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-EDITORIAL

VON—ANDREAS INGOLD

INFLATIONARE
«LUXUS-
SANIERUNGEN»

In den Newsmeldungen lese ich jiingst regelmés-
sig, dass Mieter wegen angeblichen Luxussanierun-
gen aus ihren bisher preisgiinstigen Wohnungen
geworfen werden. Landauf, landab werden also an-
scheinend Marmorbdden, Steamer, Foodcenter,
Dusch-WC, Whirlpool-Badewannen, Smart-Home-
Anlagen und dergleichen in sanierungsbediirftige
Bestandesliegenschaften verbaut.

Die Realitit ist weit davon entfernt. Tatsache ist,
dass die Sanierungsquote im Schweizer Immobili-
enpark immer noch tiefist - gerade mit Blick auf die
angestrebte Energiewende. Wenn Linke und Grii-
ne Dekarbonisierung und Energieeffizienz fordern,
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ERNEUERUNGEN
SIND WICHTIG
UND LEGITIM.
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ANDREAS INGOLD

aber gleichzeitig dafiir nétige Gebdudeerneuerun-
gen bekdmpfen, handeln sie unglaubwiirdig. Wohin
diese Politik fiihrt, erleben die Vermieter derzeit in
Basel-Stadt.

Eineindie Jahre gekommene Liegenschaft wie-
der auf einen aktuellen Stand zu bringen, halte ich
fiir legitim. Eine solche Erneuerung kann - abge-
sehen von der Gebaudehiille und Gebadudetechnik
-vielesumfassen: Bodenbelédge, Bader, Kiichen, Ge-
riate, Tlren, interne Grundrisse, Balkon usw. Selbst
der Abriss und Ersatzneubau kann unter Erwigung
aller Vor- und Nachteile 6konomisch und 6kolo-
gisch sinnvoll sein. Das alles ist in der iiberragen-
den Zahl der Fille weit weg von Luxus. Vielmehr
etabliert sich ein kontinuierlich steigender Miet-
wohnungsstandard. Schliesslich sind auch die An-
spriiche der Mieter tliber die Jahre kontinuierlich
gestiegen. Nicht selten riimpfen Mietinteressenten
heute zum Beispiel die Nase, wenn sie Waschma-
schine und Trockner mit anderen Mietern teilen
miissen.

Besonders Medienschaffende tédten gut daran,
dem inflationiren Gebrauch des Unworts «Luxus-
sanierungen» entgegenzuhalten oder genauer hin-
zuschauen, wenn es von Mietervertretern in den
Mund genommen wird.
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ZINSEFFEKT AUF DEN
WOHNUNGSMARKT

EINE STUDIE IM AUFTRAG DES BWO ZEIGT, WIE
DER ZINSANSTIEG AM KAPITALMARKT DEN
WOHNUNGSBAU DAMPFT.

IMMOBILIENWIRTSCHAFT

FALSCHE KOSTEN-
GEWICHTUNG

VIELE BAUHERREN KONZENTRIEREN SICH AUF DIE
BAUKOSTEN. DABEI SIND DIE SPATEREN BETRIEBS-
UND NUTZUNGSKOSTEN UM DAS 5- BIS 10-FACHE
HOHER ALS DIE ERSTELLUNGSKOSTEN.

BAU & HAUS

EINE IMMOBILIE IST
EIN MIKROKOSMOS

EINE IMMOBILIE MUSS VIELEN NUTZERN GERECHT
WERDEN. OFT IST SIE MIT TECHNIK VOLLGESTOPFT,
DIE NICHT IMMER FUNKTIONIERT UND HOHE
UNTERHALTSKOSTEN VERURSACHT.
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Erwin K. Blum arbeitet seit rund 24 Jahren mit Leidenschaft als Hauswart.
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Gebidudemanagement und fehlende Wertschétzung.
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abhéingig. Die Routinepflege von Immobilien dhnelt dem jéhrlichen Auto-
Service, sie sollte regelmaéssig erfolgen und griindlich sein.

NEUE TRENDS IM OBJEKTMANAGEMENT

Eigentiimerhaftung und Betreiberverantwortung im Immobilienmanagement
werden zunehmend komplexer.

NACHHALTIGKEIT BEEINFLUSST MARKTWERT

Die Bedeutung der Nachhaltigkeits-Anforderungen fiir Immobilien nimmt zu.
Fiir Makler ist es eine Notwendigkeit, die mit ESG verbundenen Aspekte zu
verstehen und in der Praxis anzuwenden.
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Im ersten Entscheid geht es um die Frage, ob der Kaufer bei Vertragsabschluss
damit rechnen muss, dass ein Teil seines Grundstiickes riickgezont wird. Der
zweite Entscheid befasst sich mit einer missbréauchlichen Mietzinserh6hung.
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SELBSTOPTIMIERENDE HEIZUNGSSTEUERUNG

Mit einer intelligenten Steuerung werden Heizsysteme vollautomatisch
optimiert. Dank der Steuerung reduzieren sich die Heizenergie und
CO2-Emissionen um rund ein Viertel.

DIGITALER LEBENSZYKLUS

Das Building Information Modeling (BIM) wird immer mehr als Instrument in
der Bauwirtschaft genutzt. Der digitale Zwilling einer Immobilie soll wahrend
der Betreiberphase auch fiir das Gebdudemanagement genutzt werden.
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NEUER MAS IN DIGITAL REAL ESTATE

Die Immobilienbranche sieht sich mit einer steigenden Nachfrage nach
Fachkréften konfrontiert, die sowohl in der Immobilienwirtschaft als auch
in digitalen Technologien und Geschéaftsmodellen versiert sind.

EIN LOKALES NETZWERK IST HILFREICH

Auch das beste Objekt vermarktet sich nicht von allein — Fachpersonen der
Immobilienvermarktung positionieren das Objekt geschickt am Markt und
ermoglichen mit ihrem Netzwerk eine erfolgreiche Vermarktung.
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Auch 2024 fiihrten alle fiinf Fachkammern des SVIT ihre Generalversamm-
lungen parallel im Ziircher Kongresshaus durch. Danach trafen sich die
Mitglieder zum Stehlunch, bevor es weiter zum Real Estate Symposium ging.
ANZIEHUNGSKRAFT UND BUROKULTUR

Die Gestaltung der Arbeitsplédtze von morgen und iibermorgen ist ein heiss
diskutiertes Thema, bei dem viele Einflussfaktoren zu beachten sind.
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Was sind die wichtigsten Eigenschaften,

die jemand fiir den Beruf des Hauswarts
mitbringen muss?

Erwin K. Blum: Es gibt Hauswarte und Hauswarte.
Die wichtigste Eigenschaft ist und bleibt ein tiber-
durchschnittliches Organisationstalent. Da wir al-
le Einzelkdmpfer sind, miissen wir unsere Tage von
morgens bis abends selbst gestalten und in Notfél-
len auch an den Wochenenden arbeiten. P

Erwin K. Blum arbeitet seit rund
24 Jahren mit Leidenschaft als
Hauswart. Ein Gesprach uber Eigen- ANZEIGE
verantwortung, neue Herausforde- ;
rungen im Geb&audemanagement
und fehlende Wertschatzung.

INTERVIEW—-DIETMAR KNOPF*
FOTOS—URS BIGLER
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FOKUS INTERVIEW
HAUSWARTUNG

Fehlt lhnen manchmal der kollegiale

Austausch?
Das ist situationsabhéngig. Falls ich ein Gespriach
benotige, kann ich mich mit meinen Arbeitskolle-
gen bei Bedarf austauschen.

Was genau gehort zu den Aufgaben eines

Hauswarts?
Zu den wichtigsten Aufgaben von Hauswarten ge-
horen die Reinigung der Liegenschaften im In-
nen- und Aussenbereich, die Uberwachung und
Pflege der technischen Anlagen, kleinere Instand-
haltungsreparaturen und die Betreuung der Mieter.
Das frithere Berufsbild hat sich stark veréndert, ei-
nige Handarbeiten wurden durch Maschinen ver-
einfacht und die Reinigung der Liegenschaften
dank neuer Chemikalien vereinfacht. Weiter sind
Kenntnisse tiber die Lebensdauer von Baumate-
rialien wichtig. Wir miissen wissen, wann es Zeit
ist, ein Fenster oder einen Kiihlschrank auszutau-
schen. Psychologisches Fingerspitzengefiihl ist
ebenfallsnotwendig, denn diehiusliche Gewalt hat
in den letzten Jahren stark zugenommen.

Was pragt lhre tagliche Arbeit am meisten?
Ich bin sehr oft in einer von tiber 200 Mietwoh-
nungen, fiir die ich hier im Ziircher Unterland
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BIOGRAPHIE
ERWIN K. BLUM

(*1966) Nach der Lehre
als Zimmermann arbei-
tete ich in verschiedenen
Funktionen und Bran-
chen. Bei einem Schwei-
zer Grosskonzern lernte
ich den Verkaufund das
Administrative kennen,
spater absolvierte ich
dort eine Weiterbildung
als Teamleiter. Seit tiber
24 Jahren lebe ich meine
Leidenschaft als Haus-
wart und kann mit Stolz
sagen, dass ich meine
Berufung gefunden habe.

verantwortlich bin. Da es in jeder Wohnung eini-
ge Haushaltsgerite gibt, kommt es hiufig vor, dass
eines davon kaputtgeht. Durch meine hiufige An-
wesenheit in den Wohnungen entsteht ein Ver-
trauensverhéltnis. Ich kann mich an Situationen
erinnern, da 6ffnete mir zum Beispiel eine Frau im
Negligé die Tiir. Der grosser gewordene administra-
tive Teil unseres Jobs erfordert mehr Arbeitsstun-
den als friiher.

Wie haben sich die Anforderungen an

Hauswarte in den letzten Jahren verandert?
Im Vergleich zu frither sind wir mehr im Fokus der
Mieter, die unsere Arbeit starker beobachten und
bewerten. Da auf Social Media immer mehr Grup-
pen gebildet werden, entstehen dadurch auch im-
mer neuere Communitys, die natiirlich gendhrt
werden wollen. Ich habe es schon erlebt, dass Mie-
ter einen Gruppenchatbildetenund sich darinlaut-
stark tiber den Hauswart ausliessen.

Gibt es keine positiven Einflisse der

Digitalisierung in lhrem Berufsalltag?
Aber klar doch! Wo die Digitalisierung in einer
Liegenschaft am meisten greift und niitzt, ist bei
der Wohnungsiibergabe und -abnahme sowie
bei der Ubermittlung von Schadensfillen in der
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Gebaudetechnik. Dem Hauswart werden diese
unmittelbar auf seinem Handy angezeigt. Je nach
Relevanz der Fehlermeldung muss unverziiglich
gehandelt werden, auch an den Wochenenden. Das
sind nicht unbedingt die Momente, auf die man in
der Freizeit gewartet hat.
Sie haben ein Buch mit dem Titel «Berufs-
alltag eines erfolgreichen Hauswarts»
geschrieben. Darin berichten Sie auch von
den Schattenseiten lhres Berufes, zum
Beispiel der fehlenden Wertschatzung von
Mietern. Wie zeigt sich das?
Ich liebe meinen Beruf und méchte ihm mit dem
Buch jenen Stellenwert geben, den er verdient.
Deshalb schmerzt es mich, wenn man uns Haus-
warten nachsagt, wir seien grantig und eigenbrot-
lerischund verhalten uns manchmal wie Polizisten.
Ja, diese Seite mogen und akzeptieren viele Mieter
nicht. Was Hauswarte aber téglich an Aufgaben er-
ledigen und mit ihrer Arbeit erreichen mochten,
hat ein klares Ziel. Wir wollen ein gutes und ein-
vernehmliches Klima unter den Mietern aufbauen
und eine saubere und gepflegte Liegenschafthaben.
Nur so wird ein geordneter Betrieb sichergestellt,
damit sich Mieter und Besucher wohlfiihlen. Um

IMMOBILIA/Mai 2024

die Kontrolle uiber die Liegenschaft nicht zu ver-
lieren, braucht es einen starken und selbstsicheren
Hauswart.

Und was steht dem an Sonnenseiten
gegenuber?

Inmeiner Arbeitfiithleichmich privilegiert, weilich
unabhingig und frei bin. Wenn ich an der frischen
Luft meine Grinfldchen bearbeiten kann, fithle ich
mich in meinem Element und méchte nichts ande-
res machen. Den ganzen Tag gefangen in einem Bii-
ro, das konnte und méchte ich nicht. Als Hauswart
bin ich de facto mein eigener Chef. Ich kenne mein
Pflichtenheftund weissjederzeit, welche Aufgaben
bis wann erledigt werden miissen. Gibt es Proble-
me, muss ich selbst entscheiden. Komme ich mit
einer Person nicht klar, weiss ich, an wen ich mich
wenden kann. Ein administratives Back-up steht
mir jederzeit zur Verfiigung.

Welche Rahmenbedingungen miissen
Wohnungsverwaltungen bieten, damit
Hauswarte ihren Job gut ausiiben und ihr
Potenzial entfalten kdnnen?

Die Wohnungsverwaltungen miissen mir ihr Ver-
trauen schenken und eine gut gedlte Maschine be-
reitstellen, wo ein Réddchen ins andere greift. Dazu

co

WIR SIND ZU
MEDIATOREN
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FOKUS INTERVIEW
HAUSWARTUNG

gehoren moderne, saubere Werkzeuge und elektro-
nische Hilfsmittel.
Gibt es einen Zusammenhang zwischen
einem guten Hauswartservice und wenigen
Mieterwechseln?
Beiwenigen Mietern spielt unser Verhéaltnis sicher
eine Rolle bei der Entscheidung, ob sie bleiben oder
ziigeln. Mein genereller Eindruckist, dass die Miet-
verhéltnisse von 2022 nach der Corona-Pandemie
bis heute relativ bestandig waren. Jetzt 2024 ver-
zeichnen wir trotz Wohnungsknappheit wieder
einen steigenden Mieterwechsel.
Die technischen Anspriiche an Immobilien
sind derart gestiegen, dass es dafiir aus-
gewiesene Spezialisten braucht. Wodurch
unterscheiden sich die Anforderungen
eines Hauswarts und jene von Haus- und
Gebaudetechnikern?
Da die Haustechnik in den Wohnliegenschaften
hierim Ziircher Unterland dem Eigentiimer gehort,
muss ich die prinzipielle Funktionsweise der Ge-
rate verstehen und kleinere Fehler allein beheben
koénnen. Sobald mir mein Smartphone eine Stérung
meldet, muss ich sofort priifen, ob ich das Gerét re-
parieren kann, wenn nicht, muss ich schnellstmog-
lich einen Techniker aufbieten oder entscheiden,
ob es bis zum nichsten Morgen warten kann.
Wie schatzen Sie die Aus- und Weiterbildung
von Hauswarten in der Schweiz ein?
Es ist erwiesen, dass der Schweizerische Fach-
verband der Hauswarte eine breite Ausbildungs-
vielfalt anbietet. Der Beruf hat sich in den letzten
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Jahrzehnten weg vom konventionellen hin zum
technisch orientierten Hauswart verdndert. Und
so, wie ich die Verdnderungen wahrnehme, wer-
den wahrscheinlich noch einige zusitzliche An-
forderungen dazukommen. Wer ldngere Zeit in
unserem Beruf arbeiten will, kommt um den eidge-
nossischen Fachausweis nicht herum. Diese Aus-
bildung ist die Basis fiir samtliche Anstellungen
in unserer Branche. Wer den Ausweis hat, hat gu-
te Jobperspektiven. Wer keinen Ausweis hat, muss
einen der Jobs annehmen, die mit zweiter Prioritat
am Markt angeboten werden.
Wie sieht es mit dem Nachwuchs in lhrer
Branche aus?

Einen Fachkriaftemangel miissen wir zum Glick
nicht beklagen, obwohl vor allem die psychoso-
zialen Anforderungen an Hauswarte in den letz-
ten Jahrzehnten grosser geworden sind. Wenn
ein Hauswart zum Beispiel in ein mittelsténdiges
Unternehmen eingebunden ist, wird von ihm im
Schriftverkehr korrektes Deutsch erwartet. Be-
rufsanfinger sollten kaufménnische Zusammen-
hénge in den Grundziigen verstehen. Offerten von
Handwerkern und sonstigen Firmen miissen nach-
gerechnet werden konnen. Zudem sollte der Nach-
wuchs sdmtliche MS-Office-Produkte anwenden
kénnen. Eine spatere Karrierestufe wére der Schritt
zum Hausmeister, die ihre Aufgaben liberwiegend
vom Biiro aus erledigen. Sie fiihren die Buchhal-
tung, erstellen Lohnabrechnungen, kiimmern sich
um Offerten und iibernehmen operative Planungs-
aufgaben. ]

co

DIE HAUSLICHE
GEWALT HAT IN
DEN LETZTEN

JAHREN STARK
ZUGENOMMEN.
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Architekt ist
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Effizienz von der Schadensreparatur bis
- zur Abwicklung unserer Auftrage: Wir

" Ubernehmen Kommunikation und Koordi-
nation mit der Mietpartei schon ab der
Auftragserfassung. Die Mieter erhalten
eine SMS mit unseren Kontaktdaten und
dem weiteren Vorgehen - so sind wir
sofort direkter Ansprechpartner. Damit
minimieren wir lhren Aufwand und halten
Ihre Mailbox frei von unnétigen E-Mails.
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IMMOBILIENPOLITIK
ZINSEFFEKT

EINFLUSS DER
POLITIK NICHT
UBERSCHATZEN

Hier werden die
Weichen fiir den
Wohnungsbau

gestellt, und nicht
im Bundeshaus
nebenan: Sitz der
Schweizerischen
Nationalbank am
Bundesplatz in
Bern.

» SCHOCKGEKUHLTER
WOHNUNGSBAU

«Wie bedeutsam sind die Zinsen und
deren Entwicklung fiir die Wohnraum-
versorgung in der Schweiz?» Dieser Fra-
ge sind die Autoren von Wiiest Partner
in einer Studie* im Auftrag des Bundes-
amts fiir Wohnungswesen vor dem Hin-
tergrund steigender Zinsen und sinkender
Wohnungsproduktion nachgegangen. Die
Zinsen spielen eine sehr grosse bis alles
entscheidende Rolle - so konnte man die
Erkenntnisse der vier Okonomen zusam-
menfassen.

Dass die Phase des grossten Bevolke-
rungswachstums - ca. 2007 bis 2017 mit
je iiber 1% - ausgerechnet in Phase ultra-
tiefer Zinsen fiel, mag man als gliickliche
Wendung des Schicksals bezeichnen. Um-
gekehrt stellt sich aber auch die Frage, ob
tiefe Zinsen tiber die Wirtschaftsentwick-
lung und den Bedarf an (auslandischen)
Fachkriften auch das Bevolkerungs-
wachstum stimuliert haben. Unbestritten
istzudem der Effektbilligen Geldes aufden
Konsum, die Nachfrage nach Wohneigen-
tum und indirekt den Mehrverbrauch an
Wohnraum.

Der so zwischen 2008 und 2022 aufge-
heizte Wohnungsmarkt wurde durch den
abrupten Zinsanstieg zwischen 2022 und
2023 «schockgekiihlt». Angebotsseitig
iiben hohere Zinsen gemaéiss Studie lber
steigende Finanzierungskosten, sinkende
Immobilienpreise und teurere Kapitalbin-
dung in der Bauphase eine deutlich damp-
fende Wirkung auf die Bautétigkeit aus.
Gleichzeitig nimmt die Attraktivitiat von

Anlagealternativen zu. Bautriger zégern
neue Projekte hinaus oder geben sie ganz
auf.Dieser Trend warindenletzten Jahren
deutlich spirbar und hatzu einer geschétz-
ten Abnahme der Neubautéitigkeitaufrund
36000 baubewilligte Wohneinheiten im
Jahr 2023 gefiihrt. Das sind schweizweit
rund 15 000 bis 20 000 Wohnungen zu we-
nig, um mit der Nachfrage Schritt zu hal-
ten. Noch dramatischer ist die Situation
in Deutschland, wo der starke Anstieg des
Leitzinses auf 4,5% zu einem regelrechten
Einbruch der Wohnbautatigkeit gefiihrt
hat. Eine in der Fachzeitschrift «Wirt-
schaftsdienst» 2022 veroffentlichte Ana-
lyse** kommt zum Schluss, dass es starke
Signale dafiir gibt, «dass die Bauaktivitét
in Deutschland historisch betrachtet sehr
empfindlich auf Verinderungen der Ka-
pitalmarktzinsen, der Wohnimmobilien-
preise und der Baukosten reagiert hat».
Und weiter: «Fir die Wirtschaftspolitik
diirften auf kurze Sicht die Baukosten die
einzig direkt beeinflussbare Stellschraube
der Bauaktivitit sein.»

