglichen.

Wir wurden mit dem Anschlussmandat «Bau-

herrenberater Baudkonomie» beauftragt: ak-

tives Kostenmanagement (iber die Planung-

und Ausfiihrungsphase zum Einhalten des

freigegebenen Budgets mittels:

® Frequentes Reporting (iber Kostenent-
wicklung und Risiken

© Bei Kostenanstieg: Workshops, wenn
nétig, zur Uberpriifung von Alternativen
oder zur Einsparung von Kosten an an-
derer Stelle

e Beratung zur Verwaltung von Honoraren
und Reserven

+2,2% UNTERSCHIED IN KOSTEN
ZWISCHEN WETTBEWERB UND
SCHLUSSABRECHNUNG!

Durch diese enge Begleitung — auch als Re-
sultat der Zusammenarbeit mit Bauherr und
Projektteam — konnte zwischen Projektwett-
bewerb (Definition Kostenziel: 12,2 Mio.)
und Projektabrechnung (12,4 Mio., unter
Beriicksichtigung Teuerung tiber 4 Jahre)
eine Abweichung von nur +2,2% erreicht
werden, welche letztlich die Renditeplanung
des Bauherrn bestétigt hat.

Die ganze Erfolgsstory liest sich unter:
www.ecas.ch/benchmarks-dtc

WEITERE INFORMATIONEN:

Ecas AG
Stockerstrasse 39
8002 Ziirich
WWww.ecas.ch

Sanierungskosten senken mit BIM

Das Building Information Modelling, kurz
BIM, ist keine Zukunftsvorstellung der
Bauindustrie, sondern bereits gegenwér-
tig. Die Strategie der «Digitalen Schweiz»
und BIM wurde erst 2016 von der ehema-
ligen Bundesratin Doris Leuthard lanciert
und seit 2019 ist das Programm in der
Schweiz operativ. Erwdhnenswert ist auch
die Tatsache, dass die Nutzung von BIM
durch Schweizer Bauunternehmen zurzeit
bei etwa 20% liegt mit steigender Tendenz.

Dipl. Oec. Nathalie Bonalumi
MAS REM UZH CUREM

BIM soll die Effizienz in der Bauindustrie
steigern, heisst es, und vor allem Kos-
ten und Zeit sparen. Die Rede ist meistens
von Neubauprojekten und selten von Sa-
nierungen. Auch wird BIM mit 3D gleich-
gesetzt, was nicht ganz korrekt ist, da BIM
Projektinformationen weit (iber 3D Modelle
hinausgehen.

BIM kann (iber den gesamten Lebenszy-
klus einer Immobilie eingesetzt werden,

das heisst vom Planen, Bauen, Betreiben
und Sanieren bis hin zur Umnutzung oder
Riickbau.

Bei Sanierungen mit BIM erfolgt zunéchst
eine digitale Realitatserfassung des Ge-
bdudes, wobei alle fir die Planung wichti-
gen Informationen erfasst werden. Kom-
plizierte Grundrisse, unebene Wande u.a.
wie wir das vor allem von &lteren oder
historischen Geb&uden kennen, werden
realitdtsnah viel praziser und schneller
dargestellt als mit herkémmlichen Metho-
den. Die Praxis zeigt auch, dass Gebdude-
plane grosstenteils entweder fehlen oder
nicht prézise sind.

Die Simulation, Visualisierung und Voraus-
planung der Sanierung verbessert deut-
lich die Zusammenarbeit der beteiligten

Akteure und fiihrt zu einer Vermeidung
von Konflikten. Einer der grossten Vorteile
von BIM den Bauherren besonders schét-
zen, ist nicht nur eine Einhaltung der Sa-
nierungskosten, sondern auch eine erhohte
Kontrolle und eine Optimierung des Mate-
rialeinsatzes, welche folglich zu einer Re-
duktion der Bauabfélle, Verbesserung der
Anlagenauslastung und Minderung der
Ressourcen wahrend der Sanierung flhrt.

Das Resultat ist eine prézisere Offerten Er-
stellung vor der Sanierung und somit eine
Vermeidung der BudgetUberschreitung, ge-
ringere Ausfiihrungs- und Planungsfehler
und vor allem eine fristgerechte Abgabe der
sanierten Liegenschaft.

Gerne schliesse ich mit einem Zitat von
Johann Wolfgang von Goethe ab:

«ES IST NICHT GENUG ZU WISSEN,
MAN MUSS AUCH ANWENDEN;
ES IST NICHT GENUG ZU WOLLEN,
MAN MUSS AUCH TUN.»

Ihr deutschsprachiger Vertrauenspartner
seit Uber 20 Jahren — auch im Tessin

www.bnpartners.ch
WWw.annoviagroup.com

WEITERE INFORMATIONEN:

BN Partners SA
Via Pretorio 13
CH-6900 Lugano

www.bnpartners.ch
info@bnpartners.ch

WWW.annoviagroup.com
info@annoviagroup.com

B\ Annovia ©\ Group
PartnersSA Www.annoviagroup.com
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Nur normgerechte Handlaufe bieten optimale Sicherheit

Fir die Folgen eines Treppensturzes muss
oft tief in den Geldbeutel gegriffen werden.
Mit Handldufen von Flexo kdnnen Sie dieses
Risiko stark minimieren! In der Schweiz ster-
ben jahrlich ca. 1700 Menschen infolge ei-
nes Sturzes — viele davon ereignen sich auf
Treppen. Dabei sind solche fatale Treppen-
stiirze durchaus vermeidbar, wenn die vor-
geschriebenen Auflagen von allen erfiillt
wiirden und die Normen eingehalten werden.