EINPENDELN AUF NEUEM
NIVEAU

Immerhin: Es zeichnen sich Silberstrei-
fen am Horizont ab — und auch hier sind
die Zinsen ein zentraler Faktor. Die Stu-
die kommt zum Schluss, dass die Wohn-
bautédtigkeit in der Schweiz mittelfristig
wieder anziehen wird, zumal die Zinsen
aktuell im historischen Vergleich niedrig
sindund die Schweizerische Nationalbank
im Marz 2024 den Leitzins von 1,75% wie-
der auf 1,5% gesenkt hat. Auch die stetig

Eine Studie im Auftrag des BWO
zeigt, wie der Zinsanstieg am Kapital-
markt den Wohnungsbau dampft.
Angesichts der starken Marktkrafte
solite sich die Politik auf inren Ein-
flussbereich konzentrieren und nicht
in den Markt eingreifen.

TEXT—IVO CATHOMEN*

steigende Nachfrage nach Wohnraum be-
glnstigt die Bautétigkeit. Die Wohnungs-
mieten steigen, was die Immobilienpreise
stiitzt. Da gleichzeitig die Baulandpreise
sinken, wird das Bauen wieder wirtschaft-
licher. Im neuen Gleichgewicht mit héhe-
ren Zinsen ist die Bautétigkeit geringer als
im urspriinglichen Gleichgewicht mit tie-
feren Zinsen, aber hoher als wiahrend der
Transition.

WAS KANN DIE POLITIK TUN -
UND WAS SOLLTE SIE LASSEN?
Die Studie zeigt einmal mehr, dass die
Mittel der Politik, sich gegen Marktent-
wicklungen zu stemmen, bescheiden sind.
Aktivismus, Eingriffe in die Preisbildung
und staatliche Forderung des Wohnungs-
baus bewirken wenig bis nichts. Wie die
Autoren der deutschen Analyse richtig
feststellen, kann die Politik bei den Bau-
kosten ansetzen - und zwar in dem Sinn,
dass sie alles unternimmt, damit die Pro-
jektierungs-und Bauphase kurzistund oh-
ne unnotige Extraschlaufen ablduft. ]

*BWO (HRSG.): ZINSANSTIEG: EFFEKTE AUF WOHNUNGSBAU UND
-PREISE. BERN, 2024, WWW.BWO.ADMIN.CH

** NORBERT HILLER, OLIVER LERBS: WIE STARK REAGIERT DER
DEUTSCHE WOHNUNGSBAU AUF STEIGENDE KAPITALMARKT-
ZINSEN? IN: WIRTSCHAFTSDIENST, 102. JAHRGANG, 2022, HEFT 9,
716-723.

*IVO CATHOMEN

Dr. oec. HSG, ist Verleger der
Zeitschrift Immobilia und stell-
vertretender Geschéftsfithrer
des SVIT Schweiz.
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IMMOBILIENPOLITIK
KURZMELDUNGEN

SCHWEIZ
|
EINSCHRANKUNG
DES BESCHWER-
DERECHTS

Der Nationalrat hatin der
Sondersession eine Vorlage
der Kommission fiir Umwelt,
Raumplanung und Energie
des Nationalrats gutgeheis-
sen, mit der das Verbandsbe-
schwerderecht eingeschrankt
werden soll. Der Entwurfist
die Umsetzung der parlamen-
tarischen Initiative «David
gegen Goliath» von Mitte-
Nationalrat Philipp Bregy. Die
grosse Kammer hat nun der
Vorlage gemiss Entwurf gegen
den Widerstand von Links-
Griin zugestimmt. Demnach
soll das Verbandsbeschwer-
derecht bei Wohnbauten bis
zu einer Grosse von 400 am
Geschossflache innerhalb von
Bauzonen eingeschrankt wer-
den. Ausgenommen sind unter
anderem Vorhaben mit Aus-
wirkung auf bedeutende Orts-
bilder. Die Vorlage wird vom
Bundesrat unterstiitzt. Nun ist
der Stianderat am Zug.

BAU MANGEL
LANGER GELTEND
MACHEN

Die Rechtskommission des
Standerats hat sich an mehre-
ren Sitzungen eingehend mit
der Vorlage zur Revision des
Kauf- und Werkvertragsrechts
befasst, die eine Starkung der
Position der Bauherren und
Kaufer von Immobilien bei
Baumaéngeln vorsieht. Die Be-
schliisse des Nationalrats,
der ganz auf die Riigefristen
verzichten wollte und statt-
dessen eine Schadenminde-
rungspflicht wihrend einer
auf10 Jahre verdoppelten
Verjahrungsfrist vorsah, ge-
hen der stdnderétlichen Kom-
mission klar zu weit. Sie hat
deshalb an ihrer Sitzung von
Ende April entschieden, sich
von der Konzeption her am
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Modell des Bundesrats zu ori-
entieren und grundsétzlich
eine Riigefrist von 60 Tagen
vorzusehen. Sie libernimmt
jedoch den Vorschlag des Na-
tionalrats, wonach diese Ri-
gefrist auch fiir Sachen gelten
soll, die bestimmungsgemaéss
in ein unbewegliches Werk
integriert worden sind. Wie
der Nationalrat ist auch die
Kommission der Ansicht, dass
diese Fristen teilzwingend
sein sollen und in Zukunft
nicht mehr verkiirzt werden
koénnen. Anders als der Nati-
onalrat héalt die Kommission
jedoch an der heute geltenden
5-jahrigen Verjahrungsfrist
fest. Die Kommission hat die-
se entsprechend abgednderte
Vorlage in der Gesamtabstim-
mung einstimmig angenom-
men. Sie wird vom Sténderat
in der Sommersession beraten
werden.

ENTWICKLUNG
VON WEILER-
ZONEN

Die Umweltkommis-
sion des Nationalrats gibt
der Schwesterkommissi-
on griines Licht, im Rahmen
der Standesinitiative 22.319
«Massvolle Entwicklungen
in Weilerzonen» des Kantons
St. Gallen eine Anderung des
Raumplanungsgesetzes aus-
zuarbeiten. Es brauche an-
gemessene Losungen, damit
eine Siedlungsverdichtung
von Weilern erfolgen kénne,
ohne dass der Trennungs-
grundsatz infrage gestellt
wiirde, hiess es an der Sitzung
von Anfang April. Kritische
Stimmen in der Kommission
beflirchten, dass mit dem An-
liegen die Nutzungskonflikte
ausserhalb der Bauzone zu-
nehmen und der Vorrang der
Landwirtschaft infrage ge-
stellt wiirden. m

Immobilien
einzeln
oderim Abo
inserieren.

Das sagen unsere Kunden:

«Wir schatzen die klare Preisstruktur
und die partnerschaftliche Beziehung.»
Eric Villiger, REVE Immobilien AG

newh me

Das Immobilienportal
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT
FACILITY MANAGEMENT

FALSCHE KOSTEN-
UNG

GEWICH

Facility Management
(FM) ist nicht nur ein

vielseitiges Berufs-
bild, sondern als
systemrelevante
Milliardenbranche
auch krisensicher.

» PFLICHTENHEFT MIT ZIELEN
Insbesondere im Corporate Real Esta-
te ist der Bau eines neuen Gebaudes eine
monumentale Aufgabe, die eine aufwendi-
ge Planung mit zahlreichen Entscheidun-
gen und Uberlegungen voraussetzt. Der
Ausloser fiir einen Neubau erfolgt oft aus
unterschiedlichen Zielsetzungen, der Ei-
gentlimer plant einen neuen Standort, die
alten Gebaude sind sanierungsbediirftig
und er will diese ersetzen, oder die Unter-
nehmung ist gewachsen und benétigt mehr
Platz, um nur einige der Griinde aufzufiih-
ren. Um diese meist umfassenden Ziele
zu erreichen, ist die Erstellung eines fun-
dierten Pflichtenhefts in den Phasen der
strategischen Planung und der Vorstu-

die (SIA-Phasen 1 und 2) gefordert. Dabei
werden die Bediirfnisse, Ziele und Rah-
menbedingungen zusammengestellt und
die Losungsstrategie fiir die Machbarkeits-
studie entwickelt.

Indiesen intensiven Phasen stehen ent-
sprechend die Planung und der Bau des
neuen Projektsim Rampenlicht. Die Archi-
tekten werden an ihrer Kreativitit gemes-
sen, die Ingenieure fokussieren auf eine
hochmoderne Technologie, die Planer grei-
fen auf Standards und Konzepte aus ihren
fritheren Projekten zuriick und die Bauher-
renlassen sich vonimposanten Strukturen
beeindrucken. Selbst wenn im Pflichten-
heft der Fokus noch auf den Lebenszyklus-
kosten lag, ist es in der Planungsphase viel

Viele Bauherren konzentrieren sich
stark auf die Baukosten. Dabei sind die
spéteren Betriebs- und Nutzungskos-
ten je nach Gebaudetyp und Rahmen-
bedingungen um das 5- bis 10-fache
hoher als die Erstellungskosten.
TEXT-SUSANNA CARAVATTI-FELCHLIN*

leichter, sich in den Wirbelwind der Inves-
titionen hineinziehen zu lassen.

UNTERHALTSKOSTEN SIND
UNTERBEWERTET

Doch wihrend das Geld fiir den Bau
fliesst, kimmert sich kaum jemand um die
zukiinftige Nutzung und den Betrieb - ein
wichtiges Planungselement, das oft tiber-
sehenwird, biseszuspétist. Indiesem Mo-
ment wird nicht tiberlegt, wie sich neue
Materialien auf den Unterhalt auswirken
werden oder was fiir Folgen eine begriin-
te Fassade auf die Bewirtschaftung ha-
ben wird. Welchen Einfluss zum Beispiel
die Digitalisierung bis zum Zeitpunkt der
Inbetriebnahme haben wird oder wie die

FACILITY-

MANAGEMENT

Der Schweizer Facility-Manage-
ment-Markt entwickelt sich in einer
hohen Geschwindigkeit. Zu die-
sem Ergebnis kommt das deutsche
Marktforschungsinstitut Liinendonk
& Hossenfelder GmbH, das den
Schweizer FM-Markt 2023 in einer
Studie untersucht hat. Die analysier-
ten Unternehmen haben mit einem
Umsatzplus von 6% das starkste
Wachstum seit Beginn der Liinen-
donk-Marktbeobachtung im Jahr

2015 generiert. Die Top-Ten-Unter-
nehmen sind sogar um 8,6% ge-
wachsen. Die Prognosen fiir die
kommenden Jahre fallen mit 4,8

bis 5,3% optimistisch aus. ISS

und Bouygues sind die wichtigs-
ten Wettbewerber im Markt. Sie wer-
den als einzige Provider sowohl im
Gesamtmarkt als auch in den drei
Tatigkeitsfeldern infrastrukturelles,
technisches und kaufméannisches
FM als wichtige Wettbewerber wahr-

genommen. Apleona, CBRE und Ve-
bego werden jeweils in zwei der drei
Kategorien als marktfiihrende An-
bieter anerkannt. Wachstumstreiber
sind die Aufholeffekte nach der Co-
vid-Pandemie sowie der hohe Bedarf
an Services flr einen nachhaltigen
Immobilienbetrieb. Preiseffekte spie-
len in der Schweiz im Gegensatz zu
Deutschland und Osterreich auf-
grund der deutlich geringeren Inflati-
on eine untergeordnete Rolle.
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zukilinftigen Prozesse im Neubau funktio-
nieren werden. Die Grosszligigkeit bei In-
vestitionen widerspricht der Kleinlichkeit
bei den zukiinftig jahrlichen Betriebsaus-
gaben. Hinter den Kulissen eines Neubaus
oder einer Totalsanierung verbirgt sich ei-
ne ebenso wichtige, wenn nicht sogar ent-
scheidendere Frage: Welche langfristigen
Unterhalts- und Nutzungskosten geniert
das neue Gebdude?

Bereits in der strategischen Phase so-
wie bei der Machbarkeitsstudie sind zu-
kiinftige Konzepte nicht nur aus Sicht des
Kerngeschafts, sondern auch mit Fokus
auf die Facility Services einer Unterneh-
mungvon grosser Relevanz. Welchen Digi-
talisierungsgrad wird fiir die Interlogistik
gefordert? Wie intelligent sollen die Hei-
zungs- und Kiihlsysteme sein? Welches
Arbeitsplatzkonzept sichert die Flexibili-
tat fir die Anspriiche des Unternehmens
zukiinftig? Wo kénnen Einrichtungen mo-
bil geplant werden, um die Nutzung des
Raums flexibel zu halten? Welche Mate-
rialien sind in welchen Rdumen unter-
stiitzend fiir die geforderte Atmosphére
und welche gewéhrleisten eine nachhal-
tige Bewirtschaftung? Sind standardisier-
te Raumgrossen oder nutzerspezifische

IMMOBILIA/Mai 2024

Flachen zweckmaéssiger bzw. wirtschaft-
licher?

BETRACHTUNG UBER DEN
GESAMTEN LEBENSZYKLUS

Das planungs- und baubegleitende Faci-
lity Management (pbFM) ist eine junge Dis-
ziplin, welche insbesondere in den letzten
fiinf Jahren, wo Stichworter wie Umweltbe-
lastung, Digitalisierung oder Energiekosten
aufgekommen sind, an Bedeutung gewonnen
und sich bereits in vielen und insbesonde-
re komplexeren (Neu-)Bauprojekten etab-
liert hat. Es geht darum, die verschiedenen
Phasen im Lebenszyklus eines Geb&dudes so
miteinander zu verbinden, dass eine durch-
gehende und tibergreifende Betrachtung
lber den gesamten Lebenszyklus eines Neu-
bausgeschaffen wird, sodass diesernachhal-
tig gebaut und betrieben werden kann. Das
pbFM bringt die verschiedenen Themen, die
im Rahmen der Projektierungs-, Planungs-
und Bauphase im Hinblick auf den spéteren
Betrieb zu bedenken sind, in die Diskussion
mit allen am Bau Beteiligten ein.

Der Betrieb kann dann wirtschaftlich er-
folgen, wenn bei gednderten Anforderungen
der Nutzung das Gebédude die erforderliche
Flexibilitat auch in 10, 20 oder mehr Jah-
re noch mitbringt und Anpassungen ohne
grosse bauliche Verdanderungen umgesetzt
werden konnen. Hohere Investitionen in
der Realisierungsphase, z.B. in hGherwerti-
ge Baumaterialien, in benutzerfreundliche
technische Anlagen oder eine zeitaufwendi-
gere Ausfiihrung, zahlt sich in der Betriebs-
phasedurchtiefere Bewirtschaftungskosten,
eine geringere Umweltbelastung und die
Langlebigkeit des Neubaus und der Einrich-
tungen oft aus.

BETRIEBSKOSTEN SIND HOHER
ALS ERSTELLUNGSKOSTEN

Um die Optimierungspotenziale vollum-
fanglich in den Planungsprozess einbrin-
gen zu konnen, unterstiitzt das pbFM eine
interdisziplinire und fachsparteniibergrei-
fende Zusammenarbeit mit Einbezug der
kiinftigen Betreiber und Nutzer iiber alle
SIA-Phasen hinweg. Die Rollen und Auf-
gaben werden in der SIA 113 FM-gerechte
Bauplanung und Realisierung’ phasenbezo-
gen beschrieben und erldutert. Auch bei der
zurzeitlaufenden Harmonisierung der SIA-
Ordnungen fiir Leistungen und Honorare
(LHO)wirdneuderdisziplinentibergreifen-
de Blick auf das Projekt und die Zusammen-

arbeit der am Bau beteiligten Fachpersonen
im Vordergrund stehen. Die Leistungen sol-
len nicht mehr nur Disziplinen, sondern
auch Funktionen (Gesamtleitung, Fachpla-
nung und Bauleitung) zugewiesen und der
Einbezug des Bauherrn iiber alle Phasen ge-
lebt werden.

Den Fokus auf den gesamten Lebenszy-
klus eines Gebaudes zu richten, heisst, dies
ganzheitlich hinsichtlich aller Anforderun-
gen,auchinden spéteren Lebenszykluspha-
sen, zu betrachten. Anforderungen an die
Vermarktungsfihigkeit, die Nutzbarkeit, die
Betriebsfreundlichkeitund diebauliche Fle-
xibilitat geben der Planung und Umsetzung
von neuen Gebduden oder Umbauten ande-
re Zieleund Qualititsvorgaben, um wirklich
wirtschaftlich zu werden. Die initiale Inves-
tition stellt nur einen kleinen Teil der Ge-
samtkosten eines Gebaudelebenszyklusdar.
Jenach Gebaudetyp und Rahmenbedingun-
gen lbertreffen die spateren Betriebs- und
Nutzungskosten die Baukosten um das 5-
bis 10-fache, bereits nach wenigen Jahren
sind die kumulierten Betriebskosten héher
alsdie Errichtungskosten. Die Kruxistnoch
viel anspruchsvoller, spart man beim Bau-
en Kosten ein, verteuert sich spéter in den
meisten Fallen der Betrieb, bzw. je optima-
ler die spéateren Betriebskosten sein sollen,
desto mehr ist beim Bauen auf die oben auf-
gefiihrten Aspekte zu achtet, was entspre-
chend oft die Investitionskosten erhoht.

Eine ganzheitliche Planung, eine enge
Zusammenarbeit zwischen den Beteiligten
und ein wachsames Auge auf die langfristi-
gen Auswirkungenjeder Entscheidung-das
sinddieSchliisselzumErfolg.InunsererZeit,
die sich unaufhaltsam weiterentwickelt, ist
es unabdingbar, die Herausforderungen an-
zunehmen und gemeinsam innovative Lo-
sungen zu finden. Das Abwégen zwischen
Investitions- und Betriebskosten mit dem
Fokus auf die Kosten-Nutzen-Optimierung
mag schwierig sein, aber nicht uniiberwind-
bar - sie braucht vor allem eine gute Zusam-
menarbeit unter allen Projektbeteiligten. m

* SIA 113 WURDE IM 2010 DAS ERSTE MAL PUBLIZIERT UND WIRD
ZURZEIT UBERARBEITET. DIE VERNEHMLASSUNG IST IM HERBST
2024 GEPLANT.

*SUSANNA
CARAVATTI-FELCHLIN

Die Autorin ist Leiterin Planungs-
und Baubegleitendes Facility Ma-
nagement am Universitatsspital
Zurich.




IMMOBILIENWIRTSCHAFT
FACILITY MANAGEMENT

DATENGESTEUERTE
HAUSWARTUNG

Quelle: ImmoTrack

Besitzer

Bewirtschafter

Facility Manager

Eigentumer sind stark von der sorg-
faltigen Wartung ihrer Liegenschaften
abhangig. Die Routinepflege von
Immobilien ahnelt dem jahrlichen Auto-
Service, sie sollte regelmassig erfolgen
und grundlich sein. texr—orer BEckeRr*

Facility-Mitarbeiter
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- Operative Daten als
Entscheidungs-
grundlage

- Wartungsnachweis
- Benchmark

> DATEN SYSTEMATISCH
ERFASSEN

Facility Manager, die hiufig vor Ort
sind, haben den besten Uberblick tiber
den Zustand und die anstehenden Auf-
gaben in einer Immobilie. Oft sind sie
die Einzigen, die wissen, wie haufig bei-
spielsweise eine Heizung zuriickgesetzt
werden muss, um funktionstiichtig zu
bleiben - ein Wissen, das entscheidend
zur Zufriedenheit der Mieter beitragt.
Manchmal sind es auch selbst erlern-
te Fahigkeiten der Facility Manager, ge-

ANZEIGE

- Transparenz iiber das
Immobilienportfolio
- Smartes Ticketsystem

- Online-Reporting

- Automatische
Ressourcenplanung

- Smartes Ticketsystem

- Online-Reporting

- Papierloses Arbeiten

- Gefiihrter
Arbeitsprozess

- Hohere Produktivitit

- Anerkennung

wisse Kleinreparaturen und Wartungen
selbst durchzufiihren, ohne dass die Ko-
ordination mit Handwerkern notwendig
wird. Gerade in Zeiten des Fachkrifte-
mangels sind effiziente Facility Manager
also umso wertvoller.

Trotz dieser unverzichtbaren und zu-
geschnittenen Expertise herrscht in
vielen Fillen noch ein traditioneller,
analoger Ansatz, bei dem Wartungsda-
ten auf Papier festgehalten und nicht di-
gitalisiert werden. Diese Praxis fiihrt
dazu, dass wichtige Informationen wie

WWW.SIMULATION.SOLAR Sl

Simulation und Gutachten fiir Blendung, Beschattung, Tageslicht |i|

die Haufigkeit von Reparaturen oder der
Zeitaufwand flr spezifische Téatigkeiten
nichtsystematisch erfasstund ausgewer-
tet werden und die angemessene Pflege
der Immobilie vollstdndig von der sorg-
faltigen Berichterstattung der einzelnen
Facility Manager abhéngt. Das resul-
tiert in einer ineffizienten Kontrolle und
einem Mangel an dynamischen, also in-
teraktiven, digitalen Daten, die fir eine
moderne Immobilienbewirtschaftung
unabdingbar sind.