So miissen Treppen und Rampen rutsch-
sichere Beldge haben, die erste und letzte
Stufe soll sich kontrastreich abzeichnen, und
Treppen bendtigen Handl&ufe — am besten
solche, die handwarm und taktil ausgestat-
tet sind. Die Schweizer Norm schreibt ab fiinf
Stufen einen Handlauf vor. Handl&ufe sol-
len umfassbar und farblich kontrastreich zur
Wand sein. Das Material soll wenig wérme-
leitend sein und selbst bei Feuchtigkeit Griff-
sicherheit bieten.

In einer Vielzahl von Gebduden sind bereits
ab zwei Stufen vorgeschrieben. Sowohl bfu,
Suva, Pro Senectute und auch Arzte und
Therapeuten empfehlen immer den beid-
seitigen Handlauf — besonders an gewen-
delten Treppen, wo die Stufen aussenseitig
breiter sind.

Der Mensch ist unser Massstab. Wer dltere
Menschen beobachtet, die Mutter mit dem
Kind, den Unfallverletzten, den Menschen
mit einer korperlichen Beeintréchtigung,
versteht auch, weshalb in Norm und Gesetz
Handldufe genau beschrieben sind.

SICHERHEIT UND OPTIK HAND IN HAND
Auch wenn die eigene Sicherheit und die
der Mieter an oberster Stelle steht, sollte
ein Handlauf auch optisch zum Gesamt-
bild des Hauses passen. Hier bietet Flexo

Beidseitiger Handlauf in einer Wohnanlage

Handl&ufe unzéhlige Dekore und ver-
schiedene Materialien an, sodass der
Handlauf perfekt zur Treppe passt —im
Aussenbereich sogar wahlweise mit
LED-Beleuchtung.

Jeder Sturz ist einer zuviel — und kann oft-
mals das ganze Leben verdndern. Sorgen
Sie vor — Sorgen Sie fiir Ihrer Sicherheit
und der ihrer Liebsten und Mitmenschen.
Die Profis von Flexo-Handlauf beraten Sie
gerne kostenlos vor Ort.

WEITERE INFORMATIONEN:

Flexo-Handlauf GmbH
Hauptstrasse 70

8546 Islikon

Tel. 052 534 41 31
kontakt@flexo-handlauf.ch
www.flexo-handlauf.ch

L]
Mehr Sicherheit dank zusétzlichem,
wandseitigen Handlauf

Kompetenz bringt Kundenzufriedenheit

Méglichst lange im eigenen Haus zu ver-
bleiben, im Stockwerkseigentum oder in
der eigenen Wohnung: Das ist der grosste
Wunsch, vor allem der &lteren Mitbirger.
Doch die Treppen sind oftmals das Prob-
lem. Die Wohnung ist inzwischen umgebaut,
eine barrierefreie Dusche, Haltegriff im Bad
und im Flur, Stolperfallen beseitigt — nur die

Treppenhaus vor dem Umbau
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Treppe gilt es noch zu iberwinden. Vorab

gehdren an Treppen grundsétzlich beidseitig

Handlaufe, so die Empfehlungen der bfu (Be-
ratungsstelle flr Unfallverhitung).

Gibt es eine Mdglichkeit im Treppenhaus ei-
nen Lift zu montieren? Ja, oftmals haben
Treppen ein «Treppenauge», in dem bei guter

fachménnischer Planung sogar ein Lift einge-
baut werden kann. Dazu braucht es den Fach-
mann, denn es gilt vieles zu beriicksichtigen!
Es beginnt mit der Bauanfrage bei der zustan-
digen Gemeinde, der umfangreichen Planung
(Vorbereitungsphase), der Auswahl des fiir das
Bauvorhaben passenden senkrechten Liftes
bis hin zu einer reibungslosen Bauabwicklung.

-
Ht

...nach dem Einbau des Liftes

Da sind die Fachkréfte der Firma flexomo-
bil gefragt, die dhnlich wie ein Architekt
oder Planer — jedoch ausgestattet mit dem
bendtigten Fachwissen rund um das Trep-
penhaus, rund um den Lift — diese Bauvor-
haben oftmals im Auftrag einer Stockwerks-
Eigentiimergemeinschaft oder auch schon
flr den Hausbesitzer, durchgeplant und ge-
baut haben.

Und dies sogar — je nach Auftraggeber — zu
einem vorher genau ermittelten Festpreis,
inkl. Bauantrag und bis hin zur Abonahme
durch das Liftamt. Aber dazu benétigt es auch
die Mitwirkung des Auftraggebers — denn ob
ein Bauvorhaben verwirklicht werden kann,
sieht man schon an den ersten Bildern, die
wir dann kostenlos und unverbindlich pri-
fen und lhnen bereits auch einen Kostenrah-
men nennen. Besuchen Sie unsere Internet-
Seite und rufen Sie uns an — ein Anruf kann
alles veréndern.

WEITERE INFORMATIONEN:

Flexomobil GmbH
Technoparkstr. 2
8406 Winterthur
Tel. 052 550 52 28
www.flexomobil.ch
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Rund und gewalbt: Ein Fall fiir die Spezialisten

Das Dach der AMAG in Chur ist rund und
gewdlbt. Mit dem speziellen Know-how
der SOPREMA AG, wurde das Dach kor-
rekt abgedichtet und geddmmt.

Das Dach der AMAG AG in Chur stellte die
Bauleute vor eine knifflige Herausforderung.
Das Gebdude beherbergt den Showroom
mit den Neuwagen und die Werkstatt des
Autohéndlers und weist ein Dach mit gut
2500 Quadratmetern Flache auf. Dieses
besteht aus fiinf Betonkuppeln — vier da-
von mit einer grossen Lichtkuppel zuoberst,
eine mit 13 Kleinen Lichtkuppeln. Die Kon-
struktion stammt aus der Feder von Heinz
Isler (1926—2009). Er z&hlt zu den bedeu-
tendsten Schweizer Bauingenieuren des
20. Jahrhunderts. Zu weltweitem Ruhm ge-
langte er vor allem durch seine rund 1400
realisierten Schalentragwerke.

Auch ein solches Gebdude wird regelmas-
sig saniert. Dieses Vorhaben, stellt auf-
grund der runden und gewdélbten Dach-
form, eine komplexe und anspruchsvolle
Herausforderung dar. Dem Hauptprojekt-
verantwortlichen Gilles S&uberli von der
BTS Bauexpert AG aus Luzern sofort klar.
Deshalb zog er friihzeitig die Spezialisten
von der SOPREMA AG mit ins Projekt ein.
Beim Unternehmen aus Spreitenbach ver-
antwortete das Projekt Andreas Holdener
aus der Abteilung Beratung & Technischer
Support. «Zu den Knackniissen gehdrten
neben der Geometrie der Dachelemente
auch das aufwéndige Abdichten rund um
die Lichtkuppeln und der Fakt, dass es ein
Nacktdach sein wird — also frei bewittert
ohne Schutzschicht», sagt Holdener. Die
Komplexitét der Sanierung widerspiegelte
sich auch darin, dass sich die Arbeiten nur
wenige Bedachungsfirmen zutrauten und
die Submission entsprechend schwierig
verlief. Mit der SADA AG aus Opfikon fand
man schliesslich den passenden Partner.

FUGEN DICHT - ALLES DICHT

Nach dem Riickbau der alten, aufgeschdum-
ten Abdichtung wurde zuerst die Dampf-
bremsschicht aufgetragen. Die Wahl fiel da-
bei auf das Produkt SOPRAVAP 3/1. Weil

es in fliissiger Form mit Roller und Spachtel

verarbeitet werden kann, machte dies die
Arbeit trotz Dachwélbung einfach. Da-
rauf wurden PUREN PIR MV Hartschaum-
platten aufgeklebt. Da es sich hierbei um
einen Hochleistungsddmmstoff handelt,
reichte eine Dicke von 140 statt 180 Milli-
metern — was auch die nétige Dachrand-
erhdhung entsprechend reduzierte und die
optische Wirkung der Kuppelddcher nur
marginal beeintrdchtigte. Damit die Ddmm-
platten auf das gewdlbte Dach passen,
mussten diese kleinformatig zu- und die
Kanten teils angeschnitten werden. Ange-
bracht wurden sie mit einem Klebeschaum,
mit dem gleich auch die Fugen ausge-
schdumt werden konnten.

Um sicherzustellen, dass das Nacktdach dem
berechneten Windsog standhélt, wurden
diese und die dariiberliegende Dachschicht
partiell zusétzlich mit Befestigungstellern fi-
xiert. Bei der ersten Abdichtungslage kamen
Elastomerbitumen-Kaltselbstklebebahnen

vom Typ SOPREMA VAPRO STIXX zur An-
wendung. Und fiir die dusserste Bahn fiel
die Wahl auf SOPREMA VAPRO CARBON,
das vollflachig aufgeschweisst wurde.
Dieses Produkt eignet sich bestens als
oberste Lage bei frei bewitterten Abdich-
tungen, da es einerseits ein einzigar-

tig geringes Auswaschverhalten und an-
dererseits eine optisch ansprechende,
schwarze Bestreuung aufweist. Die Ar-
beiten dauerten von September 2022 bis
Mérz 2023 und verlangten an kalten Win-
tertagen dem Bauteam manchmal auch
etwas Flexibilitat ab: Weil die Selbstklebe-
bahnen bei zu tiefen Temperaturen nicht
optimal haften, wurde jeweils gewartet bis
das Gebéudedach von der Sonne ange-
warmt worden war. Der Aufwand und der
Zuzug der SOPREMA-Spezialisten haben
sich gelohnt: Nun kénnen sich die Kup-
peldacher des renommierten Bauingeni-
eurs Heinz Isler nicht nur optisch wieder
sehen lassen — sie halten auch dicht.