DIGITALISIERUNG IN DER IMMO-
BILIENBEWIRTSCHAFTUNG

Die Verlésslichkeit einer Immobilien-
bewirtschaftung, welche auf autonomer
Selbstkontrolle basiert, birgt grosse He-
rausforderungen: Kontrolle und Trans-
parenz werden im FM nur mit einer
umfassenden Digitalisierung erreicht.
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Das geldufige Vorgehen beruht auf Ver-
trauen, ganz nach dem Motto: Keine
Nachrichten sind gute Nachrichten. Die-
ser Modus Operandi ist nicht nur riskant
fiir den Zustand der Immobilie und die
darin wohnenden Mieter, ohne digita-
le Werkzeuge ist eine effektive Uberprii-
fung der FM-Arbeiten sowohl kostspielig
als auch zeitintensiv. Immobilieneigen-
tiimer sollten die Effizienz dieses Vor-
gehens tiberdenken und sich bewusst
machen, dass diese Nachléssigkeit spéa-
ter teuer werden kann. Qualitdatskontrol-
len und das Preis-Leistungs-Verhaltnis
des FM bleiben vage und undurchsich-
tig. Eine durchgingige Digitalisierung
beseitigt jegliche Unsicherheiten und
ermoglicht eine transparente und effizi-
ente Bewirtschaftung.

DECKT DEN GESAMTEN
PROZESS AB

Die Web-Applikation ist eine inno-
vative, Cloud-basierte Losung, die den
gesamten Prozess des FM und der Im-
mobilienbewirtschaftung nahtlos di-
gitalisiert. Das Kernstiick bildet ein
integriertes, durchgingiges Ticket-Sys-
tem, das von Immobilienbewirtschaf-
tungen bis hin zu den FM-Unternehmen
vor Ort reicht. Diese agile Plattform ist
so konzipiert, dass sie schnell implemen-
tiert werden kann und Nutzer von den
neuesten technologischen Fortschritten
profitieren kénnen. Die schlanke und in-
tuitive Gestaltung der App ermdéglicht es,
das System innerhalb eines Tages voll-
standig einzurichten und in Betrieb zu

ANZEIGE

nehmen. Die Software von ImmoTrack
bietet eine umfassende Digitalisierungs-
16sung fiir das FM, die den Informations-
fluss von der Wartung vor Ortbis hin zum
Immobilienbesitzer verbessert.

FUR DAS FACILITY
MANAGEMENT

Die Software digitalisiert und auto-
matisiert FM-Prozesse, eliminiert Pa-
pierkram und ermoéglicht dem Facility
Manager vor Ort, Tatigkeiten digital zu
dokumentieren, einschliesslich Bild-
nachweisen. Zusétzlich bietet die Platt-
form den Facility Managern Anleitungen
und problemorientierte Losungen, so-
dass diese sich in jedem Fall unterstitzt
und begleitet fithlen und sich nicht mehr
nur auf ihre individuellen Erfahrungen
verlassen miissen. Dies tragt entschei-
dend zur Qualitiatssicherung bei und
macht Liegenschaftsrapporte sofort on-
line verfligbar.

FUR DIE IMMOBILIEN-
BEWIRTSCHAFTUNG

Eine solche Berichterstattungin Echt-
zeit bietet detaillierte Einblicke in die
Wartungsarbeiten jeder Liegenschaft,
einschliesslich visueller Beweise. Aus-
serdem ermoglicht es das Setzen von
Benchmarks und damit strategisch niitz-
liche Vergleiche zwischen verschiedenen
FM-Unternehmen. Durch die vollstandi-
ge Automatisierung und damit einher-
gehende Optimierung der Produktivitit
und Lebensqualitat der Mieter in der Im-
mobilie, konnen Kosten um bis zu 30%

reduziert werden. Die umfassende Quali-
tatskontrolle erméglicht ein Generieren,
Sammeln und Auswerten von wertvollen
Daten, welche wiederum der tibergreifen-
den Prozessoptimierung dienen.

FUR IMMOBILIENBESITZER

Immobilienbesitzer erhalten auf-
schlussreiche, dynamische Daten, die es
ermoglichen, Problembereiche frihzei-
tig zu identifizieren und in Investitions-
strategien einzubeziehen. Dieses System
reduziert Betriebskosten und erleich-
tert das ESG-Reporting. Es fordert eine
fachgerechte Wartung, was langfristige
Schidenvermeidetund die Mieterzufrie-
denheit erhéht.

Die Cloud-Losung bietet einen pro-
aktiven, datengesteuerten Ansatz in der
Immobilienbewirtschaftung, von dem
alle Beteiligten profitieren. Fiir Immo-
bilieneigentiimer die letztendlich fiir die
Ertriage ihrer Immobilien verantwort-
lich sind, ist es entscheidend, langfristig
entweder die Digitalisierung in der FM-
Branche zu fordern oder Partnerschaften
mitbereits digitalisierten FM-Unterneh-
men zu etablieren. Die Investition in die
Digitalisierung zahlt sich aus, da sie ein
langfristiger Prozess ist, der nachhaltige
Vorteile bringt. [

\ , *OFER BECKER

-
- ‘ Der Autor ist CEO der
| l ImmoTrack AG.
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT
FACILITY MANAGEMENT

NEUE TRENDS
IM OBJEKT-

MANAGEMENT

L

» HAFTUNG UND VERANTWORTUNG

Rechtliche Anforderungen an die Sicherheit von
Immobilien, die steigende Bedeutung von Nachhal-
tigkeitsstandards und -zertifizierungen sowie die
verstérkte Digitalisierung von Prozessen zur Uberwa-
chung und Verwaltung von Immobilien zédhlen zu den
aktuellen Trends und Entwicklungen. Diese Themen
betreffen auch die Eigentlimerhaftung und die Betrei-
berverantwortung im Immobilien- wie im Facility Ma-
nagement (FM).

«Dartiber hinaus gewinnen Themen wie Energie-
effizienz, Gebdudeautomatisierung und die Nutzung
von Datenanalyse und KI-gestiitzten Technologien zur
Optimierung von Betriebsprozessen an Bedeutung»,
erklart Michael Ulli, Geschéftsfiihrer und Teilhaber
der ICFM AG. Das Vorstandsmitglied in der Fach-
kammer SVIT FM Schweiz sieht dariiber hinaus die
steigende Komplexitit von regulatorischen Anforde-
rungen sowie die verstarkte Beriicksichtigung von so-
zialenund gesellschaftlichen Verantwortlichkeiten als
aktuell pragend fiir diesen Themenbereich an.

RECHTSSICHERHEIT ZAHLT

«Esistwichtig, sichiiber diese Trends und Entwick-
lungen auf dem Laufenden zu halten, um als Eigentii-
mer oder Betreiber von Immobilien den vielfaltigen
Anforderungen gerecht zu werden und zugleich wett-
bewerbsfahig zubleiben», so Ulli. Er weiss: Die Gesetze
im deutschsprachigen Raum lassen wenig Spielraum,

TEXT—MATHIAS RINKA*

wenn es um die Verantwortung der Immobilieneigen-
timer geht. Umfangreiche gesetzliche Anforderun-
gen, Verordnungen, Normen und Richtlinien gebenden
Rahmen vor, in dem sie den Immobilienbetrieb rechts-
konform bzw. rechtssicher abwickeln miissen.

«Als einer der fithrenden Verbidnde im Bereich Fa-
cility Management nimmt SVIT FM Schweiz eine
zentrale Rolle als Bindeglied zwischen Immobilienei-
gentiimern und Dienstleistern im Facility Manage-
ment ein», sagt er. In dieser Funktion sei es Aufgabe
der Fachkammer und seiner Repriasentanten, die re-
levanten Aspekte der Eigentiimerhaftung und Betrei-
berverantwortung zu beleuchten und Losungsanséitze
zubieten, um einen effektiven und verantwortungsvol-
len Umgang mit diesen Themen zu gewahrleisten. Als
vorbildliches Beispiel nennt er etwa das CAFM-kon-
forme «Arbeitsmittel Gebdude-Instandhaltung» von
Peter Gambarini (TGM GmbH, Widen).

Die Eigentimerhaftung stelle einen wesentlichen
rechtlichen Aspekt dar, der Immobilieneigentiimer da-
zu verpflichtet, fiir die Sicherheit und Instandhaltung
ihrer Immobilien zu sorgen. «Dies umfasst nicht nur
die Einhaltung gesetzlicher Vorschriften und Bauvor-
schriften, sondern auch die Gewéhrleistung eines si-
cherenund funktionalen Betriebs der Immobilie.» SVIT
FM Schweiz unterstiitzt Immobilieneigentiimer dabei,
ihre rechtlichen Verpflichtungen zu verstehen und ent-
sprechende Massnahmen zu ergreifen. Ziel sei es vor
allem, hierbei Haftungsrisiken zu minimieren, so Ulli.

Eigentimerhaftung und Betreiber-
verantwortung im Immobilienmanage-
ment werden zunehmend komplexer.

Beim Management
von Immobilien gilt
es, Verantwortung zu
iibernehmen und
Hand in Hand zu
arbeiten.

BILD: DEPOSITPHOTOS
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WERDEN.

e

IMMOBILIA/Mai 2024



RISIKEN REDUZIEREN

Parallel zu den Eigentliimern selbst tragen aber auch
beauftragte Immobilienbetreiber bzw. -verwalter die
Verantwortung fiir den ordnungsgeméssen Betrieb
und die Instandhaltung der technischen Anlagen so-
wie fiir die Sicherheit der Nutzer und Mieter. «Wir von
SVIT FM Schweiz unterstiitzen Eigentliimer wie Be-
treiber dabei, Best Practices im Facility Management
umzusetzen. Dies hilft nicht nur, die Risiken zu redu-
zieren, sondern zugleich auch die Effizienz des Immo-
bilienbetriebs zu steigern.»

Fiir Michael Ulli ist wichtig: «Ein integrativer An-
satz, der die Zusammenarbeit zwischen Immobi-
lieneigentiimern, Betreibern und FM-Dienstleistern
fordert, ist entscheidend, um den Anforderungen der
Eigentiimerhaftung und Betreiberverantwortung ge-
recht zu werden. Durch eine enge Zusammenarbeit
koénnen potenzielle Haftungsrisiken frithzeitig iden-
tifiziert und proaktiv angegangen werden.» SVIT FM

ANZEIGE

RUNDUM. SORGLOS. E-MOBILITAT.

Die E-Mobilitat kann kommen

Schweiz setze sich dafiir ein, diese Partnerschaften zu
stiarken und eine ganzheitliche Herangehensweise an
das Immobilienmanagement zu férdern.

RENTABILITAT UND WERTE SICHERN

Vorrangiges Ziel des Fachkammer sei es, Immobilien-
eigentlimer dabei zu unterstiitzen, ihre rechtlichen und
betrieblichen Verpflichtungen zu erfiillen und gleichzei-
tig die Werterhaltung ihrer Immobilien zu gewéhrleis-
ten. Dies sei insbesondere in Zeiten neu aufkommender
Technologien und auch neuer Herausforderungen, wie
etwa das gemeinsame Erreichen nationaler Klimaziele,
matchentscheidend.

«DasFacility Management wird heutzutage aus vielen
verschiedenen Richtungen herausgefordert. Wir férdern
einen nachhaltigen und verantwortungsvollen Umgang
mitder Eigentiimerhaftung und der Betreiberverantwor-
tung. Damit konnen wir zugleich den langfristigen Erfolg
und die Rentabilitidt von Immobilien sicherstellen.» =

mit Ladeinfrastrukturen von PLUG’N ROLL

*MATHIAS
RINKA

Der Autor ist Immobili-
enjournalist und Kom-
munikationsberater.

PLUGJN>ROLL

=3 sales @p\ugnro“.com




IMMOBILIENWIRTSCHAFT
ENERGIEMANAGEMENT

NACHHALTIGKEIT
BEEINFLUSST
MARKTWERT

Die Bedeutung der Nachhaltigkeits-
anforderungen fUr Immobilien nimmt
zu. FUr ausgewiesene Makler ist es
demnach eine Notwendigkeit, die mit
ESG verbundenen Aspekte zu verste-
hen, auch in enger Zusammenarbeit
mit den vier weiteren Fachkammern
der SVIT five. TexT—-RuEDI TANNER*

Im Immobilienmarkt der Zukunft werden die Fragen nach den Nachhaltigkeitsrisiken und Energieleistungsfaktoren immer bedeutsamer. BILD: ZVG

» NACHHALTIGKEIT IN DER
IMMOBILIENBRANCHE

Im Kampf gegen den Klimawandel und
fiir das Erreichen von Umweltzielenist das
Streben nach Nachhaltigkeit auch in der
Immobilienbranche zu einem immer be-
deutenderen Faktor geworden. Gerade auf
europdischer Ebene setzt sich die Haltung
durch, dass ohne Miteinbezug der Immo-
bilienwirtschaft und des Gebaudebestan-
des in die Klimaschutzbemiihungen sich
die politisch gewollten CO2-Minderungs-
ziele nicht erreichen lassen. Immer mehr
Vorschriften zielen daher dezidiert aufIm-
mobilien ab.

Die Basis dazu bietet das Regelwerk
ESG, das fiir Environmental, Social und
Governance, also Umwelt, Sozialesund Un-
ternehmensfithrung, steht. Die Bedeutung
der ESG-Anforderungen fiir Immobili-
en wird zunehmen. Die Politik schafft lau-
fend Anreize und wirtschaftliche Vorteile.
Ziele, wie den Energieverbrauch zu senken
und die CO2-Emissionen zu minimieren,
betreffen Immobilienverkdufer genau-
so wie Immobilienkdufer und sind damit
integraler Bestandteil einer auf die Qua-
litdtsberatung ausgerichteten Immobilien-

vermarktung. Doch was verlangt ESG von
der heutigen Immobilienvermarktung?
Und mit welchen Entwicklungen und Ein-
fliissen fiir die Maklerinnen und Makler ist
zurechnen?

WIE LASSTE SICH ESG-KONFOR-
MITAT ERREICHEN?

Vordergriindig: Die technische Nach-
haltigkeit einer Immobilie, vor allem mit
Bezug auf die Energieeffizienz, ist zu be-
ricksichtigen, ebenso die anstehenden
Kosten fiir notwendige Nach- und Auf-
rlistungen. Realitit ist: ESG-Konformitéat
lasst sich vor allem mit Neubauten annéh-
rend erzielen. Damit verbunden sind Kos-
tensteigerungenbeiNeubauprojekten. Und
gleichzeitig konnen nicht-ESG-konforme
Bestandsimmobilien kontinuierlich an
Wert verlieren. Dieser Effekt konnte sich
weiter verstirken, wenndereinstbeieinem
Abriss und Neubau die grauen Emissionen
- Emissionen, die bei der Herstellung von
Baustoffen und der Konstruktion anfallen
und immerhin bis zu 80% aller Emissionen
im gesamten Lebenszykluseines Gebaudes
ausmachen - in die Bewertung eines Ob-
jekts miteinfliessen.

POLITIK SCHAFFT ANREIZE

Fir ausgewiesene Maklerinnen und
Makler ist es demnach eine Notwendig-
keit, die mit ESG verbundenen Aspekte
und ihre Auswirkung zu verstehen, ins-
besondere in allen Fragen der Energieef-
fizienz. Dabei konnen die ausgewiesenen
Maklerinnen und Makler der Schweizeri-
schen Maklerkammer auch auf das Kom-
petenz- und Wissensnetzwerk der SVIT
five mit der Bewertungsexperten-Kammer
(SVIT Bewerter), der Facility-Manage-
ment-Kammer (SVIT FM Schweiz), der
Fachkammer Stockwerkeigentum (SVIT
STWE Schweiz) und der Kammer Unab-
héngiger Bauherrenberater (SVIT KUB
Schweiz) zuriickgreifen. Im Verbund kann
gerade in Bezug auf die ESG-Kriterien ein
umfassendes Leistungsspektrum angebo-
ten werden, das den gesamten Lebenszy-
klus einer Immobilie zu begleiten vermag.

AUSWIRKUNGEN AUF
MARKTWERT

Niedrigere Betriebskosten und ein ver-
besserter Wohnkomfort gehoren zur Be-
wertung einer Immobilie. Anhand von
Energieleistungsindikatoren und -kenn-
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zahlen wie dem Energieverbrauch pro
Quadratmeter oder der Energieeffizi-
enz konnen Immobilienmaklerinnen und
-makler den Grad der Nachhaltigkeit und
die Okobilanz eines Gebaudes beurteilen
- und damit die Auswirkungen von Nach-
haltigkeitsrisiken und Energieleistungs-
faktoren aufden aktuellenund zukiinftigen
Marktwert eruieren. Die Integration von
ESG-Datenindie Bewertungsmodelle und
die Beriicksichtigung von sich &ndernden
Energiekennzahlen werden an Bedeutung
gewinnen. Zwei entscheidende Faktoren
sind fiir die Auswirkungen von ESG auf
die Immobilienpreise verantwortlich: Die
steigenden Energiekosten werden sich auf
die Ausgaben fiir die Nutzung von Energie
und insbesondere fiir die Warmeversor-
gung auswirken. Und die laufenden Ande-

ANZEIGE

rungen bei den Vorschriften werden sich
auf die Investitionen auswirken, weil der
Erwerb von Immobilien mit schlechteren
Energiebilanzen weitere Kosten nach dem
Kaufnach sich zieht.

WERTSTEIGERUNGSPOTENZIALE
AUSSCHOPFEN

Die Kernfragen lauten: Wie kann die
Immobilie in Zukunft bestehen, und wel-
che Wertsteigerungspotenziale hat das
Objekt? Welche Massnahmen sind erfor-
derlich, um diese Potenziale auszuschop-
fen, und in welcher Reihenfolge sollen sie
ausgefiihrt werden? Konnen mit der Im-
mobilie regenerative Energien gewonnen
werden lber Photovoltaikanlagen, Solar-
thermie oder Erdwérme und der Verbes-
serung der Energiebilanz des Gebiudes
dienen? Welche Gelder kénnen hierfiir wo
beantragt und erhalten werden?

Immobilien, die energieeffizienter sind,
werden - davon ist auszugehen - einen ho-
heren Preis erzielen und in naher Zukunft
weiter an Wert gewinnen, verglichen mit
ineffizienten Immobilien, denen gar ein
Wertverlust drohen kann. Ein kluger Um-
gang mit Bestandsimmobilien ist wichtig,
ebenso die Minimierung von grauen Emis-
sionenundder Erhaltvon Grinflichenund
Biodiversitit bei gleichzeitig verdichtetem
Bauen. [

*RUEDI TANNER

Der Autor ist Prasident der
Schweizerischen Maklerkammer
SMK und Mitinhaber der Wirz
Tanner Immobilien AG.
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SCHWEIZ

HOHERE MIETEN
MEHRHEITLICH
AKZEPTIERT

Mit der Anpassung des
Referenzzinssatzes um je
0,25 Punkte im Juniund im
Dezember 2023 konnten Ver-
mieter mehr Miete verlangen.
ImmoScout24 hat untersucht,
ob dies auch passiert ist. Dazu
wurden 1224 Mieter befragt.
Bei62% davon gab es keine
Anderung. Bei 11% gab es eine
Erhohung per Oktober 2023
und April 2024. Bei 10% war
dies nur im Oktober der Fall,
bei 15% nur im April. Je 60%
der Befragten fiir Oktober und
April bewerteten die Erh6hung
als durchschnittlich, wahrend
30% sie liberdurchschnitt-
lich fanden. 15% der Befragten
mit Erhéhung suchen ein neu-
es Mietobjekt, 3% sind bereits
umgezogen, wihrend 76% kei-
nen Handlungsbedarf sehen.

APPENZELL UND
THURGAU
GUNSTIGER

Laut Homegate-Mietindex
sind die Angebotsmieten im

ImmoScout24 hat untersucht, inwiefern sich der
angepasste Referenzzinssatz auf die Mietkosten
ausgewirkt hat. Bei 62% der befragten Mieter
anderte sich nichts. Die Mehrheit der Befragten
mit Erh6hung fand die Zusatzkosten akzeptabel.
BILD: UNSPLASH.COM

Marz in fast allen Kantonen
gestiegen. Eine Ausnahme bil-
den die beiden Appenzeller
Kantone mit insgesamt -1,1%
(Bild) und der Kanton Thur-
gau mit -0,6%. Ebenfalls leicht
ricklaufig sind die Preise in
Basel-Stadt (-0,1%). Einen
zweistelligen Zuwachs ver-
zeichnen hingegen drei Kan-
tone, namlich Schaffhausen
(+12,6%), Ziirich (+11,4%) und
Schwyz (+10,7%).

WERTZUWACHS
BEI EIGENHEIMEN
Der SWX Iazi Private Real
Estate Price Index fiir priva-
tes Wohneigentum stieg im
1. Quartal um +0,6% gegentiiber
dem Vorquartal. Die Preise
fir Einfamilienhéuser stiegen
dabei um +0,7%, bei den Eigen-
tumswohnungen um +0,4%.
Aus Jahressicht ergibt sich bei
Eigenheimen mit +4,2% ein
tberdurchschnittlicher Wert-
zuwachs. Einfamilienhduser
(+4,6%) haben dabei starker
zugelegt als Eigentumswoh-
nungen (+3,7%).

EIGENTUMS-
WOHNUNGEN
TEURER

Die Preise fiir Eigentums-
wohnungen legten im 1. Quar-
tal zum Vorquartal um +0,8%
zu, wie Auswertungen von
FPRE zeigen. Am deutlichsten
ist die Zunahme im unteren
Segment (+1,9%), etwas gerin-
ger beim mittleren und geho-
benen Segment (+0,5% bzw.
+0,8%). Im Vergleich zum Vor-
jahresquartal betrigt der An-
stieg insgesamt +3,9%.

EINFAMILIEN-
HAUSER
LEGEN ZU

Die Preise fiir Einfamilien-
héuser stiegen zum Vorquartal
(+1,8%) sowie zum Vorjahres-
quartal um +5,5% an. Das ge-
hobene Segment (+3,0%) weist
zum Vorquartal die starkste
Preiszunahme auf. Der Anstieg
beim unteren und mittleren
Segment ist moderater (+0,8%
bzw. +0,7%), meldet FPRE.

RENDITEOBJEKTE
ETWAS
GUNSTIGER

Renditeliegenschaften
wechselten im 1. Quartal zu
-0,1% tieferen Werten die
Hand, wie aus dem SWX Iazi
Investment Real Estate Pri-
ce Index hervorgeht. Uber die
vergangenen zwolf Monate
erzielten Anlageobjekte mit
+3,2% nach wie vor eine robus-
te Preissteigerung.

MEHR GEWERBE-
IMMOBILIEN
AUF DEM MARKT

CBRE Switzerland hat die
neusten Zahlen zum Schwei-
zer Markt fir Logistik- und
Leichtindustrieimmobilien
veroffentlicht. Die Angebots-
quote im Bereich Logistik
stieg von 2,2% (Q3/2021) auf
2,5% per 1. Quartal 2024. Auf
dem Mietmarkt fiir Leicht-
industrieflachen erhohte
sich die Angebotsquote von
1,6% (Q3/2021) auf 2,1% per
1. Quartal 2024. Trotzleichter
Ausdehnung des Angebots und
steigender Angebotsmieten
bleibt das Mietangebot in bei-
den Segmenten knapp. CBRE
ist ein globales Unternehmen
auf dem gewerblichen Immo-
biliensektor.

IMMOBILIENTITEL
ZEIGEN GUTE
PERFORMANCE

Die hiesigen borsennotier-
ten Immobilienfonds warfen
im 1. Quartal eine Gesamtren-
dite von rund 6% ab. Die Im-
mobilienaktien lieferten in
der gleichen Periode eine Ren-
dite von lediglich knapp 1%.
Per Ende des 1. Quartalslag
die Performance beider Seg-
mente im Vorjahresvergleich
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fast gleich hoch bei rund 12%.
Damit tibertrafen Immobi-
lienanlagen die Performance
des Schweizer Aktienmark-
tes. Dies geht aus den Beur-
teilungen des Bereichs Global
Wealth Management der UBS
hervor.

UNTERNEHMEN
|
GEMEINSAMER
SERVICE VON

UBS UND WINCASA

]

UBS und Wincasa haben
eine gemeinsame Beratungs-
l6sung fiir die energetische
Sanierung von Renditeliegen-
schaften lanciert. Das Angebot
umfasst technische und ener-
getische Analysen, die Beurtei-
lung von Risiken und Chancen
Sowie eine Sanierungsemp-
fehlung von Wincasa. UBS be-
rechnet die Finanzierbarkeit,
die Fordergelder und die Steu-
erabziige unter Beriicksichti-
gung der Rentabilitét. Falls es
zur Sanierung kommt, kann
Wincasa auf Wunsch Baupla-
nung und Baumanagement
tibernehmen.

IMMOBILIA/Mai 2024

ETH-SPIN-OFF
LANCIERT
SOFTWARE

Das Proptech Optiml, ein
Spin-off der ETH Ziirich, hat
eine Softwareldsung lanciert,
die Strategien zur Dekarboni-
sierung von Immobilien ent-
wickelt. Damit sollen sich
sowohl CO2-Emissionen als
auch Betriebs- und Investi-
tionskosten senken lassen.
Die Applikation nutzt fiir die-
se Aufgaben Algorithmen und
kiinstliche Intelligenz. Das
Produkt ist in der Schweiz,
Deutschland, Osterreich und
Grossbritannien auf dem
Markt.

PROCIMMO UBER-
NIMMT LEITUNG
IHRES FONDS

Die Procimmo SA und die
Solutions & Funds SA been-
den die Kooperation infolge
strategischer Neuausrichtung.
Procimmo iibernimmt nun ab
Januar 2025 die Leitung des
Procimmo Residential Lema-
nic Fund. Fondsleitung und
Ubertragung der derzeit von
Solutions & Funds verwalteten
Fonds bediirfen noch der Zu-
stimmung der Finma. Procim-
mo verwaltet ein Vermdgen
von rund 4 Mrd. CHF.

NOVAVEST UND
SENIORESIDENZ
UNTERZEICHNEN
Die Verwaltungsrate der
Novavest Real Estate AG und
der Senioresidenz AG haben
am 17. April den bereits an-
gekiindigten Fusionsvertrag

unterzeichnet. Beide Parteien
hatten Anfang Jahr Interesse
an einer Fusion bekundet. Der
Marktwert des gemeinsamen
Immobilienportfolios betragt
nach Abschluss der Fusion
1,02 Mrd. CHF.

AVOBIS SETZ_T AUF
KERNGESCHAFT

Die Avobis Group AG
konzentriert sich in Zukunft
aufihr Kerngeschéft. Dazu
gehoren die Immobilienbe-
ratung, der Aufbau von In-
vestment-Produkten und das
Hypotheken-Servicing. Die
Gruppengesellschaften Cente-
rio, Rimaplan und Verit Immo-
bilien werden an Investoren
verkauft und als selbststin-
dige Unternehmen weiterge-
fithrt. Der Firmengriinder und
Prasident des Verwaltungsrats
Thomas Abegg scheidet aus
und tiberlasst das Prasidium
Andrin Waldburger.

ANZEIGE

HALTER
ERWEITERT
KOMPETENZEN

Die Halter AG baut seit
April das interne Kompetenz-
Center «Stadtebau und Archi-
tektur» auf. Es unterstiitzt die
Bereiche Entwicklungen, Ge-
samtleistungen und Renova-
tionen in frithen strategischen
Phasen mit stddtebaulichen
und architektonischen Mach-
barkeitsstudien. Christof
Glaus, ehemaliger Senior-Part-
ner bei Stiicheli Architekten,
leitet das Center.

SPGI ZURICH
RICHTET SICH
NEU AUS

Die SPGI Zurich AG hat
die Kooperation mit der SPGI
Geneva SA und der SPGI Lau-
sanne SA gekiindigt. Die Zu-
sammenarbeit mit Cushman &
Wakefield wird ebenfalls for-

Plant. Realisiert. Vermarktet.

Marktanalyse zu erstellen

THOMA Immaobilien Treuhand AG
Amriswil allen |'Wil

071 414 50 60
www.thoma-immo.ch
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THOMA®
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mell aufgelost. Die Kooperati-
onspflichten werden noch bis
Oktober wahrgenommen. Laut
SPGI Zurich haben diese Ver-
anderungen keinen Einfluss
auflaufende Mandate, beste-
hende Kundenbeziehungen,
Mitarbeitende und Geschéifts-
leitung.

DAVOSER
GRANDHOTEL IN
NEUEN HANDEN

Die Berliner HR Group
tbernimmt ab 1. Juli das
Grandhotel Belvédere in der
Bilindner Gemeinde Davos.
Bereits im letzten Jahr wur-
de bekannt, dass die Schwei-
zer Steigenberger Hotels AG
das Hotel verkaufen mochte.
Die 1875 gebaute Liegenschaft
verfligt iber 126 Zimmer, da-
von 30 Suiten, Restaurants
und Bars, fiinf Konferenzrau-
me sowie Pool und Wellness-
Bereich.

HALG EROFFNET
WEITEREN STUTZ-
PUNKT IN BERN

Das Geschéaftsfeld Gebaude-
automation der Halg Group
er6ffnet einen weiteren Stand-
ortin Bern. Das Geschéftsfeld
ist bereits in Basel, Fribourg,
Genf, Luzern, St. Gallen und
Ziirich vertreten. Halg setzt

Der Innovationspark Ziirich nimmt Gestalt an.
Noch dieses Jahr beginnen die Bauarbeiten

fiir die ersten Gebaude auf dem Flugplatzareal

in Diibendorf ZH. BILD: INNOVATIONPARKZURICH.COM

Projekte in den Bereichen Hei-
zung, Luftung, Klima, Kilte,
Sanitér und Gebdudeautoma-
tion um. Das Unternehmen
bietet auch Facility-Manage-
ment-Services.

PROJEKTE
—
STADT ZURICH
UBERNIMMT
GRUNDSTUCK

il ek

L T g
Die Swisscanto Anlagestif-

tung hat der Stadt Ziirich ein
30300 gm grosses unbebautes
Areal im Quartier Witikon ver-
kauft. Die Investition betragt
211,28 Mio. CHF und umfasst
auch die Pléne fiir ein Baupro-
jekt auf dem Areal «Harsplen».
Die Stadt tibernimmt dieses
Vorhaben, das eine Siedlung
mit 370 Wohnungen vorsieht.
Fir Witikon ist es die erste
stadtische Siedlung.

II\!_NOVATIONSPARK
ZURICH NIMMT
GESTALT AN

Auf dem Flugplatzareal in
DiibendorfZH beginnen dieses
Jahr die Bauarbeiten fiir den
Innovationspark Ziirich. Der
Campus versteht sich als Platt-
form, die sich der Forschung,
Entwicklung und Innovation
widmet. Im Rahmen des Ar-
chitekturwettbewerbs wurden
sieben Projekte ausgewéhlt,
die nun bis 2032 umgesetzt

werden. Als Mieter sind aktu-
ell die ETH Ziirich, die
Angst+Pfister Gruppe und die
Zurcher Kantonalbank vorge-
sehen. Die Universitéat Ziirich
gesellt sich als weitere For-
schungspartnerin hinzu.

NEUE FRACHT-
HALLE FUR FLUG-
HAFEN ZURICH

Die altesten Frachthallen
am Flughafen Ziirich werden
seit liber 60 Jahren genutzt.
Mit dem Bau der «Fracht
Riachtenwisen» als Umschlag-
und Lagerhalle wird die Flug-
hafen Ziirich AG den heutigen
Anforderungen gerecht. Das
Gebiaude mit knapp 9500 qm
Flache bietet 20 Andock-
rampen, fir LKW, Flachen fur
Import- und Exportprozesse
sowie fiir die Zoll- und die
Sicherheitskontrolle. Die Fir-
ma Dnata Switzerland AG, eine
Dienstleisterin im Bereich
Bodenabfertigung und Fracht,
wird die Frachthalle mieten
und nutzen. Die Inbetriebnah-
me ist per 2027 geplant.

N_EUE §IEDLUNG
FUR ZURCHER
GUGGACH-AREAL

Die Siedlung Hofwiesen der
Stiftung Einfach Wohnen ist
per September bezugsbereit.
Die Siedlung liegt auf dem
Guggach-Areal in Ziirich und
bietet Wohnraum fiir 330 Per-
sonen. Zur Verfiigung stehen
111 Wohnungen, wobei 75 frei-
tragend und 36 subventioniert
sind. Der Bruttomietzins fiir
eine etwa 73 gm grosse 3-Zim-
mer-Wohnung betrigt durch-
schnittlich rund 1435 CHF
(freitragend) bzw. 1180 CHF
(subventioniert). Zu einer um-
weltfreundlichen Mobilitét
tragen 320 Veloabstellplatze
auf dem Areal bei. Die Mieten-
den diirfen zudem kein Auto
besitzen.

ZWHATT-AREAL
BIETET ERSTE
WOHNUNGEN

=R |
-,

Das erste fertiggestellte
Gebéaude des Zwhatt-Areals
beim Bahnhof Regensdorf ZH
bietet 31 Maisonette-Lofts.
Dank tiberlegter Planung und
Umsetzung sind die Lofts be-
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reits ab 1400 CHF zu haben.
Zudem verzichten die Eigentii-
mer bei allen Wohnungen des
Areals auf das Mietzinsdepot.
Dies soll die Objekte auch fiir
junge Menschen und Familien
attraktiv machen. Insgesamt
entstehen auf dem Zhwatt-
Areal 620 Wohnungen sowie
Biiro- und Gewerbeflachen.

BAUSTART FUR
BERNER PLUS-
ENERGIE-PROJEKT

Losinger Marazzi hat mit
der CVP/CAP Pensionskas-
se Coop und der Gemeinde
Ittigen BE den Baustart fiir das
erste Plusenergie-Quartier
des Kantons Bern gefeiert. Die
Uberbauung umfasst 189 Woh-
nungen, eine Kita und Atelier-
flichen. Die Fertigstellung ist
per 2026 geplant. Entspre-
chend dem Energiestandard
wird die Siedlung im Jahres-
verlauf mehr Energie produ-
zieren, als sie verbraucht. Dies
wird dank Einsatz von Photo-
voltaik auf den Déchern und
an den Fassaden der sechs-
bis achtgeschossigen Gebaude
erreicht. Die Warmeerzeugung
erfolgt iiber Erdwidrmesonden.

IMMOBILIA/Mai 2024

MULLERBRAU-
AREAL WIRD
NEU GESTALTET

: :
Das Miillerbriau-Areal beim
Bahnhof Baden AG wird bis
2027 umgestaltet. Bauherrin
ist die Brauerei H. Miiller AG.
Vorgesehen sind 136 Wohnun-
gen sowie Verkaufs- und Biiro-
flachen. Der Gestaltungsplan
sieht weiterhin den Miiller-
brau Biergarten vor (Bild). Das
Bier wird ebenfalls nach wie
vor am selben Ort gebraut. Die
Mietwohnungen sind voraus-
sichtlich ab 2027 bezugsbereit.

CSS PLANT
ERWEITERUNG

el R B

Die CSS erweitert ihren
Hauptsitz in Luzern. Das be-

stehende Gewerbegebaude
bleibt dabei erhalten und wird

das Kalkschutzsystem

Mit dem Vulcansystem schiitzen Sie lhr ganzes Haus
vor Kalkstein und Rost. Trotzdem bleiben wertvolle
Mineralien wie Calcium und Magnesium voll erhalten.

o |

Sanitaranlagen, Boiler und Geréte setzen deutlich weniger Kalk an.

Aktionspreis:
Vulcan 5000 z.B. fiir
das Einfamilienhaus

6 Wochen Test gratis
25 Jahre Garantie
optional: Montage CHF 95

AN

Wist- Systeme fiir Wassertechnik

EWS Wiist AG
Lindenmattstrasse 9

5616 Meisterschwanden AG
Tel. 044 559 06 27
info@ews-wassertechnik.ch
www.ews-wassertechnik.ch

Vulcan ist vielfach zertifiziert und findet neben ber 30.000 Objekten in
der Schweiz u.a. Einsatz bei Sauber Motorsport, Klarwerke der Stadt
Zlrich, Airport Bern Belp, Musikhochschule Winterthur, Stadt Lausanne,
Schwimmhalle Bern-Neufeld und international in mehr als 800.000
Objekten u.a. bei Nestlé, Coca Cola, Danone, Bayer, Hitachi, Swarowski
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DER MONAT

um einen Erweiterungsbau er-
ginzt. Das Projekt «Lambris»
des Basler Architekturbiiros
Diener und Diener Architek-
ten hat die Jury des Wettbe-
werbs liberzeugt. Der geplante
Neubau umschliesst das his-
torische Gewerbegebdude und
schafft einen Hofbereich. Der
Neubau steht voraussichtlich
per Mitte 2027 bereit.

ZLEEP HOTELS
FASST FUSS
IN LUZERN

Die Santis Home AG und
H World International haben
einen Franchise-Vertrag fiir
ein Zleep Hotel in Emmenbrii-
cke LU unterzeichnet. Es wird
138 Zimmer bieten und die
Géste ab Ende 2027 empfan-
gen. Zleep Hotels fiihrt Stand-
orte in Lausanne-Chavannes
und Ziirich-Kloten. Ein weite-
res Hotel ist per 2025 in Bern-
West geplant.

INNOVAARE FEIERT
EROFFNUNG

Nach vierjahriger Bauzeit
ist neben dem Paul Scherrer
Institut (PSI) in Villigen AG
ein Innovationspark mit

23000 gm Reinrdumen, La-
bors, Prazisionswerkstétten,
Biiros und Meetingraumen
entstanden. Aktuell sind 80%
des Gebaudes vermietet. Das
PSI ist sowohl strategischer
Partner als auch grosster Mie-
ter. Innovaare fokussiert
auf'vier Bereiche: Photonik
und Quantentechnologien,
Life-Sciences, Advanced
Manufacturing und Halblei-
tertechnologien sowie Energie
und Nachhaltigkeit. Der Cam-
pus gehort zur Dachorganisati-
on Switzerland Innovation, die
sechs Standorte in der Schweiz
betreibt.

GRUNDSTEIN
IN BURGDORF
GELEGT

Die Bauherrin Previs Vor-

sorge hat in Burgdorf BE den
Grundstein fiir die Uberbau-
ung am Uferweg gelegt. Die
erste Anfrage fiir einen Ersatz-
neubau seitens der Stadt er-
folgte 2007. Das Projekt stiess
jedoch auf Widerstand und
wurde neu definiert. Die ge-
planten 176 Wohnungen er-
filllen nun die Anspriiche. Fiir
Personen mit geringem Ein-
kommen werden 26 Wohnun-
gen verglinstigt angeboten.
Die Siedlung soll per Friihling
2026 fertiggestellt sein.

WOHNEN MIT
SERVICE IN
UNTERAGERI

Die Bonacasa AG hat im
April eine Smart-Living-Uber-
bauung eréffnet. Sie liegt in
Unterageri ZG mit Blick auf
den Agerisee und richtet sich
hauptsichlich an Senioren. Die
Wohnungen sind mit intelli-
genter Technologie ausgestat-
tet, die Licht und Temperatur
regelt und den Notruf ermdog-
licht. Als zusétzliche Dienst-
leistungen werden Reinigung,
Begleitdienst, Physiotherapie,
Wellness und Fitness ange-
boten. Die Gemeinschaftsfla-
chen und das 6ffentliche Café
dienen der Vernetzung. Eine
Uberbauung dieser Art bietet
Bonacasa auch in Balsthal SO.

FRITZ LANDOLT
BAUT NEUEN
FIRMENSITZ

Die Fritz Landolt AG mit
Sitz in Néfels GL hat den Bau-
start fiir ihren neuen Haupt-
sitz in Zizers GR gefeiert. Als
Investorin konnte sie die Suva
gewinnen. Losinger Marazzi
entwickelt und realisiert das
Projekt als Totalunternehme-
rin. Das Firmenareal in Nifels
wurde an eine Anlagestiftung
verkauft. Fritz Landolt nutzt es
noch bis zum Umzug im 2025.

BUROGEBAUDE
MIT RECYCELTER
FASSADE

Swiss Prime Site hat an der
Miillerstrasse in Ziirich ein
Biirogebaude nach dem Grund-
gedanken der Kreislaufwirt-
schaft saniert. Das Gebaude
wurde bis auf die Tragstruktur
zuriickgebaut und erhielt eine
Fassade von der Aepli Metall-
bau AG. Sie besteht aus recy-
celtem Aluminium mit einem
Anteil von mindestens 75%
End-of-Life-Aluminium. Die
vorhandenen Gussaluminium-
platten und Betonbalustraden
wurden ebenfalls wiederver-
wendet. Google Schweiz hat
die Biiroflachen als Allein-
mieterin ibernommen.

PERSONEN

ZENKER WIRD
SIA-PRASIDENTIN

Die Delegierten des Schwei-
zerischen Ingenieur- und
Architektenvereins (SIA) ha-
ben mit Susanne Zenker erst-
mals eine Frau ins Prasidium
gewihlt. Die an der ETH Lau-
sanne ausgebildete Architek-
tin ist Leiterin Development
und Mitglied der Geschafts-
leitung von SBB Immobilien.
Zudem engagiert sie sich als
Stiftungsréatin der Stiftung
Baukultur Schweiz. Sie tiber-
nimmt das Prasidium ab dem
1. Juli und wird SBB Immobi-
lien per Ende Juni verlassen.
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LIFART WIRD CEO
VON LIVIT

Beatrice Lifart hat per
1. Mai die Leitung der Livit AG
tibernommen. Davor war sie
Stellvertreterin des CEO und
bereits Mitglied der Geschéfts-
leitung. Lifart stiess im Jahr
2000 als Leiterin Human Re-
sources zu Livit. Seitdem hat
sie auch interimistische Posi-
tionen tibernommen, darunter
zum Beispiel die Leitung des
Baumanagements.