DACH AMAG AG, CHUR, 2023

Bauherrschaft:
AMAG Automobil und Motoren AG,
Chur

Fachplaner:
BTS Bauexpert AG, Schlieren

Materiallieferant Bedachung:
SOPREMA AG, Spreitenbach

Bedachungsarbeiten:

SADA AG, Glattpark (Opfikon)
WEITERE INFORMATIONEN:
SOPREMA AG
Hardlistrasse 1-2, 8957 Spreitenbach

info@soprema.ch
www.soprema.ch
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Grosster Innovationspark der Ostschweiz wird im Thurgau entstehen

Der Wigoltingen Innovation Park (WIP) ist

ein wegweisendes Industrie- und Innovati-
onsprojekt im Thurgau, das in Zusammen-
arbeit zwischen der Genfer Immobilien-In-
vestmentfirma Stoneweg Switzerland SA
und der europaweit tédgigen Industriebau-
spezialistin W+P Weber und Partner AG

realisiert wird.

Der Park bietet nachhaltige und zonenkon-
forme Fléchen fir innovative Industrie-, Pro-
duktions- und Logistikunternehmen. Geplant
ist die Schaffung von 600 neuen Arbeitsplét-
zen, die eine belebende Wirkung auf die Re-
gion haben werden. Mit einer Investition von
rund 200 Millionen Franken wird der WIP
zu einem Vorreiter in Sachen Nachhaltigkeit
und Innovation im Bereich Gewerbe- und In-
dustriebau. Bezug wird voraussichtlich Ende
2026 sein.

IM ZUGE DER WELTWEITEN VERANDERUNG
«Der Innovationspark ist unsere Antwort auf
die globalen Entwicklungen im Zuge der
vierten industriellen Revolution, die eine
grundlegende Umstrukturierung der Gesell-
schaft und Wirtschaft mit sich bringt», er-
klért Stoneweg Switzerland SA Geschéfts-
fuhrerin Diana Oblak. Da es bekanntlich
keinen Planeten B gibt, miisse man nach-
haltig handeln und auf innovative Weise die
Herausforderungen der modernen Welt an-
gehen. Verdnderungen durch neue Techno-
logien wiirden sémtliche Bereiche des tégli-
chen Lebens durchdringen, von der Art und
Weise, wie man arbeitet, bis hin zu unserem
sozialen Miteinander. Dabei verwischen die
traditionellen Grenzen zwischen verschie-
denen Industriezweigen und es entstehen
neue Synergien und Chancen flir Innovatio-
nen. «In dieser neuen Ara der Industrie liegt
die Zukunft in Gemeinschaften. Unterneh-
men, Forschungseinrichtungen und Start-
ups miissen zusammenarbeiten, ihr Wissen
teilen und Ressourcen biindeln, um vonein-
ander zu profitieren und gemeinsam innova-
tive Lésungen flir die Herausforderungen der
Zeit zu entwickeln», so Oblak. Der Wigoltin-
gen Innovationspark soll der ideale Rahmen
fur diese Art von Zusammenarbeit und Ver-
netzung bieten.

SYNERGIEN UND INNOVATIONEN FORDERN

Der WIP spricht innovative Industrie-, Pro-
duktions- und Logistikunternehmen mittlerer
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Grosse an — entlang der gesamte Wert-
schopfungskette von der Produktidee bis
zum Recycling. Der Park wird gepragt sein
von lichtdurchfluteten Bauten und Griin-
flachen. Ein innovatives Element bildet der
Kopfbau des Parks, der 6ffentliche und ge-
meinschaftliche Nutzungen beherbergen
soll, darunter eine Kantine, Fitnessrdume,
Sitzungszimmer und Biiros. Diese stehen
den eingemieteten Unternehmen und ih-
ren Mitarbeitenden zur gemeinsamen Nut-
zung zur Verfigung. Der grline Park rund
um den WIP wird gegeniiber lokalen Ge-
meinschaften gedffnet sein. Diana Oblak be-
tont: «Das Interesse am Innovationspark ist
bereits gross, obwohl die Vermarktung noch
nicht begonnen hat. Von lokalen (ber regio-
nale bis hin zu tiberregionalen Unternehmen
haben bereits Interesse bekundet.» Das
Konzept des Wigoltingen Innovation Park
kénnte auch fir KMU eine attraktive Per-
spektive bieten, da es bei Mieten fiir we-
nig genutzte Bliro- oder Sitzungszimmer viel
Einsparungspotenzial gibt. Der Wigoltingen
Innovation Park verspricht, zu einem Weg-
bereiter fiir Innovationen und nachhaltiges
Wirtschaften zu werden und trdgt dazu bei,
die Region Thurgau als attraktiven Stand-
ort fiir moderne Industrieunternehmen zu
positionieren.

ENERGIEAUTARKE BAUWEISE

Andreas Pazeller, Geschaftsleitungsmit-
glied der W+P Weber und Partner AG, un-
terstreicht die Nachhaltigkeitsbestrebungen
des WIP: «Wo immer die Firma W+P We-
ber und Partner AG Industrie- oder Logis-
tikgebéude plant und realisiert, steht Nach-
haltigkeit an oberster Stelle.» So auch beim
WIP. Die Betreiber streben an, den Innova-
tionspark moglichst energieautark und frii-
her oder spéter CO2-neutral zu betreiben.
«Frliher bauten Investoren Industrie- oder
Logistikbauten genau fiir den jeweiligen
Zweck», fiihrt Pazeller aus. Nach 20 Jah-
ren Betriebszeit erforderten Marktverdnde-
rungen neue Funktionalitdten und das ur-
spriingliche Geb&ude wurde fiir verdnderte
Nutzungen oder neue Mieter unbrauchbar
oder musste kostspielig umgebaut werden.
Dieser Grundsatz habe sich in den letzten
Jahren fundamental geéndert. Die heutigen
Gebaudekonstruktionen sind multifunktio-
nal und flexibel aufgebaut — mit Fokus auf
Langlebigkeit und Ressourceneinsparung.