LINKE STOSST zU
SWISS LIFE

b .

Fabian Linke ist seit April
Head Real Estate Business
Development bei Swiss Life
Asset Managers. In dieser Po-
sition betreut er das Anlage-
geschaft von Drittkunden in
der Schweiz. Davor war er seit
2021 als Head Business De-
velopment fiir Swiss Prime
Site Solutions tétig. Zu seinen
weiteren beruflichen Stati-
onen gehoren die Bereiche
Global Real Estate und Institu-
tional Distribution bei Credit
Suisse Asset Management.

IMMOBILIA/Mai 2024

ADMICASA
BEFORDERT
VON GUNTEN

Der Verwaltungsrat der Ad-
micasa Holding AG mit Sitzin
Zirich hat Markus von Gunten
zum Mitglied der Geschéftslei-
tung ernannt. Er wird kiinftig
den Bereich Bau verstéarken.
Von Gunten griindete 1991 die
von Gunten Baumanagement
AG, die er bis Ende 2020 zur
Totalunternehmung ausbaute.
Seit der Integration in die Ad-
micasa-Gruppe ist von Gunten
Prisident des Verwaltungsrats
der Admicasa Bauwerk AG.

THOMA HOLT
KOLLIKER IN DEN
VERWALTUNGSRAT

5 by

Stefan Kolliker verstarkt
kiinftig den Verwaltungsrat
der Thoma Immobilien Treu-
hand AG. Der ausgebildete
Treuhinder war viele Jahre
im Immobilienbereich tatig.
Dabei fiihrte er als Eigentii-
mer und Geschéftsfithrer auch
sein eigenes Unternehmen.
Er Giibernimmt die Rolle in
Hinblick auf das Ende seiner
Amtszeit als Regierungspra-
sident des Kantons St. Gallen.
Thoma Immobilien hat den
Hauptsitz in Amriswil TG und
fiihrt Standorte in St. Gallen
und Wil SG.

BRANDLE WIRD
CEO VON ZUBLIN

JL

Der Verwaltungsrat der
Zublin Immobilien Holding
hat Philippe Briandle zum CEO
ernannt. Er tritt am 1. Oktober
in die Fussstapfen von Roland
Friederich. Briandle war bis-
her CFO bei Swiss Prime Si-
te Solutions. Das Portfolio von
Ziiblin Immobilien besteht aus
Biiroliegenschaften an zentra-
len Lagen in den Schweizer
Wirtschaftszentren.

ANZEIGE

ALBANESI UND
RITZ LEITEN
LIMMATSTADT

Lara Albanesi (oberes Bild),
Direktorin des Kurtheaters
Baden, hat das Prasidium des
Verwaltungsrats der Limmat-
stadt AG libernommen. Jasmi-
na Ritz, Geschéaftsfithrerin von
Limmatstadt, wird Vize-Prasi-
dentin. Die Generalversamm-
lung hatte Albanesi und Ritz
bereits im Mérz in den Verwal-
tungsrat gewahlt. m

Geschatzte Liegenschaften

Bewertung und Verkauf von Wohn-,
Geschéfts- und Industrieliegenschaften.
Seit liber 30 Jahren professionell,

zuverl3ssig, transparent

HECHT& PARTNER
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UBERBAUBARKEIT
UND MIETZINS-
ERHOHUNGEN

» 1. MUSS DER KAUFER MIT DER
RUCKZONUNG SEINES GRUND-
STUCKS RECHNEN?

Ein Verkéufer verdusserte einer Aktien-
gesellschaft im Jahr 2019 ein Grundstiick
mit einer Flache von rund 4400 gm. Davon
liegt je rund die Halfte in der «Dorfzone
D» und die andere Hélfte in der Landwirt-
schaftszone. Am 13. Dezember 2019 reich-
te die Aktiengesellschaft ein Baugesuch fiir
ein Neubauprojekt ein. Auf dem Grund-
stlick sollten ein Einfamilienhaus und zwei
Doppeleinfamilienhéuser entstehen.

Am 15. Mai 2020 trat im Kanton Thur-
gau die Kleinsiedlungsverordnung (KSV)
in Kraft. Der Parzellenteil, der bislang in
der «Dorfzone D» lag, wurde nunmehr als
Kleinsiedlung im Anhang 2 der KSV aufge-
fiihrt. Dies hatte zur Folge, dass der Parzel-
lenteil einer Weiler- oder Erhaltungszone
gemiss Art. 33 der Raumplanungsverord-
nung (RPV) zugewiesen wurde. Am 6. Ja-
nuar 2022 eréffnete sodann die Gemeinde
der Aktiengesellschaft, dass die Baubewil-
ligungnichterteilt werden kénne. Das Bau-
vorhaben seinicht zonenkonformim Sinne
von Art. 22 Abs. 2 lit. a Raumplanungsge-
setz (RPQ). Zudem sei auch keine Ausnah-
mebewilligung fiir Bauten und Anlagen
ausserhalb der Bauzonen nach Art. 24 RPG
moglich.

Die Aktiengesellschaft machte bereits
am 21. September 2020 gegeniiber dem
Verkaufer einen Grundlagenirrtum tiber
die Uberbaubarkeit des gekauften Grund-
stiicks geltend. Sie verlangte, dass der
Kaufvertrag als ungiiltig zu betrachten sei
und der Grundstiickskaufriickabgewickelt
werde, indem ihr der Verkaufer den geleis-
teten Kaufpreis gegen Riickiibereignung
des Grundstiicks zuriickzuerstatten habe.

Das Bezirksgericht Kreuzlingen hiess
die Klage der Aktiengesellschaft gut. Es
bejahte einen Grundlagenirrtum, der den
Kaufvertrag fiir die Aktiengesellschaft un-
verbindlichmachte. Die Aktiengesellschaft
sei beim Kauf irrtiimlich davon ausgegan-
gen, dass der siidliche Parzellenteil der
rechtsgiiltig ausgeschiedenen «Dorfzone
D» und damit der Bauzone zugewiesen sei.

Anders sah dies das Obergericht des
Kantons Thurgau. Da der Parzellenteil
vom Zeitpunkt der Eigentumsibertra-
gung bis zum Inkrafttreten der KSV am
15.Mai2020iiberbaubarwar, seiein Irrtum
iiber die Uberbaubarkeit im Zeitpunkt der
Eigentumsiibertragung zu verneinen. Da-

her priifte es vielmehr einen Grundlagen-
irrtum tiber einen kiinftigen Sachverhalt.
Dabei diirfe sich die Aktiengesellschaft
aber objektiv betrachtet nicht sicher sein,
dass fiir das Grundstiick eine Baubewil-
ligung in den kommenden Monaten oder
auch gar erst in Jahren erteilt werde. Ge-
gen das Urteil des Obergerichts legte so-
dann die Aktiengesellschaft Beschwerde
in Zivilsachen beim Bundesgericht ein.

VORAUSSETZUNGEN FUR EINEN
GRUNDLAGENIRRTUM

Ein Grundlagenirrtum liegt vor, wenn
der Irrtum einen bestimmten Sachverhalt
betrifft, der vom Irrenden nach Treu und
Glauben im Geschéftsverkehr als eine not-
wendige Grundlage des Vertragsbetrachtet
wurde (Art. 24 Abs.1Ziff. 4 OR). Die falsche
Vorstellung muss subjektivund objektivei-
ne notwendige Grundlage des Vertrags be-
treffen. Aus objektiver Betrachtung muss
der betroffene Sachverhalt eine unerlass-
liche Voraussetzung fiir den Vertragsab-
schluss gewesen sein.

Im ersten Entscheid ging es um die
Frage, ob der Kaufer bei Vertrags-
abschluss damit rechnen muss, dass
ein Teil seines Grundstuckes rlick-
gezont wird. Der zweite Entscheid
befasste sich mit der Missbrauchlich-
keit einer Mietzinserhdhung im
Kanton ZUrich. text — pascAL DORIER*

Nach dem Bundesgericht war vorlie-
gend entscheidend, ob der betreffende
Parzellenteil im Zeitpunkt des Vertrags-
schlusses grundsétzlich tiberbaubar war.
Die Aktiengesellschaft machte geltend, das
Grundstiick habe bereits im Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses von Bundesrechts we-
gen (Art. 15 RPG) im Nichtbaugebiet gele-
gen. Bereitsvor Inkrafttreten der KSVhétte
somit keine Baubewilligung erteilt werden
konnen. Die Vertragsparteien seien jedoch
von einer Bauzone ausgegangen und hét-
tensich daherbereitsim Zeitpunktdes Ver-
tragsabschlusses tiber die Uberbaubarkeit
des Grundstiicks geirrt. Demgegentiber
wies die Vorinstanz zu Recht daraufhin,
dass die Nachbarparzellen in den Jahren
zuvor bereits tiberbaut worden waren und
somitvordemErlass der KSV auchtatséch-
lich Bauprojekte in der hier infrage stehen-
den Zone hitten realisiert werden kénnen.

Das Bundesgericht fiihrte dazu aus, dass
die KSVsehrwohl die Rechtslage verdndert
habe. Der betroffene Parzellenteil wurde
erst durch das Inkrafttreten der KSV der
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Riickzonungen liegen
im Risiko des Grund-
stiickkaufers, weshalb
Abklarungen im Vor-
feld unerlésslich sind.

BILD: FISCHINGEN TG (SYMBOLBILD, 123RF.COM)

Nichtbauzone zugewiesen. Im Zeitpunkt
des Vertragsschlusses sei der betreffen-
de Parzellenteil demnach geméss massge-
bendem kantonalen Recht, welches Art. 15
RPG ausfiihrt, grundsiétzlich iiberbaubar
gewesen. Von einem Irrtum der Vertrags-
parteien tiber die Uberbaubarkeit im Zeit-
punkt des Vertragsschlusses konne daher
keine Rede sein.

GRUNDLAGENIRRTUM UBER
EINEN KUNFTIGEN SACHVERHALT

Als Konsequenz wandte sich das Bun-
desgericht sodann der Frage zu, ob ein we-
sentlicher Grundlagenirrtum tber einen
kiinftigen Sachverhalt, ndmlich die kiinf-
tige Uberbaubarkeit des betreffenden
Grundstiicks, vorliegt.

Damit ein Irrtum tiber einen kiinftigen
Sachverhalt geltend gemacht werdenkann,
muss die Tatsache im Zeitpunkt des Ver-
tragsschlusses «objektiv als sicher» ange-
sehen werden kénnen. Zudem muss die
Gegenpartei nach Treu und Glauben im
Geschiftsverkehr erkennen konnen, dass

IMMOBILIA/Mai 2024

die Sicherheit des Eintritts des zukiinfti-
gen Ereignisses fiir die andere Partei eine
Voraussetzung fiir den Abschluss des Ver-
trags war.

Das Obergericht hielt fest, dass die Ak-
tiengesellschaft im Zeitpunkt des Ver-
tragsabschlusses nicht mit Sicherheit
davon ausgehen konnte, dass sie auf je-
den Fall noch Monate oder gar Jahre spé-
ter eine Baubewilligung erhalten wiirde.
Bereits vor Vertragsschluss sei allgemein
bekannt gewesen, dass das Bauenimlandli-
chen Raum aufgrund der Bestrebungen zur
Einddmmung der Zersiedelung erschwert
werde. Spétestens seit der eidgendssi-
schen Volksabstimmung zur Anderung
des Raumplanungsgesetzes im Jahr 2013
seidies allgemein bekannt gewesen. Damit
sei dem Kauf objektiv ein spekulatives Ele-
ment hinsichtlich der Uberbaubarkeit des
Grundstiicks auch in naher Zukunft imma-
nent gewesen. Dieser Umstand rechtferti-
ge keine Ausnahme des Grundsatzes, dass
jeder Vertragspartner das Risiko unerwar-
teter kiinftiger Rechtsédnderungen grund-
sétzlich selbst zu tragen habe.

Die Aktiengesellschaft machte geltend,
sie habelediglich daraufvertraut, dass eine
solche Riickzonung fiir einen kurzen Zeit-
raum von einigen Monaten oder héchstens
einem Jahr nicht erfolgen wiirde. Sie ha-
be nicht damit rechnen miissen, dass in-
nerhalb weniger Monate fur die geplante
Uberbauung des erworbenen Grundstiicks
andere Voraussetzungen gelten wiirden.
Dieses Argument vermochte das Bundes-
gericht nicht zu iiberzeugen. Entscheidend
war, von welcher kiinftigen Entwicklung
die Beschwerdefiihrerin im Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses ausgehen musste. So
habe der Regierungsrat des Kantons Thur-
gaubereits im Jahr 2019 eine Uberpriifung
der Kleinsiedlungen eingeleitet. In diesem
Zusammenhang helfe der Beschwerdefiih-
rerin nicht, dass Zonenpléne liblicherwei-
se eine gewisse Bestidndigkeit aufwiesen
und meistens nur in einem langwierigen
demokratischen Prozess gedndert werden
konnten. Das Risiko der zukiinftigen Ent-
wicklung (hier der Erlass der KSV) habe
die Aktiengesellschaft selbst zu tragen.

GRENZEN DES KAUFER-
SCHUTZES DURCH DIE RECHT-
SPRECHUNG

Bei Grundstilickskaufvertriagen bejaht
das Bundesgericht im Allgemeinen oh-
ne grosse Bedenken die Voraussetzun-
gen fur das Vorliegen einer absichtlichen
bzw. arglistigen Tauschung durch die Ver-
kauferschaft, was ihm durchaus als kiu-
ferfreundliche Rechtsprechung ausgelegt
wird. Anders dagegen eine Rechtspre-
chung zum Grundlagenirrtum auf Seiten
des Kéufers. Bereits in einem fritheren Ur-
teil (4A_286/2018 vom 5. Dezember 2018)
hatte das Bundesgericht die Anfechtung
wegen Grundlagenirrtumbeim Kéufer aus-
geschlossen. Dieser erwarb ein Grundstiick
in der Néhe eines Flughafens, welches mit
einer 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbe-
schrankung aufgrund der Larmvorschrif-
ten belastet war. Der Bauherr habe den
Umstand der Larmbeschrankung nicht ge-
niigend berticksichtigt, da in der Vergan-
genheit im gleichen Quartier regelmaissig
Ausnahmebewilligungen erteilt worden
seien. Das Bundesgerichtkam zum Schluss,
dass sich der Bauherr objektiv nicht sicher
sein durfte, dass ihm die Baubewilligung
erteilt wiirde, und somit die Voraussetzun-
gen eines Grundlagenirrtums nicht erfiillt
waren.

Der vorliegende Entscheid ist ein wei-
terer Beleg dafiir, wie wichtig eine umfas-
sende Priifung des Kaufobjekts nicht nur
intechnischer, sondern auch inrechtlicher
Hinsicht ist. Das Bundesgericht zeigt ein-
mal mehr die Grenzen des Kéduferschutzes
auf und weist auf die iibliche Risikovertei-
lung beim Grundstiickskaufhin. Im Ergeb-
niswies das Bundesgericht die Beschwerde
des Kaufers ab, soweit darauf eingetreten
wurde. P
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2. DARF DIE VERMIETERIN DEN
MIETZINS ZWEIMAL AUS DEM
GLEICHEN GRUND ERHOHEN?

Ein Mieter schloss 2018 mit einer Er-
bengemeinschaft einen Mietvertrag iiber
eine 3-Zimmer-Wohnung ab. Der monat-
liche Nettomietzins wurde auf 1795 CHF
festgelegt. Dabei wurden zwei Vorbehalte
angebracht: Erstens betrage die aufgelau-
fene Reserve bis zum Vertragsabschluss
52.50 CHF oder 3%. Zudem wiirde sich die
Miete aufgrund eines Mietvorbehaltes ab
dem 1. Juli 2021 um 630 CHF pro Jahr er-
hohen. Die betreffende Liegenschaft wur-
de im September 2019 verkauft, wodurch
der Mietvertrag auf eine neue Vermieterin
liberging. Am 8. Mirz 2021 wurde der Mie-
ter durch die neue Vermieterin dartiber in
Kenntnis gesetzt, dass sich der Nettomiet-
zinsper 1. Juli 2021 erhéhen werde. Als Be-
grindung fiir die Mietzinserh6hung wurde
eine Anpassung des Berechnungsstands
Reserve auf 44.50 CHF /1,5% angegeben
und zugleich die Auflésung des Vorbehal-
tes der aufgelaufenen Reserven angezeigt.
Der zukiinftige Nettomietzins werde folg-
lich 1839 CHF betragen.

Am 12. April 2021 kiindigte die Ver-
mieterin jedoch den Mietvertrag fristge-
méss per 30. September 2021, wobei sie
gleichzeitig eine einmalige Erstreckung
des Mietverhéltnisses anbot. Die Kiindi-
gung begriindete die Vermieterin damit,
dass die gesetzlich zulédssige Nettorendite
nicht erreicht werde. In der Zwischenzeit
erfolgte am 10. Dezember 2021 eine weite-
re Mieterh6hung per 1. April 2022 auf nun-
mehr 2794 CHF. Die Erh6hung wurde mit
der «Anpassung an eine kostendeckende
Nettorendite aufgrund Handénderung» be-
griindet. Auch diese zweite Mietzinserho-
hungwurde durch den Mieter angefochten.

Das Mietgericht Ziirich wies die ver-
einigten Klagen des Mieters noch ab. Die
dagegen erhobene Berufung beim Oberge-
richt des Kantons Ziirich wurde hingegen
gutgeheissen. Es stufte die Kiindigung als
treuwidrig ein und qualifizierte die zwei-
te Mietzinserhohung als missbrauchlich.

Die ungiiltige Kiindigung wurde durch
die Vermieterin nicht angefochten. Sie riig-
te hingegen eine Verletzung von Art. 269d
Abs.10Ri.V.m.Art.18der Verordnung vom
9. Mai 1990 tiber die Miete und Pacht von
Wohn- und Geschéftsraumen (VMWG).
Insbesondere beanstandete die Vermiete-
rin die vorinstanzliche Begriindung, wo-
nach sie mit der Mietzinserh6hung vom
8. Miarz 2021 das Recht verwirkt habe, am
10. Dezember 2021 eine weitere Mietzins-
erhohung vorzunehmen. Zudem sei die
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Bei Mietzinserh6hungen muss der Vermieter Vorbehalte explizit ausweisen.

BILD: UNSPLASH/MARCO MEYER

Annahme der Vorinstanz, die zweite Miet-
zinserhohung sei mit einer unzulissigen
Bedingung verkniipft worden, zu bean-
standen.

BEDINGUNGSFEINDLICHKEIT
DER MIETZINSERHOHUNG

DasBundesgerichtschlosssichden Aus-
fiihrungen der Vorinstanz an. Zunéchst
wurde festgehalten, dass eine Mietzinser-
hohung als Gestaltungsrecht grundsétz-
lich bedingungsfeindlich ist. Eine bedingte
Ausiibung von Gestaltungsrechten sei nur
in Ausnahmefillen zulédssig, wenn trotz
der Bedingung keine ungewisse Rechts-
lage entstehe. Dies sei insbesondere der
Fall, wenn der Bedingungseintritt vom
Willen der Gegenseite abhédnge. Dies tref-
fe vorliegend fiir die Mietzinserh6hung
vom 12. Dezember 2021 nicht zu, da die
Vermieterin beabsichtigte, dass die Miet-
zinserh6hung nur dann wirksam werden
sollte, wenn ein Gericht die Kiindigung
fiir ungiiltig erklaren wiirde. Eine derarti-
ge Unsicherheit tiber die Mietzinshohe sei
der Gegenseite jedoch nicht zumutbar, so-
dass die von der Beschwerdefiihrerin be-
dingt ausgesprochene Mietzinserhohung
bereits aus diesem Grund unwirksam sei.
Es wire vielmehr erforderlich gewesen,
dass die Vermieterin ausdriicklich festhal-
te, dass trotz der Mietzinserh6hung vom
10. Dezember 2021 an der Kiindigung vom
12. April 2021 festgehalten werde.

VERTRAUENSSCHUTZ DER
MIETER

Das Bundesgericht befand weiter,
dass die Vermieterin nach dem Erwerb
der Liegenschaft den Mietzins nach der

absoluten Methode hétte anpassenkonnen.
Beider Auslegung einer Mietzinserhohung
gelte das Vertrauensprinzip. Massgeblich
sei, wie der Mieter die Mietzinserh6hung
vom 8. Mérz 2021 nach Treu und Glauben
verstehen durfte und musste. Allerdings
habe die Vermieterin mit der vorbehaltlo-
sen Mietzinserh6hung vom 8. Marz 2021
ihre Moglichkeit einer erneuten Anpas-
sung innert kurzer Zeit, gestiitzt auf die
absolute Methode, verwirkt. Die Vermiete-
rin fithrte dahingegen vor Obergericht aus,
dass sie lediglich den bestehenden Vorbe-
halt des Mietvertrags vollzogen habe.

Dies ist geméss den Instanzen jedoch
irrelevant. Das Bundesgericht fithrte wei-
ter aus, dass die Vermieterin mit der ers-
ten Mietzinserh6hung beim Mieter das
berechtigte Vertrauen erweckt habe, sie
erziele damit fortan einen ausreichenden
Ertrag. Die Vermieterin hétte einen neuen
Vorbehalt gemass Art. 18 der Verordnung
uber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschéftsraumen (VMWG) anbringen
miissen, um zu einem spéteren Zeitpunkt
eine weitere Anpassung des Mietzinses
vornehmen zu kénnen. Die Mietzinserho-
hung vom 10. Dezember 2021 erweise sich
somit als missbrauchlich. Das Bundesge-
richt wies die Beschwerde der Vermieterin
ab, soweit darauf eingetreten wurde. ]
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*PASCAL DORIER

Der Autor ist Rechtsanwalt bei
Baker McKenzie und auf das Bau-
und Mietrecht spezialisiert. Er
bedankt sich bei Noah Biirgi, Kurz-
praktikant bei Baker McKenzie,
fiir seine Mitarbeit.




BAU & HAUS
HAUSWARTUNG

EINE IMMOBILIE IST
EIN MIKROKOSMOS

=
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Denrichtigen Ton im Umgang mit Menschen zu treffen ist essenziell fiir den

Unterhalt einer Immobilie. BILDER: IMMOTRAINER

» VERSCHIEDENE ANSPRUCHSGRUPPEN

Eine Immobilie bietet Menschen nicht nur ein Dach
liber dem Kopf, sieist ein Ort, an dem viele verschiedene
Interessen aufeinandertreffen: Der Investor mochte ei-
ne Rendite auf sein investiertes Kapital erwirtschaften,
der Bewohner ein warmefs und trockenes Zuhause ha-
ben und ein Gewerbetreibender seine Ware an den Kun-
denbringen. Die Natur hingegen héitte am liebsten keine
Immobilie an diesem Standort und nagt mit Umweltein-
fliisssen stdndig am Geb&ude. All diese Anspriiche haben
ihre Berechtigung.

DieBehorden geben die Rahmenbedingungen vor, der
Investor erstellt das Budget, der Architekt gibt dem Ge-
baude das Aussehen und der Planer sorgt fiir die Funk-
tionalitdt. Die Handwerker erstellen das Gebaude, und
dann wird es wohl mindestens fiir die nachsten 50 bis
100 Jahre dort stehen. Jetzt iibernehmen wir. Wer ist ge-

Laut einer Studie der Universitat

GEPFLEGTE
IMMOBILIEN
SIND DIE BESTE
VISITENKARTE.

e

Eine Immobilie ist in der Summe

ein Gebilde, das vielen Nutzern ge-
recht werden muss. Oft ist sie mit
Technik vollgestopft, die nicht immer
funktioniert und hohe Unterhalts-
kosten verschlingt. Hauswarte sind
dafur verantwortlich, dass dieses
Gebilde jeden Tag funktioniert.

TEXT—BENNO GEBERT*

meint mit «wir»? Personen aus der Hauswartung, dem
Facility Management, Hausmeisterinnen und -meister,
Instandhaltungsfachleute, Fachleute Betriebsunterhalt.
Welchen Titel wir auch tragen und egal wo wir arbeiten,
eines haben wir gemeinsam: Wir begleiten, zusammen
mitder Verwaltung und dem Eigentiimer, diese Immobi-
lie tiber deren Lebenszeit. Nur als gut harmonisierendes
Team konnen die tiglichen Herausforderungen gemeis-
tert werden.

HAUSWART FRUHER UND HEUTE

Die Moglichkeit, in diesem Bereich Aus- und Weiter-
bildungen zu machen, besteht erst seit gut 20 Jahren.
Zwar gibt es schon seit dem Mittelalter den Begriff Ab-
wart. Der Abwart war eine im 6ffentlichen Dienst titige
Person, die sich um diverse kleine Aufgaben kiimmerte.
Auch wenn sich der Begriff hartnickig halt, wir aus der

Oxford von 2023 ist die Schweiz
neben dem Vereinigten Koénigreich
das Land, in dem die Hitzetage
relativ betrachtet am starksten zuneh-
men werden (+30%). Die Gebaude in
der Schweiz und in den nordeuropéi-
schen Landern sind nicht fir Tempe-
raturen in den warmeren Jahreszeiten
konzipiert und wirken oft wie «Treib-
hauser», so die Studie. Sie sind in der
Tat darauf ausgelegt, im Winter War-

me zu sparen. Die Anpassung an
Hitzetage mit energieintensiven Kuhl-
systemen ist laut der Studie jedoch
nicht unbedingt eine geeignete L6-
sung. Klimaanlagen kénnten zu ei-
nem weiteren Anstieg der Emissionen
fuhren und «uns in einen Teufelskreis
bringen», sagt Radhika Khosla, Mit-
autorin der Studie. Urs-Peter Menti,
Dozent und Co-Direktor des Instituts
flir Geb&udetechnik und Energie an
der Hochschule Luzern, fordert, dass

vor der Ausstattung von Geb&auden
mit Kiihisystemen bauliche Massnah-
men ergriffen werden sollten, um einer
Uberhitzung so weit wie méglich ent-
gegenzuwirken. Ein altbewahrtes und
in vielerlei Hinsicht nachhaltiges Kuihl-
system ist die Nutzung des Erdreichs,
betont Menti. Erdsonden und Wéarme-
pumpen, die im Winter die Warme des
Erdreichs nutzen, kénnen im Sommer
die Kuhle des Erdreichs auch ins In-
nere von Geb&uden bringen.

IMMOBILIA/Mai 2024



Facility-Management-Branche (FM) horen ihn nicht so
gern. Eine Ausbildung zum Hauswart bietet den Grund-
stock an Wissen, das nétigist,um den Gebaudeunterhalt
sicherzustellen. Oft reicht das aber bei Weitem nicht,
vieles wird erst «on the Job »gelernt. Jedes Gebédude ist
ein eigener Mikrokosmos, in dem vielfaltige technische
Anlagen verbaut sind und die Anspriiche vieler unter-
schiedlicher Benutzer aufeinanderprallen. Es dauert sei-
ne Zeit, bis man die Schwachstellen am Geb&dude und die
passenden Losungen gefunden hat. Beim Wechsel des
Unterhaltsbeauftragten wandert oft viel Know-how ab.
Eine gute Gebidudedokumentation hilft in diesem Fall,
diesen Verlust zu minimieren.

MIT VIEL FINGERSPITZENGEFUHL

Wir kénnen einen wesentlichen Anteil dazu beitra-
gen, dass Konflikte und Probleme nicht eskalieren. Dazu
brauchen wir nebst technischen Kenntnissen auch offe-
ne Augen, gute Ohren und ja auch die Nase. Bei unseren
regelméssigen Kontrollgingen durch Gebaude sorgen
wir nicht nur fiir Ordnung und Sauberkeit, oft erken-
nen wir Probleme dank den drei Sinnen auch friihzeitig.
Das Allerwichtigste an unserem Job ist aber ganz klar
der richtige Umgang mit Menschen. In unserer schnell-
lebigen und umtriebigen Welt fungieren wir ganz gern
auchmal als Blitzableiter von Alltagsstress. Jeder moch-
te alles und am liebsten schon gestern. Die Tendenz zum
Sofort-haben-Wollen ist deutlich zu spiiren, in den Bal-
lungszentren noch mehr als auf dem Land.

IMMOBILIA/Mai 2024

Ein Gebiude- Leitsystem, das viele Parameter iiberwacht, hilft Storungen friihzeitig

zu erkennen.

Die Anforderungen in einem Mehrfamilienhaus mit
sechs Wohnungen sind noch tiberschaubar. In einem
grossen Gebaudekomplex mit Parkhaus, Wohn- und Ge-
werbeflichen wird die ganze Sache aufwendiger. Bei
Flughéifen, Eventlokalen, Museen, Archiven, Gefing-
nissen oder unter Denkmalschutz stehenden Gebauden
ist eine Fachperson unverzichtbar, damit ein moglichst
reibungsloser Ablauf sichergestellt ist. Besagtes Ziel ist:
weniger Stress fur alle.

DIGITALISIERUNG BEIM UNTERHALT
UBER DEN LEBENSZYKLUS

Durch eine vorausschauende Planung lassen sich
viele Kosten einsparen. Wahrend es frither oft iiblich
war, dass jemand aus dem Haus oder ein Quereinstei-
ger sich ums Gebaude kiimmerte, werden diese Aufga-
be heute meistens an Fachleute outgesourct. Dies liegt
auch an den stark gestiegenen Anspriichen an diese Ar-
beit. In den Gebduden wird immer mehr Technik ver-
baut, um einerseits das Wohnen angenehmer zu machen
und andererseits die gestiegenen Auflagen der Behor-
den zu erfiillen. Zusétzlich werden neue Technologien
erschwinglich und damit auch 6fters verbaut. Damit én-
dern sich die Anforderungen an den Unterhalt.

Auch bei uns findet die Digitalisierung immer mehr
Einzug, was die Anspriiche an den Unterhalt weiter er-
hoht. Die Unterschiede zwischen dlteren und neuen Ge-
baudenwerden immer griosser. Die Digitalisierungbietet
klare Vorteile: Ein Gebaudeleitsystem, das viele Parame-
ter in einem Geb&ude liberwacht, hilft uns, Stérungen
schneller zu erkennen. Digitale Schliissel, die uns per In-
ternet gesendet werden konnen, ersparen uns Zeit und
viele Kilometer, da wir keine physischen Schliissel ab-
holen miissen. Computer und Smartphone gehoren ge-
nauso zu unserem Arbeitsalltag wie ein Schliisselbund.

Obwohl eine Immobilie ein statisches Konstrukt ist,
stellt sie doch ein lebendiges Gebilde dar, das stdndig in
Bewegungist: Sanierungen, Um-und Anbauten, Baupro-
jekte in der Nachbarschaft, Schadensfélle, Unfille, Ein-
briiche, Heirat, Kinder, Scheidung, das Wechseln von
Mietern, Besitzern, Verwaltungen und Nachbarn. Inund
um eine Immobilie wird Geschichte geschrieben. Uns
wird esnielangweilig, denn wir aus der FM-Branche ste-
hen mittendrin - in diesem Mikrokosmos. [

*BENNO GEBERT

Der Autor ist Haus-
wart mit eidg. Fach-
ausweis und engagiert
sich fiir mehr Wert-
schétzung fiir den Ge-
béudeunterhalt.
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GEBAUDEMANAGEMENT

SELBSTOPTIMIE-
RENDE HEIZUNGS-
STEUERUNG

> DIE KLIMAWENDE BETRIFFT
UNS ALLE

Mit dem Netto-Null-Klimaziel der
Schweiz bis zum Jahr 2050 muss die Ener-
giewende in allen Schweizer Haushalten
ankommen. Die Reduktion von Treibhaus-
gasen betrifft nicht mehr nur Unterneh-
men, sondern jeden Einzelnen von uns.

In einem Privathaushalt werden allein
zweiDrittel des Energiebedarfs durch das
Heizen verursacht, was sich auf den in-
dividuellen CO2-Fussabdruck auswirkt.
Die Optimierung und Effizienz der Hei-
zungssteuerung sind deshalb ein mass-
gebliches Instrument, um positiv zur
Energiewende beizutragen.

In den letzten Jahren wurden elektri-
sche Netze optimiert, jetzt ist es an der

Zeit, Heizungen und thermische Netze
zu optimieren. Selbst bei erneuerbaren
Heizsystemen wie Warmepumpen ist ein
effizienter Einsatz von Energie entschei-
dend, damit der Strombedarf auch in den
Wintermonaten gedeckt werden kann.

Eine intelligente Heizungssteuerung
bietet deshalb enormes Potenzial, Heiz-
kosten und CO2-Emissionen zu senken.
Das betrifft Hausbesitzer, Energiewerke
und Anbieter fiir Gebdudetechnik glei-
chermassen.

INNOVATIONSBEDARF FUR
HEIZSYSTEME

Viele unserer Heizungssysteme sind
veraltet. Konzepte, welche den Energie-
bedarf fiur ein Gebdude intelligent vo-

Mit einer intelligenten Steuerung
werden Heizsysteme vollautomatisch
optimiert. Dank der Steuerung
reduzieren sich die Heizenergie und
CO2-Emissionen um rund ein Viertel.
TEXT — SEBASTIAN HERSBERGER*

raussagen, existieren zwar bereits seit
den 80er-Jahren, die fiir die Umsetzung
benotigte Technik war bislang jedoch zu
teuer.

Auch lokale Wetterdaten waren bisher
zZu ungenau, um sie in die Regulierung der
Heizungssteuerung einzubeziehen. Die
Sonneneinstrahlung konnte nicht einbe-
rechnet werden und die dabei entstehen-
de Erwarmung des Hauses ebenso wenig.

Da Heizsysteme heutzutage nicht ihr
volles Potenzial ausschopfen, kommt es oft
zu erh6hten Kosten und CO2-Emissionen.
Im Durchschnitt verbrauchen Haushalte
dadurch 25% mehr Energie. Hinzu kommt,
dass die Heizkosten in den letzten Jahren
stetig gestiegen sind und viele Haushalte
sie kaum noch tragen konnen.

IMMOBILIA/Mai 2024



SMARTE HEIZUNGSSTEUERUNG

Fir die aktuellen wirtschaftlichen und
okologischen Einbussen gibt es nun eine
Losung: Eine selbstoptimierende, digitale
Heizungssteuerung, die Energie und Kos-
ten spart.

Mittels Machine Learning, basierend
auf Model Predictive Control (MPC),
erlernt der intelligente Algorithmus der
Heizungssteuerung die thermischen
Eigenschaften eines Gebiudes selbststin-
dig. Durch pradiktive Algorithmen berech-
net das System passgenaue Daten rund um
die Uhr, die perfekt auf das Gebaude und
den Heizbedarf abgestimmt sind.

Temperaturabsenkungen, Abwesenhei-
ten, erhohte Sonneneinstrahlung sowie
regelméssige Heizperioden werden auto-
matisch in den Heizbedarf einberechnet
und schiitzen vor Uberhitzung, unnétigem
Heizen sowie unerwarteten Kosten.

ANZEIGE

Egal, ob Sie

Die Heizungssteuerung, die von der
Yuon Control AG entwickelt wurde, bietet
Netzwerkbetreibern, Immobilienverwal-
tern und Privathaushalten den Vorteil,
den Energiebedarf intelligent und voraus-
schauend zu senken. Im Warmeverbund
eingesetzt ermoglicht sie zusitzlich die
Vernetzung und schafft damit die Grund-
lage, den gesamten Verbund zu optimieren.

Auf einem Dashboard sehen Netzwerk-
betreiber und Immobilienverwalter auto-
matisch alle angeschlossenen Gebaude als
digitale Zwillinge, inklusive tagesaktuel-
ler Heizdaten. Bewohner konnen tiber die
Web-App ihre Einstellungen regeln und
Abwesenheiten angeben. Durch die regel-
maéssige Aktualisierung von Daten wird
Transparenz geschaffen. Das System er-
moglichtes Privatnutzern, Immobilienver-
waltern sowie Netzwerkbetreibern Kosten
zusenken und ihre Heizsysteme optimal zu
nutzen.

ZEIT ZU HANDELN

Ab jetzt kann jeder Einzelne zur Kli-
mawende beitragen. Durch die hohe Kos-
teneinsparung mit der intelligenten
Heizungssteuerung amortisieren sich die
Anschaffungskosten in kiirzester Zeit und
bieten gleichzeitig volle Kostenkontrol-
le fiir die Zukunft. Verbraucher sind dazu
aufgerufen, auf smartes Heizen umzustei-
gen, um Teil einer nachhaltigen und inno-
vativen Zukunft zu sein. [

*DR. SEBASTIAN
HERSBERGER

Der Autor ist CEO und Co-Griinder
von Yuon Control AG.

SOFTWARELOSUNGEN ZUR IMMOBILIENBEWIRTSCHAFTUNG

«Mobile Wohnungsprotokolle?
Das geht — mit eXtenso.»

Urs Rudlinger, Geschaftsfliihrer eXtenso IT-Services AG

i oder grosse Immobilienbewirtschaftung
sind — eXtenso bietet lhnen 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 | +4144 80871 11
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FACILITY MANAGEMENT

DIGITALER

LEBENSZYKLUS

Das Building Information Modeling
(BIM) wird immer mehr als Instrument
in der Bauwirtschaft genutzt. Der
«digitale Zwilling» einer Immobilie soll
wahrend der Betreiberphase auch

far das Gebaudemanagement genutzt
werden. — MANUEL PESTALOZZI*

Mit BIM2FM sollen dem Gebdudemanagement simtliche Daten zu Riumen, Installationen und Betriebszustédnden zur Verfiigung stehen.
BILD: BAUEN DIGITAL SCHWEIZ/BUILDINGSMART SWITZERLAND

> DREIDIMENSIONALES MODELL

BIM besitzt heute in der Schweizer Bau- und Immo-
bilienwirtschaft eine hohe Relevanz. Diese Meinung
vertritt der Verein Bauen digital Schweiz/Buildings-
mart Switzerland. Er bezeichnet sich als die fiih-
rende Plattform fiir die digitale Transformation der
Schweizer Bau- und Immobilienwirtschaft und ver-
eint Institutionen, Verbande und Unternehmen ent-
lang der gesamten Wertschépfungskette. Nachdem
sich das dreidimensionale digitale Modell, auch «di-
gitaler Zwilling» genannt, in der Planung und Reali-
sierung von Bauten etabliert hat, wird sich BIM auch
im Betrieb und in der Nutzung von Immobilien immer
starker durchsetzen, zeigt sich der Verein tiberzeugt.
Er spricht von BIM2FM, das heisst BIM to FM. Oder:
von BIM in der Planung hin zur Verwendbarkeit des di-
gitalen Zwillings im Facility Management.

IM DSCHUNGEL DER AKRONYME

Wer in der digitalen Welt nach Orientierung und
Halt sucht, muss sich als Erstes mit vielen Akrony-
men auseinandersetzen. Dieser kurze Exkurs dringt
sichleider auf,dennneben Bits und Bytes und Algorith-
men sind fiir Laien vor allem Abkiirzungen Wegmar-
ken, welche den Weg zu einemtieferen Verstandnis der
betreffenden Arbeitsmethode weisen sollten. Leider

co

ES GIBT EINE
ENGE ZUSAM-
MENARBEIT
DER BIM-WELT
MIT DER
FM-WELT.

o

RENE SIGG,
BAUEN DIGITAL SCHWEIZ

sind diese Wegmarken in der digitalen Welt keine sta-
tischen Objekte wie Grenzsteine, die man mit nach-
haltiger Wirkung in die feste Erde rammt. Sie dhneln
eher exotischen Gewéichsen, die wuchern und gele-
gentlich auch schnell wieder verblithen konnen. Nach-
dem BIM mittlerweile als fest eingepflanzt gelten darf,
weitherum verstanden wird und nicht so schnell von
der Bildflaiche verschwinden diirfte, ist sein Ast,derins
Gebadudemanagement hineinragen soll, noch ein zar-
ter Fortsatz. Bauen digital Schweiz/Buildingsmart
Switzerland veroffentlichte 2019 ein Arbeitspapier
zum Thema. Darin ging es noch um das LIM (Liegen-
schafts-Informationsmodell) und das IMB (Informa-
tionsmodell Bewirtschaftung). Heute ist die Rede von
BIM2FM, fiir das es ein AIM (Asset Information Mo-
del) gibt. Im Dezember 2023 veroffentlichte Bauen
digital Schweiz ein 26-seitiges PDF zu den Grundla-
gen von AIM und einen 17-seitigen Datenfeldkatalog
BIM2FM mit Leitfaden.

«Ja, die Zeiten dndern sich, und die Digitalisierung
transformiert eine ganze Gesellschaft, so auch die des
Planens und Betreibens von Immobilien», kommen-
tiert René Sigg den Hinweis auf den Dschungel der
Akronyme. Als Mitglied des Vorstands von Bauen di-
gital Schweiz ist der Ingenieur fiir Maschinenbau mit
einem Abschluss in Umweltlehre auch verantwortlich
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fiir Belange rund um das Facility Management. Die
wahrgenommene Uniibersichtlichkeit relativiert er.
«Nachdem nun auch in der Schweiz, und notabene
in ganz Europa, seit etwa 2021 die Normen der ISO
19650-1 bis -6 zur normativen Grundlage geworden
sind, sprechen alle dieselbe Sprache in der Umsetzung
von Projekten nach der BIM-Methode», meint er.

VOM PIM ZUM AIM - UND RETOUR

Wie René Sigg mit seinem Kommentar andeutet,
geht es darum, fiir alle Beteiligten tiber den ganzen Le-
benszyklus einer Immobilie gemeinsame Standards
zu definieren, damit ein digitaler Zwilling gemeinsam
aufgebaut werden und allen Beteiligten als Informati-
onsquelle dienen kann. Er soll dann die Erfillung der
jeweiligen Aufgaben erleichtern. Mit einem Big Picture
BIM2FM werden die wichtigsten Aspekte zur Herlei-
tung, Beschaffung, Bereitstellung und Nutzung der In-
formationen fiir die Bewirtschaftung umschrieben,
sodass diese Informationen anschliessend effizient
genutzt und gepflegt werden kénnen.