FUR KUNFTIGE NUTZUNGEN GEBAUT

Bei Industrieparks wie dem WIP liegt es auf
der Hand, dass die langfristige Perspek-
tive — die Flexibilitdt — nicht nur sinnvoll, son-
dern absolut notwendig ist. Schliesslich soll
sich die Investition in die Gebdude-Infra-
struktur tiber viele Jahre hinweg auszahlen.
«Heute planen und realisieren wir Gebaude
vor dem Hintergrund, dass vielleicht schon
in fiinf Jahren etwas anderes gefragt sein
wird — verdnderte Raumhdhen, neue Pro-
duktionsanlagen, Automation im Handling
oder gar mdgliche Zwischenebenen.» Bereits
beim Ausgangsprojekt des WIP werden ge-
wisse Elemente so realisiert, dass verschie-
dene Funktionalitaten theoretisch mdglich
wéren. Mit nachhaltigen Bauten dieser Art
schafft es die W+P, dass ein Gebdude lau-
fend weiterentwickelt und neu genutzt wer-
den kann. Der WIP soll sich in Bezug auf
Emissionen aller Art in das landschaftlich be-
deutende Gebiet stidlich des Thurgauer See-
riickens eingliedern. Dieses Beispiel zeigt,
dass Nachhaltigkeit gerade bei solchen Ge-
nerationen-Projekten ganz wichtig ist.

DAS PROJEKT STOSST AUF SYMPATHIE
Der WIP stdsst in der Region auf Sympathie,
weil die Stoneweg Switzerland SA und die
W-+P Weber und Partner AG in den letzten
Monaten offensichtlich glaubhaft aufzeigen
konnten, dass mehr als nur ein dbliches,
langweiliges Industriegebaude entsteht. Der
Gestaltungsplan des Wigoltingen Innova-
tion Park wurde bereits 2021 zur Vorpri-
fung eingereicht und erhielt im Juni 2022
ein erstes positives Feedback des Kantons.
«Der Einbezug der Bevolkerung war uns von
Beginn weg ein grosses Anliegen», so Diana
Oblak von der Stoneweg Switzerland SA.
Erst kiirzlich organisierte die Gemeinde Wi-
goltingen in Zusammenarbeit mit dem WIP-
Projektteam die Mitwirkungsveranstaltung
zum vorgepriiften Gestaltungsplan WIP. Ne-
ben der Vorstellung des Gestaltungsplans
wurden die Einwohnerinnen und Einwohner
Uiber den aktuellen Stand des Projektes in-
formiert und ihnen die Mdglichkeit gegeben,
aktiv am Planungsprozess mitzuwirken.
Die Diskussion verlief konstruktiv und es
wurde deutlich, dass die aktive Beteiligung
der Birgerinnen und Biirger einen wichti-
gen Beitrag zur Entwicklung des WIP leistet.
Die endgliltige Einreichung der Unterlagen
ist diesen Herbst erfolgt. Das Ziel ist es, im

Friihjahr 2024 das endgliltige Bauprojekt
einzureichen. Und so wirde der Ergffnung
dieses wegweisenden Industrie- und Inno-
vationsprojekts im Jahr 2026 nichts mehr
im Wege stehen.

EIN NEUANFANG FUR WIGOLTINGEN
Immer wieder wurden Pléne fiir eine
sinnvolle Nutzung des 64 600 Qua-
dratmeter grossen Grundstiicks der
Schalmihle Zwicky geschmiedet. Vor
einigen Jahren war ein Mode-Outlet-
center namens Edelreich vorgesehen.
Die Zonenkonformitat dieses Vorha-
bens war von Anfang an herausfor-
dernd. Im Herbst 2020 entschied sich
die Bauherrin, dem Projekt den Ste-
cker zu ziehen. Nun soll das Indust-
rieland in neuem Glanz mit dem in-
novativen Konzept des Wigoltingen
Innovation Park (WIP) erstrahlen. An-
ders als das vorherige Projekt ist der
WIP zonenkonform und stellt somit
eine rechtssichere Investition dar. Gut
maglich, dass schon in drei Jahren
hier der grosste Innovationspark der
Ostschweiz entsteht.

Fiir weitere Informationen besuchen
Sie die Website: www.wip-hub.ch

WEITERE INFORMATIONEN:

W+P Weber und Partner AG
Titlisstrasse 9

CH-9500 Wil

Tel. +41 71 929 90 40
info@wpag.ch
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COMPACT PRO - Das Naturtalent fiir die Fassade

Eine verputzte Aussenddmmung ist eine
wirkungsvolle Weise, ein Geb&dude ener-
gieeffizient zu dimmen. Die bewahr-

te Flumroc-Ddmmplatte COMPACT PRO
eignet sich sowohl fiir Neubauten als
auch fiir Sanierungen. Sie iiberzeugt mit
einem hervorragenden Lambda-Wert
von 0.033 und ist ohne Qualitétsverlust
recycelbar.