Nach einer Darstellung von Bauen digital Schweiz
besteht der mittels BIM erstellte «digitale Zwilling»,
der das Planen und Bauen unterstiitzt, aus dem AIM
und dem PIM. Letzteres bezeichnet das Project-Infor-
mation-Modell. AIM und PIM sind Teilmodelle, die ab
Projektbeginn aufgebaut werden. Die Aspekte der Ge-
baudebewirtschaftung miissen somit bereits in einer
frithen Projektphase beim Aufbau des «digitalen Zwil-
lings» mitgedachtund eingebacht werden, gemass dem
Prozess nach SN EN ISO 19650-3, welcher die Anfor-
derungen im Kontext der Bewirtschaftung standardi-
siert. Inhalte und Struktur des AIM sollen so angelegt
und dokumentiertwerden, dass sich das Informations-
bediirfnis samtlicher an den Bewirtschaftungsprozes-
sen beteiligten Instanzen (z. B. Portfoliomanagement,
Assetmanagement, kaufménnisches und technisches
Facility Management) befriedigen ldsst.

Information Requirements (AIR), die sich aus dem
Datenmodell des AIM ableiten, definieren, welche In-
formationen aufgrund eines BIM-Execution-Plans
(BEP) im PIM erzeugt werden sollen. Diese Infor-
mationen werden in der Aufbauphase anschliessend
vom PIM herkommend in das AIM integriert. Nach
den Erlduterungen von Bauen digital Schweiz finden
die ersten Datentibergaben von PIM an AIM bereits
im Verlauf der Bauprojektentwicklung statt. Sie sol-
len neben der Qualitidtssicherung insbesondere der
Planung der Bewirtschaftungsaktivititen dienen.
Bei Projektabschluss werden PIM und AIM vollstan-
dig ibernommen. Das PIM wird archiviert, das AIM
in die Zielsysteme der Bewirtschaftungsorganisation
importiert.

HOHES MASS AN INTEROPERABILITAT
Mit dem AIM soll dem Bewirtschaftungsteam eine

umfassende Sammlung von Dokumenten, Plinen,
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Modellen und Datenbanken zur Verfiigung stehen. In
den Worten von Building digital Schweiz bilden die-
se Informationsbehélter zusammen das Informa-
tionsmodell als abstrakte, digitale Abbildung aller
Assets einer Bewirtschaftungsorganisation. Sie um-
fassen alle fiir die Bewirtschaftungsprozesse erforder-
lichen Informationen. Die zustidndigen Personen der
Bewirtschaftungsorganisation nutzen und pflegen im
Rahmen ihrer Tatigkeit die im AIM enthaltenen Infor-
mationen. Das AIM ist sowohl als zentrale Informati-
onsquelle als auch fortlaufende Dokumentation fiir alle
gebaudebezogenen Prozesse gedacht.

Die Erlduterungen zu dieser Verschriankung von
BIM und der Gebaudebewirtschaftung muten noch
reichlich theoretisch an. Die Frage nach einem Pra-
xisbeispiel oder Anwendungs-«Leuchtturmprojekt»
hat Building digital Schweiz nicht beantwortet. Die
AIM-Initiative ist noch jung; wo man nach festen, so-
liden Strukturen sucht, glaubt mannoch einen Wackel-
pudding wahrzunehmen. Doch die Verantwortlichen
sind zuversichtlich. «Es gibt eine enge Zusammenar-
beit der BIM-Welt mit der FM-Welt», versichert René
Sigg. Die Préisentation zu BIM2FM hat Building digi-
tal Schweiz zusammen mit dem FM-Verband IFMA
erarbeitet. Zu ihr gehort auch ein erlauterndes Video.
Dieses verspricht dem Gebdudemanagement bei einer
guten Strukturierung und intelligenten Verkniipfung
der eingegebenen Daten ein hohes Mass an Interope-
rabilitat. BIM2FM wird als ein Enabler prasentiert, der
das Datenmanagement liber die Phasen Planen, Bauen
und Betreiben hinweg optimiert und somit in einer zu-
nehmend digitalen Welt nachhaltig zur gesamten Le-
benszyklusoptimierung des Bauwerks beitragt.

Die Publikation mit den AIM-Grundlagen von Buil-
ding digital Schweiz stellt eine passgenaue Bereitstel-
lung der Informationen fiir Bewirtschaftungsprozesse
in Aussicht, bei der sich Prozesse in spezialisierten
Softwareapplikationen wie ERP-, DMS- oder CAFM-
Programmen automatisieren lassen. [

Einfluss auf
Lebenszykluskosten

*MANUEL
PESTALOZZI

Der Autor ist dipl. Arch.
ETHZ und Journalist
BR SFJ. Er betreibt die
Einzelfirma Bau-Ausle-
se Manuel Pestalozzi
(bau-auslese.ch).




ANZEIGE

Aus Visionen
Welten schaffen.

Samtliche Informationen
lhrer Immobilie — gebundelt
an einem zentralen Ort.

SIAG-Explorer
Visualisierungen
Animationen

Virtual Reality

Virtual Interior-Design
Konfiguratoren
Mediengestaltung
Web-L6sungen

Beratung und Konzepte
Technologie-Entwicklung

Swiss
Interactive

et

ey . O q
x _m=Swissinteractive.ch
‘_Er -

ANZEIGE

Carlo Staub — Geschéftsleitung
STAUB Immobilien Treuhand AG, Frauenfeld:

« Die Mobile Apps
von W&W
steigern die

Effizienz unserer

Immobilien-

bewirtschafter.»

W&W Immo Informatik AG

Affoltern am Albis ® Bern e St. Gallen

WWIimmo.ch
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PUBLIREPORTAGE

SO PROFITIEREN SIE VOM
FACILITY MANAGEMENT DER

LZUKUNFT

CAFM: Diese vier Buchstaben sind der Schliissel fiir eine smarte

und nachhaltige Gebdaudebewirtschaftung. Mit Computer Aided
Facility Management unterstiitzt die Honegger AG Entscheiderinnen
und Entscheider aus der Immobilienbranche massgeblich dabei,

die Performance ihrer Liegenschaften nachhaltig zu steigern.

Digitalisierung ist bei der Honegger AG nicht einfach Mittel
zum Zweck, sondern die verbindliche Basis fiir ein zukunfts-
trachtiges Facility Management. Wahrend in der bedarfsori-
entierten Reinigung Smart Cleaning eine immer wichtigere
Rolle spielt, wird auf dem Gebiet des Gebdudemanagements
oder der Liegenschaftsverwaltung Computer Aided Facility
Management (CAFM) immer zentraler. Als digitaler Gebaude-
dienstleister der Schweiz iibernimmt die Honegger AG beim
smarten Gebdudemanagement eine fithrende Rolle, um den
Entscheidungstrdgern in der Immobilienbranche optimal zur
Seite zu stehen.

Umfassende Transparenz und enger Austausch

Was das konkret bedeutet, erkldrt Karen Himmerich, Projektlei-
terin Integrales Facility Management bei der Honegger AG: «Mit
einer CAFM-Software konnen Liegenschaften, Aussenanlagen
und Flachen liickenlos iiberwacht, verwaltet und bewirtschaf-
tet werden. Die Basis dazu bildet eine datenbasierte Planung
und Dokumentation, mit der wir die Grundlage fiir ein nach-
haltiges Life-Cycle-Management schaffen.» Die Honegger AG

Ihre Vorteile dank CAFM

— Sie sparen Kosten und Ressourcen: Optimierungsmaglich-
keiten werden rasch identifiziert, Betriebskosten reduziert
und kostentreibende Mangel schnellstmdglich behoben

Umfassende Dokumentation: Das CAFM gewahrleistet eine
optimal strukturierte Datenverfiigbarkeit. Als Single Source
of Truth sind alle Daten an einem Ort gespeichert und bilden
die verlassliche Grundlage fiir nachhaltige unternehmerische
Entscheide. Zudem ist eine direkte Anbindung an Dritt-
systeme fiir einen automatischen Datenaustausch maéglich

Volle Transparenz: Mit Direktzugriff auf das CAFM konnen Sie
sich jederzeit von der Leistung der Honegger AG iiberzeugen

Weniger Probleme: Potenzielle Fehlerquellen werden rasch
eliminiert sowie effektive Storungen schnell behoben und
liickenlos dokumentiert

Werterhalt von Immobilien und Anlagen: Das CAFM dient
als datenbasierte Entscheidungsgrundlage, anhand derer
Sie nachhaltige Instandhaltungsbeschliisse treffen und Ihre
Vermogenswerte langfristig sichern

Liickenlose Ubersicht: Sie haben stets eine exakte Ubersicht
der ausgefiihrten und nach SLA vertraglich vereinbarten
Leistungen. In Reportings werden Soll- und Ist-Daten system-
basiert und verstandlich visualisiert

IMMOBILIA/Mai 2024

steht dazu jeweils in engem Austausch mit den Kunden: «<Wir
erheben die relevanten Daten der betreffenden Immobilie, um
diese im CAFM systematisch zu pflegen. Im Kundenportal ha-
ben Eigentiimer, Verwalter oder Nutzer in Echtzeit Einsicht auf
den Status der laufenden Arbeiten sowie die dazugehodrigen
Leistungsnachweise und Kosten.»

Mit neuen Rollen die Zukunft gestalten

Mit der konsequenten Automatisierung und Standardisierung
der Leistungen und Prozesse geht bei der Honegger AG auch
eine umfassende Organisationsentwicklung einher: Beste-
hende Funktionen werden reflektiert und in Einklang mit den
neuen Arbeitsweisen gebracht. Um den verdnderten Anforde-
rungen optimal gerecht werden zu konnen, hat die Honegger
AG neue Schliisselfunktionen geschaffen. Ziel ist es, die Rolle
der Kundenverantwortlichen zu optimieren, so dass diese von
administrativem Aufwand weitestgehend entlastet werden. Die
Flihrungskrafte kénnen sich dadurch verstarkt der Mitarbei-
tendenfiihrung vor Ort widmen und noch intensiver auf die Be-
diirfnisse der Kunden eingehen - heute und in Zukunft.

«Mit dem CAFM schaffen wir
die Grundlage fiir ein nachhaltiges
Life-Cycle-Management.»

Karen Himmerich, Projektleiterin Integrales
Facility Management bei der Honegger AG.

Der digitale Gebaudedienstleister der Schweiz

Die Honegger AG mit Hauptsitz in Koniz (BE) ist eine Schweizer
Komplettanbieterin fiir Dienstleistungen rund um das Gebaude
in den Bereichen Facility Management, Cleanroom, Healthcare
und Food. Das 1948 gegriindete Familienunternehmen beschaf-
tigt an 23 Niederlassungen in der ganzen

Schweiz rund 6500 Mitarbeitende. Ihren
Fiihrungsanspruch hat die Honegger AG
2022 in der Vision verankert: Wir sind der
digitale Schweizer Gebaudedienstleister.

Weitere Informationen unter:
honegger.ch

Das CAFM bringt volle Transparenz und eine liickenlose Ubersicht.



IMMOBILIENBERUF
WEITERBILDUNG

NEUER MASTER-
ABSCHLUSS IN

DIGITAL REAL ESTATE

amas-Hwz [

Hochschule fur Wirtschaft Zirich

a ielecs o

MAS Digital Real Estate Management HWZ,

Riiste dich fiir die Zukunft der Immobilienbranche.
Mehr Infos auf: www.th-hwz.ch/masdre

Ab Herbst 24 startet der neue Studiengang MAS Digital Real Estate an der HWZ.

BILD: ZVG

» AUFBAU UND INHAL-
TE DES STUDIENGANGS
Der MAS in Digital Real

Estate Management an der
HWZ ist eine Antwort auf die
schnell fortschreitenden tech-
nologischen Entwicklungen
und die Art und Weise, wie
Immobilien geplant, gebaut,
genutzt, verwaltet, bewertet
und vermarktet werden. Der
Studiengang bietet eine um-
fassende Weiterbildung, die
technologische und digitale
Kompetenz mit branchenspe-
zifischem Wissen verbindet.
Absolventen werden in der
Lage sein, mit neuen Konzep-
ten die Rentabilitét, die Effi-
zienz und Nachhaltigkeit in
der Immobilienwirtschaft zu
steigern, zu verstehen und er-
folgreich zu implementieren.
Der MAS-Studiengang
setzt sich aus drei CAS-Studi-
engingen und einer Master-
Thesis zusammen, die speziell

fur berufstétige Fachleute
konzipiert wurden. Der Stu-
diengang kombiniert Online-
mit Priasenzunterricht, was
eine flexible Lernumgebung
schafft, die es den Teilneh-
menden ermdoglicht, ihr Stu-
dium mit beruflichen und
privaten Verpflichtungen zu
vereinbaren. Der Lehrplan ist
praxisorientiert und wird von
erfahrenen Dozenten aus der
Wirtschaft und der akademi-
schen Welt geleitet. Die Inhal-
te der drei CAS-Programme
decken ein breites Spektrum
an Themen ab, die in der mo-
dernen Immobilienbranche
essenziell sind. Die CAS-Stu-
dienginge kobnnen auch ein-
zeln besucht werden, was
Teilnehmenden Flexibilitat
in ihrer Weiterbildung er-
moglicht.

CAS SMART REAL
ESTATE BUSINESS HWZ

Der CAS Smart Real Estate
Business HWZ zeigt die Ver-
anderungen auf, welche die
Digitalisierung in der Immo-
bilienbranche auf Geschafts-
modelle und deren Umsetzung
mit sich bringt. Es erfolgt eine
klare Fokussierung auf den
Markt, relevante Okosysteme,
Geschéaftsmodellentwicklun-
gen und deren Umsetzung
(Transformation und Change-
management).

CAS SMART REAL
ESTATE DATA & VALUES
HWZ

Beidiesem CAS stehen
Daten und Finanzen im
Vordergrund. Hohe Datenqua-
litat, konsequentes Datenma-
nagement und verlédssliche
Datensicherheit sind die
grundlegende Voraussetzung
fur den Einsatz digitaler

Die Immobilienbranche sieht sich mit
der digitalen Revolution konfrontiert,
und die Nachfrage nach Fachkréaf-
ten, die sowohl in der Immobilien-
wirtschaft als auch in digitalen
Technologien und Geschaftsmodel-
len versiert sind, ist grosser denn je.

TEXT—MARIO FACCHINETTI*

Technologien und Produktivi-
tatssteigerungen. Ein Schwer-
gewicht bildet in diesem CAS
das Thema kiinstliche Intelli-
genz, welche auch in der Im-
mobilienwirtschaft
unglaubliches Potenzial hat.
Aber auch digitale Immobili-
enbewertung und viele weite-
re datenbasierte Use-Cases
werden fundiert analysiert
und beurteilt.

CAS SMART REAL
ESTATE LIFE CYCLE
MANAGEMENT HWZ

Mit steigendem Markt- und
Renditedruck aufgrund geédn-
derter 6konomischer, sozialer
und 6kologischer Rahmenbe-
dingungen riicken in der Im-
mobilienbranche das Life
Cycle Management mit Nach-
haltigkeit und Kreislaufwirt-

IMMOBILIA/Mai 2024



schaft in den Vordergrund.
Zudem verandert sich die Ar-
beitswelt im Moment massiv
(«Smart Work») und neue
Wohnformen nehmen laufend
zu («Smart Living»). Intelli-
gente Gebaude bilden dafiir
die erforderliche Infrastruk-
tur («Smart Building»). Diese
Weiterbildung zeigt die Wich-
tigkeit des ganzheitlichen Ma-
nagements von Immobilien
lber den ganzen Lebenszyk-
lus auf.

ANZEIGE

INFOABENDE
AM 13. JUNI UND
28. AUGUST 2024

Um interessierten Fach-
kraften einen tieferen Ein-
blick in den MAS und seine
beruflichen Perspektiven
zu geben, veranstaltet die
Hochschule fir Wirtschaft
Zirich (HWZ) Informations-
abende am 13. Juni und
28. August 2024. Diese Ver-
anstaltungen bieten die Mog-
lichkeit, sich direkt mit dem
Studiengangsleiter Peter
Staub auszutauschen. Zudem
werden Erfahrungsberichte
von Alumni prasentiert, die
bereits erfolgreich Karrieren

in der digitalen Immobilien-
wirtschaft gestartet haben.
Der Infoabend ist eine her-
vorragende Gelegenheit, alle
Thre Fragen zum Studiengang
zu kldren und mehr tiber die
Anforderungen, den Lehrplan
und die Zulassungsverfahren
zu erfahren. Dariiber hinaus
bietet der anschliessende
Apéro hervorragende Networ-
king-Moéglichkeiten.

ANMELDUNG UND WEI-
TERE INFORMATIONEN
Die Anmeldung zum Info-
abend ist bereits moglich. In-
teressenten werden gebeten,

sich friithzeitig anzumelden,
da die Platze begrenzt sind.
Weitere Informationen zum
MAS in Digital Real Estate
Management und zum Info-
abend finden Sie auf
www.fh-hwz.ch.

Nutzen Sie die Chance, an
der Spitze der digitalen Trans-
formation in der Immobilien-
branche zu stehen. Thre Zukunft
beginnt jetzt und hier.m

- *MARIO
FACCHINETTI

Der Autor ist Pro-
jektleiter des MAS
Digital Real Estate
Management HWZ.

PN
SVITE*

estate
forum

2-t&giger Networking-Anlass
am 20. - 21. Juni 2024

i3 i
e _
/ : Vi n K

Abendveranstaltung an Board der MS Diamant

Verbringen Sie einen unvergesslichen Abend auf der MS Diamant mitten in der atemberaubenden Landschaft des Vierwaldstatter-
sees beim Swiss Real Estate Forum 2024.

Mehr erfahren und buchen: www.svit.ch/sref
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IMMOBILIENBERUF

FACHAUSWEIS IMMOBILIENVERMARKTER

EIN LOKALES NETZ-
WERK IST HILFREICH

> FUNDIERTES WISSEN
IST DER SCHLUSSEL

Ob Erst- oder Wiederver-
mietung: Die Immobilienver-
marktung fokussiert sich auf
den Handel mit Immobilien
und dem dazugehorigen Mar-
keting, beschéftigt sich aber
auch mit Marktanalysen auf
Mikro- und Makroebene und
dem Erstellen von erfolgrei-
chen Vermarktungskonzepten.
Ebenso wichtig sind rechtliche
und steuerliche Aspekte und
Kenntnisse in immobilienrele-
vanten Finanzierungsfragen,
aber auch solide Rhetorik und
Sprachgewandtheit. Eine
erfolgreiche Immobilienver-
marktung, seien dies Ge-
schéftsflachen, Einzel- oder
Anlageobjekte, erfordert eine
griindliche Marktanalyse, eine
klare Positionierung der Im-
mobilie am Markt, eine an-
sprechende Prasentation und
eine effektive Verhandlung,
um einen reibungslosen und
erfolgreichen Abschluss zu
gewihrleisten.

IMMOBILIENVER-
MARKTUNG SETZT
AUF NETZWERKE

Im Bereich der Immobi-
lienvermarktung ist nicht nur
ein gutes lokales Netzwerk

hilfreich, vor allem auch Kon-
takte zu Berufskollegen zdhlen
und ermoglichen einen weiten
Horizont und einen gesamt-
haften Uberblick iiber die
Marktgeschehnisse. So kann
ein gutes Bild tiber den Ge-
samtmarkt, aber auch tiber
den lokalen Markt gewonnen
und das Angebot exakt auf die
jeweilige Zielgruppe ausge-
richtet werden. Natiirlich
spielen auch in der Vermark-
tung digitale Medien eine
immer grossere Rolle, zum
Beispiel in Form von virtuel-
len Besichtigungen mit 3D-
Modellen. Die personliche
Objektbegehung wird aber
immer ein wichtiger Teil
bleiben, denn nur so lasst sich
ein Geflihl, eine Idee oder Vi-
sion fiir die RAumlichkeiten
entwickeln.

DER FACHAUSWEIS

Fachpersonen der Immobi-
lienvermarktung mit eidgenos-
sischem Fachausweis bilden
ein wichtiges Glied der Wert-
schopfungskette der Immobili-
enwirtschaft, indem sie
Kaufinteressenten und Verkau-
fende, aber auch Vermietende
und Mietinteressenten zusam-
menzubringen. Damit bedienen
sie ein breites Spektrum der

Auch das beste Objekt vermarktet sich
nicht von allein — Fachpersonen der Immobi-
lienvermarktung positionieren das Objekt
geschickt am Markt und ermdglichen mit
ihrem Netzwerk eine erfolgreiche Vermark-

tung. TEXT—RAFFAEL WEHRLI*

Marktgrundlagen in der
Immobilienwirtschaft. Der
Fachausweis ist in jeder Situa-
tion ein wichtiger Qualifika-
tionsnachweis, denn er
vermittelt Professionalitat und
Kompetenz und zeigt, dass man
das notige Wissen und die ge-
forderten Kenntnisse mitbringt.