Die Ddmmplatte COMPACT PRO ist eine be-
wahrte Losung fir verputzte Fassaden. Das
Flumroc-Produkt wird seit Jahrzehnten er-
folgreich verarbeitet und ist Bestandteil von
Millionen Quadratmetern Fassade — ein
wahrer Klassiker der Aussenddmmung. Zu-
dem ist COMPACT PRO die einzige Ddmm-
platte aus Mineralwolle mit dem ausge-
zeichneten Lambda-Wert von 0.033. Eine
mit COMPACT PRO geddmmte Fassade ga-
rantiert gleichzeitig Brandschutz, Schall-
schutz und Formstabilitit. Die Ddmmplatte
ist zudem &usserst 6kologisch. Hier die
sechs Talente dieser Platte im Uberblick:

ERSTKLASSIGER BRANDSCHUTZ

Mit der Ddmmung deckt COMPACT PRO
auch gleichzeitig den Brandschutz ab: Die
Platte wird der Brandstoffklasse A1 — die
hdchste Klasse des européischen Sys-
tems — zugewiesen. Dies entspricht der
Schweizer Brandverhaltensgruppe RF1

Mit COMPACT PRO konnen vielseitige Fassaden umgesetzt werden. Bildquelle: «zent|

(Vorschriften der Vereinigung Kantonaler

Feuerversicherungen VKF). Diese Kategorie

steht flir die ausgezeichneten Eigenschaf-
ten «kein Brandbeitrag» und «nicht brenn-
bar». Dariiber hinaus verfiigt sie Uiber einen
Schmelzpunkt von (iber 1000 Grad Celsius.
Die D&mmplatte nutzt die natiirlichen Brand-
schutzeigenschaften von Stein: Sie enthalt
keine Brandschutzmittel.

HOHER SCHUTZ VOR LARM

Verschiedene Ddmmprodukte verfligen (iber
eine ganz unterschiedliche Schallddmmung.
Im Vergleich zu einer mit EPS geddmmten
Backsteinwand halbiert eine Steinwolldédm-
mung von Flumroc den wahrgenommenen
Lé&rm im Hausinnern. Mit COMPACT PRO
kehrt Ruhe ein.

HOHE DAMMLEISTUNG

Die Warmeleitfahigkeit von COMPACT PRO
betrdgt 0.033 W/(mK). Diesen Lambda-
Wert behdlt Steinwolle tber die gesamte Le-
bensdauer. Mit 220 mm COMPACT PRO auf
175mm Backstein I&sst sich ein U-Wert von
0.144 W/(m2K) erreichen.

UBER JAHRE FORMSTABIL
Sonneneinstrahlung kann eine Fassade
stark aufheizen. Temperaturschwankun-
gen konnen Ddmmplatten sogar verfor-
men. Mit COMPACT PRO ist diese Gefahr

5

ausgeschlossen. Die DAmmplatte bleibt
auch bei starken Temperaturschwankun-
gen zu fast 100 Prozent formstabil.

Sie eignet sich deshalb auch flir dunkle
Fassaden, die sich stérker aufheizen.
COMPACT PRO ist eine ideale Lésung fir
eine dauerhafte, verputzte Aussenwarme-
dammung in allen Farben.

DIFFUSIONSOFFEN

Ein diffusionsoffenes Bauteil unterstiitzt den
Feuchtigkeitsaustausch und schafft ein ge-
sundes Innenraumklima. COMPACT PRO

ist mit einer Diffusionswiderstandszahl von
1 vollsténdig diffusionsoffen. Damit liegt
Flumroc auch bei der Dampfdiffusionsfahig-
keit an der Spitze.

OKOLOGISCH

Die Ddmmplatte ist in vielerlei Hinsicht
eine dusserst umweltfreundliche Losung

DIE FLUMROC AG IN KURZE

aus einem nahezu unerschopflichen Roh-
stoff. Spatestens nach zwei Heizperio-
den ist die Produktionsenergie flr eine
200 mm dicke COMPACT PRO-D&mm-
platte energetisch amortisiert. Und am
Ende ihrer Nutzungsdauer kann die Stein-
wolle den nattirlichen Primérrohstoff Stein
im Produktionsprozess eins zu eins erset-
zen. Das ist echte Kreislaufwirtschaft: Aus
Steinwolle wird ohne Qualitatsverlust wie-
der Steinwolle.

WEITERE INFORMATIONEN:

Flumroc AG
Postfach

8890 Flums

Tel. 081 73411 11
info@flumroc.com
www.flumroc.ch

Flumroc produziert seit mehr als 70 Jahren in Flums (SG) Steinwollprodukte fiir die
Wérmedédmmung, den Schall- und Brandschutz. Fir die Herstellung der Steinwolle ver-
wendet das Unternehmen Gestein aus der Schweiz und aus naheliegenden Landern.
Mit rund 230 Mitarbeitenden gehart die landesweit einzige Herstellerin von Steinwolle
zu den grossten Arbeitgebern im Sarganserland.
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BEZUGSQUELLENREGISTER

ABFALLBEHALTER & BANKE

__GTSM_Magglingen AG__
Parkmobiliar und Ordnung & Entsorgung
Grosséckerstrasse 27

8105 Regensdorf

Tel. 044 461 11 30

Fax. 044 461 1248

info@gtsm.ch

www.gtsm.ch

BEWEISSICHERUNG

Steiger
Baucontro

Beweissicherung

aus einer Hand

Beweissicherung
Rissprotokolle
Messtechnische Uberwachung
Schadenerledigung

Steiger Baucontrol AG
St. Karlistrasse 12 | Postfach
6000 Luzern 7 | www.baucontrol.ch

ELEKTROKONTROLLEN

regi 9
prifen Elekiro
Sicherheit

Elektrokontrolle und Beratung
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FENSTER

Der Schweizer Experte
fiir die Fensterrenovation

= Energetisch renceienen = awch im
Berwohiten Zudtand

& Sehnell und sonft mit dem innovatieen
Renovotionsfenster

= Pirier dii Wiachialrahmeriy it
seit llber 40 Jahren

L] o d- o,
o der Ron 7 Tel. Mltﬂ}ilmﬁﬂﬁﬂ
280 Heshdarf infold-beh

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

A—I

IMMOBILIENMANAGEMENT

[l randarca

Digital Property Management

ABACUS

Gold Partner

Der Spezialist fiir 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

IMMOBILIENMARKT

Der digitale Partner Fiir
lhren Vermarktungserfolg.

SMG Swiss Marketplace Group AG
Thurgauerstrasse 36, 8050 Zurich

Tel. 058 900 73 08
customerservice-re@swissmarketplace.group

swiss
marketplace
group

Unsere Real Estate Brands

[y Scout24

b4 homegate<

IMMOBILIENSOFTWARE

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 58 510 23 00 - info@garaio-rem.ch

(6}
GARAIOREM
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Software, Wehsite & Portal

Lisung fiir Vermarkiung,
Uherhauungen Ferienwaohnunzen
und Ihr eigenes Hetzwerk

=
infodimmsmipsa.c -' .e
0340 0Fa 079 ¥
Wl T remig.zh E

Quorum ol

—— Software

Herzogstrasse 10

5000 Aarau

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

Software fiir die
Immobilienbewirtschaftung
ImmoTop2, Rimo R5

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

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

PARKETT UND LANDHAUSDIELEN

DIELENWERK

DIELENWERK Parkett & Landhausdielen GmbH
Uberlandstrasse 18
8953 Dietikon

T 044621391
M 078 80073 91

M contact@dielenwerk.ch

www.dielenwerk.ch

SCHADLINGSBEKAMPFUNG
“RAT

EX AG
RATEX AG
Austrasse 38
8045 Zirich
24h-Pikett: 044 241 33 33
www.ratex.ch
info@ratex.ch
®
professionelle Schadlingsbekéampfung
— Ameisen .
.. — Silberfischchen i ’i
" Schaben k3
— Motten
— Nager 5 .
— Wespen & . T
— Spinnen E 3
Ihr Partner auch im Bautenschutz
— Mardervergrdmung N
— Thermografische Aufnahmen
(Ddmmung)

— Bauliche Massnahmen

— Instandstellungen

— Vogelabwehr

— Insektenschutzgitter ‘5./

Und vieles mehr ...
Unser Grundsatz: #_

So wenig wie moglich -
aber so viel wie notig

HAUPTNIEDERLASSUNG S\
Floraweg 6, 8810 Horgen -
T: 044 725 36 36 | H: 079 725 36 36
ZWEIGNIEDERLASSUNG

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

www.plagex.ch | info@plagex.ch

1—Z

SPIELPLATZGERATE

Gute Spielplat

Mit Sicherheit gut beraten.
Neuanlagen. Sanierungen.
Sicherheitsberatungen.

HINNEN Spielplatzgerate AG
T 041672 91 11 - bimbo.ch

__GTSM_Magglingen AG__

Planung und Installation fiir Spiel & Sport
Grossdckerstrasse 27

8105 Regensdorf

Tel. 044 461 11 30

Fax. 044 461 12 48

info@gtsm.ch

www.gtsm.ch

Heliobus

The daylight company

Heliobus AG
Sittertalstrasse 34

9014 St.Gallen, Switzerland
Tel. +41 71 544 66 88
info@heliobus.com

WASSERSCHADENSANIERUNG
BAUTROCKNUNG

'TR©CKAG

WANN'S UMS TROCKNE GAHT

— 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 4000
Fax +41 (0)43 322 40 09
info@trockag.ch
www.trockag.ch
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ADRESSEN & TERMINE
ORGANE UND MITGLIEDERORGANISATIONEN

PRASIDIUM UND
GESCHAFTSLEITUNG
SVIT SCHWEIZ
Président:

Andreas Ingold, SVIT Schweiz,
Maneggstrasse 17, 8041 Zirich
ingoldconsulting@gmail.com
Vizeprasident, Vertretung Deutsch-
schweiz & Ressort Branchen-
entwicklung: Michel Molinari,
Basellandschaftliche Kantonalbank,
Rheinstrasse 7, 4410 Liestal,
michel.molinari@blkb.ch
Vizeprésident, Vertretung lateinische
Schweiz & Ressort Bildung:
Jean-Jacques Morard, de Rham SA,
Av. Mon-Repos 14, 1005 Lausanne,
jean-jacques.morard@derham.ch
Ressort Recht & Politik:

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

Ressort Finanzen:

Gabriel Schmid, Buchhaltungs AG,
Gotthardstrasse 55, 8800 Thalwil,
gabriel.schmid@buchhaltungs-ag.ch
CEO SVIT Schweiz:

Marcel Hug, SVIT Schweiz,
Maneggstrasse 17, 8041 Ziirich
mh@svit.ch

Stv. CEO SVIT Schweiz:

Ivo Cathomen, SVIT Schweiz,
Maneggstrasse 17, 8041 Zirich
ic@svit.ch

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

SVIT-STANDESGERICHT
Sekretariat: SVIT Schweiz,
Maneggstrasse 17, 8041 Ziirich

T 044 434 78 88, info@svit.ch

REGIONALE
SVIT-MITGLIEDER-
ORGANISATIONEN

SVIT AARGAU

Sekretariat: Fabienne Lithi
Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau,

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

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

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

SVIT BERN

Sekretariat: SVIT Bern,
Murtenstrasse 18, Postfach,

3203 Mihleberg-Bern

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

T 081257 00 05,
svit-graubuenden@svit.ch

SVIT OSTSCHWEIZ
Sekretariat: Claudia Eberhart,
Haldenstrasse 6, 9200 Gossau

T 071 380 02 20, svit-ostschweiz@svit.ch
Drucksachenversand: Urs Kramer,
Kramer Immobilien Management GmbH

T 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

A
SVIT

SCHWEIZ

SVIT Schweiz

Maneggstrasse 17, 8041 Zurich
T 044 434 78 88

www.svit.ch

TERMINE

SVIT SCHWEIZ

SWISS REAL ESTATE FORUM UND DV
20./21.06.24  Luzern

SVIT-MITGLIEDERORGANISATIONEN

SVIT AARGAU SVIT ZURICH

16.11.23 SVIT Frihstiick 02.11.23 Stehlunch
1.12.2 Weihnachtsfei
SVIT BEIDER BASEL 01.12.23 einachisieier
08.11.23 Schlichtungs- BEWERTUNGS-
stelle — Fresh-up EXPERTEN-KAMMER
08.12.23 SVIT Niggi Naggi 26.10.23 ERFA Ziirich
07.11.23 Fachseminar
SVIT BERN 07.11.23 Aufnahmegesprache
08./09.11.23 Berner 29.11.93 ERFA Basel
Immobilientage i
- FACHKAMMER
SVIT GRAUBUNDEN STOCKWERKEIGENTUM
08.01.24 Neujahrsapéro 25.10.23 12. Herbstanlass
SVIT OSTSCHWEIZ 05.12.23 Fit fur STWE
08.11.23 Kaderanlass KAMMER UNABHANGIGER
08.01.24 Neujahrsapéro BAUHERRENBERATER
SVIT ROMANDIE 07.11.23 78. Lunchgesprach
09.11.23 REM Genéve SCHWEIZERISCHE
SVIT SOLOTHURN MAKLERKAMMER
16.11.23 Weihnachtsanlass 02.11.23 Makler Convention

SVIT ZENTRALSCHWEIZ

26.10.23 Businesslunch
12.01.24 Neujahrparty
07.06.24 Generalversammlung
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Der Zeichner arbeitet
seit vielen Jahren als
freischaffender
Cartoonist und zeich-
net fiir zahlreiche
Zeitschriften, Zeitun-
gen und Unternehmen
in Deutschland, Oster-
reich und der Schweiz.
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Verkaufsstart
der Eigentums-
wohnungen
IM HAUS 6
ab November
2023!
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Egnach, «Perron Vert»: Wohnen, Biiro & Gew'e_glge :

1l

Perron Vert: Individuell wohnen.
Gemeinsam leben.

Auf dem ehemaligen Mosterei-Areal direkt am Bahnhof Egnach entsteht ein neues
und lebendiges Wohnquartier mit Eigentums- und Mietwohnungen, Buros, Gewerbe-
und Gastronomieflachen, ein Pflegezentrum und Alterswohnungen. Alte und neue

Geb&ude, umgeben von gemeinsamen, grosszigigen Umgebungs- und Grunflachen, ttl : .t
bilden ein offenes Quartier mit eigener Identitat. Das Zentrum fur Egnach, unmittel- I l le er2| nveS
bar angrenzend an den Bahnhof.

Die Bauarbeiten der ersten Bauetappe sind gestartet. Die Vermarktung der Wir erden Ideen.

Eigentumswohnungen hat begonnen. Entdecken Sie den projekteigenen
Wohnungskonfigurator und gestalten Sie Ihre Wohnung nach Ihren individuellen

Vorstellungen. Sadmtliche Informationen sind unter www.perronvert.ch zu finden. Mettler2Invest AG
Nachhaltige
Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme: +41717919191 Projektentwicklung

www.mettler2invest.ch

Jetzt Eigentumswohnung zusammenstellen:
_St.Gallen _Kemptthal_Zurich _Basel

www.perronvert.ch/wohnen



Unsere Real Estate Brands

x homegate«<h

SWiss
marketplace

group

Mehr Interessent:innen
erreichen mit unserem
professionell gestalteten
Newsletter.

Gestaltung lhrer Inhalte und Versand
des Newsletters inklusive.

Direkte und exklusive Ansprache lhrer
Zielgruppe, ohne Streuverluste.

Zusatzliche Visits von qualifizierten
Interessenten auf lhre Projektwebseite.
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