Um den eidgendssischen
Fachausweis Immobilienver-
marktung zu erlangen, absol-
vieren Kandidierende eine
Ausbildung, wihrend der sie
unter anderem in Immobilien-
bewertung, Vermarktungs-
strategien, rechtlichen
Aspekten, Finanzierung von
Immobilien sowie Verkaufs-
und Verhandlungstechniken
geschult werden. Anschlies-
send an den Lehrgang folgt die
eidgendssische Priifung, an
welcher das erlangte Wissen
sowohl schriftlich als auch
miindlich abgefragt wird. Or-
ganisiert und durchgefiihrt
wird die eidgendssische Prii-
fung von der Schweizerischen
Fachpriifungskommission Im-
mobilienwirtschaft. Diese be-
stimmt auch die Lernziele und
die Zulassungsbedingungen
zur Priifung, unter anderem
drei Jahre hauptberufliche
Praxiserfahrung in der Immo-
bilienbranche.

AUSBILDUNG BEI DER
SVIT SCHOOL AG

Sie haben bereits Erfah-
rung in der Immobilienbran-
che und wollen sich im
Bereich der Vermarktung spe-
zialisieren? Dann hat die SVIT
School AG mit dem Vorbe-
reitungslehrgang FA Immobi-
lienvermarktung die ideale
Ausbildung fiir Sie im Ange-
bot. Dank der Verbandsnéhe
und der erfahrenen Dozieren-
den aus der Immobilien-
branche gelingt es der SVIT
School AG, einen hohen Pra-
xisbezug im Unterricht zu
ermoglichen und sicherzustel-
len, dass die Ausbildung den
Anforderungen der Immobi-
lienbranche entspricht. Der
néchste Start des Vorberei-
tungslehrgangs FA Immobi-
lienvermarktung bei der SVIT
School AG ist fiir den August
2023 geplant, mit Durchfiih-
rungen an unseren Standorten
in Zurich (Greencity) und
Bern. Ausfiihrliche Informa-
tionen und die Anmeldemog-
lichkeit finden Sie auf unserer
‘Website school@svit.ch und
bei Fragen steht Thnen das
Team der SVIT School AG im
Greencity gerne beratend zur
Seite.

Absolvierende von Kursen,
die auf eine eidgendssische
Berufs- oder hohere Fachprii-
fung vorbereiten, werden in
Form von Bundesbeitriagen fi-
nanziell unterstiitzt. Auch un-
ser Vorbereitungslehrgang
befindet sich auf der Bundes-
liste fiir vorbereitende Kurse,
wodurch nach der Priifungs-
teilnahme ein Kostenbeitrag
von 50% auf die Kurskosten
beantragt werden kann.m

*RAFFAEL
WEHRLI

Der Autor ist
Lehrgangskoordi-
nator beider SVIT
School AG.
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IMMOBILIENBERUF
AUS- UND WEITERBILDUNG

SEMINARE UND
WEITERBILDUNGEN

SEMINAR
KONFLIKT-
KOMMUNIKATION
13. JUNI 2024

INHALT

In der Immobilienbranche gehéren Kontakte
zu Mietern, Eigentiimern, Dienstleistern und
Kollegen zum Alltag. Doch wo Menschen zu-
sammenkommen, gibt es oft verschiedene
Interessen. Deshalb kommt es immer wieder
zu Konflikten. Wenn diese von starken Emoti-
onen getragen werden, besteht die Gefahr
der Eskalation. Konstruktive L&sungen schei-
nen dann kaum mehr méglich zu sein.

Am Seminar lernen Sie:

— Welche Konflikt-Arten es gibt

— Welcher Konflikt-Typ Sie sind

— Wie Konflikte entstehen und wie Sie diese
auflésen

— Ihre Emotionen auch im Konflikt im Griff
zu haben

— Praxisorientierte Vorbereitung fur
Konfliktsituationen

— Konstruktive Durchfihrung von
Konfliktgesprachen.

Dieses Seminar konzentriert sich auf die
Kommunikation als Lésungsmittel fiir Konflik-
te. Es kann alleinstehend besucht werden
oder als Erganzung zum Seminar «Umgang
mit auffalligen und aggressiven Mietern»,
welches die Gewaltpréavention und das Ver-
hindern von Ubergriffen beinhaltet.

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

REFERENT

Tian Wanner

Trainer fur Konfliktkommunikation und
Selbstschutz, Functional Prevention,
Die Starkmacher GmbH, Zirich
www.functionalprevention.ch

ORT/DATUM
SVIT School AG
Maneggstrasse 17, 8041 Zirich

Donnerstag, 13. Juni 2024,
09.00-17.00 Uhr

KOSTEN (INKL. MWST)

Fr. 783.— (SVIT-Mitglieder)

Fr. 972.— (Ubrige Teilnehmende)

inkl. Seminarunterlagen, Pausengetranke und
Stehlunch/Mittagessen

SEMINAR

BAULICHE MASS-
NAHMEN IM STOCK-
WERKEIGENTUM

18. JUNI 2024

INHALT

Die Begleitung einer Sanierung bei Stock-
werkeigentum erfordert eine umsichtige
Planung und solides Fachwissen in recht-
lichen Belangen, um die Vielzahl von Heraus-
forderungen zu meistern. Dieses Seminar
bietet Ihnen die Mdglichkeit, sich mit den ver-
schiedenen Aspekten der Sanierung von
Stockwerkeigentum vertraut zu machen und
Lésungsansétze flr auftretende Probleme zu
finden.

Ein besonderer Schwerpunkt wird auf energe-
tische Sanierungen und die Ursache und
Behebung von Sanierungsblockaden gelegt.

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

ZIELPUBLIKUM

Verwalter von Stockwerkeigentum,
Eigentimergemeinschaften, Immobilien-
bewirtschafter und -berater sowie weitere
interessierte Fachleute aus der Bau- und
Immobilienbranche.

REFERENT

Marc Zimmermann, Rechtsanwalt, M.A. HSG
in Law and Economics

www.swisslegal.ch

ORT/DATUM
SVIT School AG
Maneggstrasse 17, 8041 Zirich

Dienstag, 18. Juni 2024,
13.00-16.30 Uhr

KOSTEN (INKL. MWST)

Fr. 390.- (SVIT-Mitglieder)

Fr. 470.— (Ubrige Teilnehmende)

inkl. Seminarunterlagen und Pausengetranke

_——
SVIT

SCHOOL

INTENSIVKURS
LEADERSHIP UND
MANAGEMENT
EXCELLENCE

05.-07. SEPTEMBER 2024

INHALT

Bereichern Sie lhre Filhrungskompetenzen im
Intensivkurs mit den langjahrigen Immobilien-
experten Daniel Peter und Stephan Wegelin.
Dieser Kurs bietet eine einzigartige Gelegen-
heit, die Verbindung zwischen menschlicher
Dynamik und unternehmerischem Erfolg in
der Immobilienbranche zu verstehen. Sie
werden modernste Leadership- und Ma-
nagement-Ansatze anhand konkreter Fall-
studien kennenlernen und direkt anwenden.

ZIELPUBLIKUM

Der Intensivkurs richtet sich an etablierte und
aufstrebende Flhrungskrafte im Immobilien-
markt. Teilnehmende sollten bereits in Fuh-
rungspositionen auf Geschaftsleitungsebene
(KMU) oder Abteilungsebene sein oder sich
konkret auf eine solche Aufgabe vorbereiten.
Der Kurs vermittelt aktuelle Konzepte durch
praktische Anwendung in realen Szenarien.
Der Lehrplan orientiert sich an lhren individu-
ellen Bediirfnissen und kombiniert Theorieim-
pulse, vertiefende Fallstudien bzw. Ubungen
und erfahrungsorientierte Diskussionen.

REFERENTEN

Prof. Dr. Daniel Peter

Berater fir Organisationsentwicklung,
EFQM-Assessor

Stephan Wegelin MRICS

Stephan Wegelin AG, MAS Coaching & Orga-
nisationsberatung, MAS Communication
Management & Leadership, Mitglied BSO

ORT/DATUM
Kartause Ittigen, 8532 Warth

Kick-off-Meeting:
Mittwoch, 03. Juli 2024, 17.00-20.00 Uhr

3-Tages-Seminar
Donnerstag bis Samstag,
05.-07. September 2024, 13.00-16.30 Uhr

KOSTEN (INKL. MWST)

Fr. 3900.- (SVIT-Mitglieder)

Fr. 4500.- (Ubrige Teilnehmende)

Darin inbegriffen sind: Hotellibernachtung,
Fruhstick, Mittag- und Nachtessen, Kaffee-
pausen und Mineralwasser a discrétion im
Seminarraum und Seminarunterlagen.

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

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

Anmeldung iiber
www.svit-school.ch oder

» Kostenfolge bei Abmeldung: Eine Annullierung (nur schriftlich) ist bis 14 Tage vor Veranstaltungsbeginn kostenlos méglich,
bis 7 Tage vorher wird die Hélfte der 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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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 Aus-
bildungsangebotes innerhalb der verschiedenen Regionen des Schweizerischen Verban-
des der Immobilienwirtschaft (SVIT). Die Assistenzkurse kénnen in beliebiger Reihenfolge
besucht werden und berechtigen nach bestandener Priifung zum Tragen des Titels «As-
sistent/in SVIT». Zur Erlangung des Titels «Sachbearbeiter/in SVIT» sind die Assistenz-
kurse in vorgegebener Kombination zu absolvieren. Als Alternative kann das Zertifikat in
Immobilienbewirtschaftung direkt mit dem Kurs in Sachbearbeitung erlangt werden. Die
Kurse richten sich insbesondere an Quereinsteigerinnen und Quereinsteiger und dienen
auch zur Erlangung von Zusatzkompetenzen von Immobilienfachleuten.

BILDUNGSANGEBOTE
SACHBEARBEITERKURSE
SACHBEARBEITER/IN
IMMOBILIEN-
BEWIRTSCHAFTUNG SVIT

SVIT AARGAU
02.09.2024-10.03.2025
Montag und Donnerstag,
17.30-20.05/21.00 Uhr
Dieser Kurs findet online statt.

SVIT BERN
11.09.2024-17.09.2025
Mittwoch, 16.15-20.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

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

bzbs Weiterbildung, Buchs
13.08.2024-26.06.2025
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr
Akademie St. Gallen

SVIT ZURICH
07.06.2024-07.03.2025
Freitag, 09.00-15.30 Uhr
SVIT Zirich, Zirich-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 AARGAU
17.08.2024-16.11.2024
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Samstag, 08.00-11.35/12.25 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BERN
14.10.2024-10.02.2025
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 OSTSCHWEIZ
13.08.2024-16.01.2025
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr
Akademie St. Gallen

SVIT ZURICH
30.09.2024-28.02.2025
Montag und Freitag,
18.00-20.45 Uhr

SVIT Ziirich, Zlrich-Oerlikon

ASSISTENT/IN
IMMOBILIEN-
VERMARKTUNG SVIT

SVIT AARGAU
13.08.2024-29.10.2024
Dienstag, 18.00-20.25 Uhr
Samstag, 08.00-11.35/12.25 Uhr
BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BERN
03.03.2025-16.06.2025
Montag, 17.45-21.00 Uhr
Samstag, 08.30-12.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
19.08.2024-25.11.2024

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, Zurich-Oerlikon

ASSISTENT/IN BEWIRT-
SCHAFTUNG STOCK-
WERKEIGENTUM SVIT

SVIT AARGAU
29.06.2024-21.09.2024
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr
Samstag, 08.00-10.45/11.35 Uhr

BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BEIDER BASEL
23.10.2024-13.11.2024
Mittwoch, 08.15-16.45 Uhr
kv pro AG, Basel

SVIT BERN
17.10.2024-12.12.2024
Donnerstag, 18.00-20.30 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
04.06.2024-04.07.2024
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr
Akademie St. Gallen
21.01.2025-27.02.2025
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr
Akademie St. Gallen

SVIT SOLOTHURN
13.08.2024-16.09.2024
Dienstag, 18.00-21.15 Uhr

Feusi Bildungszentrum Solothurn

ASSISTENT/IN
LIEGENSCHAFTS-
BUCHHALTUNG SVIT

SVIT AARGAU

Modul 1: 30.04./14.05./28.05./04.06
08.06./11.06./18.06.2024

Modul 2: 02.07.2024-24.09.2024
Dienstag, 18.00-20.35 Uhr

BSL Berufsschule, Lenzburg

SVIT BEIDER BASEL
Modul 1: 20.11.2024
Mittwoch, 08.30-11.45 Uhr
Modul 1: 27.11.2024
Mittwoch, 12.45-16.00 Uhr
Modul 1: 04.12./11.12.2024
Mittwoch, 08.30-16.00 Uhr
Modul 2: 18.12.2024/08.01.2025
Mittwoch, 08.30-11.45 Uhr
Modul 2: 15.01./22.01.2025
Mittwoch, 08.30-16.00 Uhr
kv pro AG, Basel

SVIT BERN

Modul 1: 13.08.2024-22.10.2024
Modul 2: 29.10.2024-17.12.2024
Dienstag, 17.30-20.00 Uhr

Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT OSTSCHWEIZ
13.08.2024-19.11.2024
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr
Akademie St. Gallen
04.03.2025-26.06.2025
Dienstag und Donnerstag,
18.00-20.30 Uhr

Akademie St. Gallen

SVIT ZENTRALSCHWEIZ
Modul 1: 19.08.2024-18.09.2024
Modul 2: 14.10.2024-13.11.2024
Montag und Mittwoch,
18.30-21.00 Uhr

Kasernenplatz 1, Luzern

SVIT ZURICH
24.05.2024-11.10.2024
Freitag, 18.00-20.45 Uhr
SVIT Zirich, Zirich-Oerlikon

ASSISTENT/IN
IMMOBILIEN-
BEWERTUNG SVIT

SVIT BERN
15.10.2024-12.12.2024
Dienstag, 17.45-21.00 Uhr
Donnerstag, 17.45-21.00 Uhr
Feusi Bildungszentrum, Bern

SVIT ZURICH
21.08.2024-11.12.2024
Mittwoch, 09.00-15.30 Uhr
SVIT Zurich, Zirich-Oerlikon

COURS EN SUISSE
ROMANDE

COURS
D’INTRODUCTION A
L’ECONOMIE
IMMOBILIERE

3 xpar an: début du cours en février
et en ao(t a Lausanne et en novem-
bre a Geneve

CERTIFICAT EN
COURTAGE IMMOBILIER
1xpar an: début du cours en
novembre, Lausanne

CERTIFICAT EN GESTION
TECHNIQUE DU
BATIMENT

1xpar an: début du cours en ao(t,
Lausanne

CERTIFICAT DE MISE EN
VALEUR LOCATIVE

1xpar an: début du cours en mars,
Lausanne

CERTIFICAT DE SPECIA-
LISTE EN COMPTABILITE
IMMOBILIERE

1xpar an: début du cours en ao(t,
Lausanne

OBJECTIF NET ZERO
1xpar an: début du cours en ao(t,
Lausanne

FINANCEMENT
IMMOBILIER

1xpar an: début du cours en mars,

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

Dauer: 12-13 Monate

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

Dauer: 18 Monate

LEHRGANG
VERMARKTUNG FA
Jéhrlicher Start im August
in Bern und Zurich

Dauer: 15 Monate

LEHRGANG
ENTWICKLUNG FA
Durchfthrung 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 Marz 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.fth-hwz.ch

IMMOBILIA/Mai 2024
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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
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- FUNF
VERSAMMLUNGEN

Co-Prisident Gunnar Girtner (1.) von der Bewertungsexperten-Kammer

verabschiedet Andreas Thiemann.

> KONTRAST-
PROGRAMM

Der Kontrast hitte nicht
grosser sein konnen: Letztes
Jahr wurde in der Umweltarena
in Spreitenbach mit Blick auf
Shopping-Center und Wohn-
blocks getagt — dieses Jahr glit-
zerte vor den Fenstern des
Zircher Kongresshauses der
See und griissten in der Ferne
die schneebedeckten Glarner
Alpen. Und im Unterschied zum
Vorjahr fanden 2024 die paral-
lelen Generalversammlungen
dieses Mal nicht nur mit vier,
sondern mit allen fiinf Fach-
kammern des SVIT five statt.

Unter dieser Marke und mit
einer gemeinsamen Geschafts-
stelle bauen die Kammern seit
2019 die interdiszipliniren Sy-
nergien fur ihre Mitglieder und
deren Kunden weiter aus und
verstirken ihre Prasenz nach
aussen. Wie schon im Vorjahr
ebenfalls mit dabei waren
SVIT-CEO Marcel Hug und Ivo
Cathomen, stellvertretender
CEO des SVIT. Sie teilten sich
die traditionellen Grussworte
an die Kammermitglieder auf,
berichteten kurz tiber die wich-
tigsten Ereignisse beim SVIT

44 —

und gaben einen Ausblick auf
die kommenden Themen.

FACHKAMMER STOCK-
WERKEIGENTUM SVIT
Waihrend die vier anderen
Kammern traditionell von Hand
abstimmen, nutzt die Fachkam-
mer Stockwerkeigentum seit
einigen Jahren die ImmoApp ih-
res Partners Aandarta AG, die
auch bei Stockwerkeigentiimer-
versammlungen zum Einsatz
kommt. Dabei erfolgt das Voting
per Mobiltelefon. Nach einer
kurzen Einfithrung konnte
Kammer-Prasidentin Stefanie
Hausmann so rasch durch sémt-
liche Traktanden flihren und die
Geschifte abnehmen lassen. In
ihrem Jahresbericht blickte sie
auf die vergangenen zwolf Mo-
nate zuriick und dankte ihren
Vorstandsmitgliedern und der
Geschéftsstelle von SVIT five
fiir die Unterstiitzung in ihrem
ersten Jahr als Prasidentin. Jah-
resbericht, Rechnung und Bud-
get wurden ebenso einstimmig
beschlossen wie die Entlastung
des Vorstands. Hohepunkte der
GV gab es gleich mehrere.
Michel de Roche wurde un-
ter Applaus als Ehrenmitglied

Nach dem Probelauf 2023 fUhrten
dieses Jahr alle funf Fachkammern
des SVIT ihre Generalversammlungen
parallel im ZUrcher Kongresshaus
durch. Danach trafen sich die Mitglie-
der der Kammern zum Stehlunch,
bevor es weiter zum Real Estate
Symposium ging. TEXT—RETO WESTERMANN*
BILDER: ALESSANDRO DELLA BELLA

Prisident Christian Hofmann von der FM-Kammer fiihrte routiniert
durch die GV.

gewahlt. «Du hast die Kammer
mit Geschick und Weitsicht zu
einer starken und gesunden Or-
ganisation gemacht», wiirdigte
Stefanie Hausmann die Arbeit
ihres Vorgangers (siehe auch
Box). An der GV wurden auch
die Eckpunkte des neuen Wei-
terbildungskurses «Stockwerk-
eigentum Spezialist:in SVIT»
prasentiert, welcher von der
Fachkammer Stockwerkeigen-
tum und der SVIT School orga-
nisiert und ab September 2024
durchgefiihrt wird. Und
schliesslich gab es noch eine
Einfiihrung in das «Tool Erneu-
erungsfonds», das von den Mit-
gliedern der Fachkammer
Stockwerkeigentum bald ge-
nutzt werden kann.

BEWERTUNGSEXPER-
TEN-KAMMER SVIT

Die beiden Co-Prasidenten
Monika Biirgi Geng und Gun-
nar Gértner flihrten gemeinsam
durch die GV der SVIT Bewer-
ter. Im Rahmen der Berichts-
erstattung zum Jahresverlauf
wurden die Anwendung der
Datenschutzverordnung, die
ISO-Zertifizierung in der Im-
mobilienbewertung sowie der

Transaktionsdatenpool REIDA
diskutiert. Die Mitgliederan-
lasse der ERFA-Gruppen in Ba-
sel, St. Gallen und Ziirich waren
auch im zurtickliegenden Jahr
rege besucht.

Das interne Fachseminar
zu Sanierungskosten konn-
te im Herbst zweimal erfolg-
reich durchgefiihrt werden.
Erstmalig fand 2023 eine Zu-
sammenarbeit mit dem Im-
mobilienbusiness statt. Die
Resonanz und Zustimmung
zum Thema Immobilienbe-
wertung waren so gross, dass
es im Herbst 2024 einen kom-
binierten Anlass geben wird:
Am 24. September 2024 findet
wieder ein Valuation Congress
mit anschliessendem Immobi-
liengesprich statt. Finanziell
schliesst das Jahr im Rahmen
des budgetierten Verlustes
ab. Die Generalversammlung
stimmte dem Antrag zur Erho-
hung des Mitgliederbeitrags
um 50 Franken pro Einzel-
mitglied zu. Und schliesslich
wurde an der GV Andreas Thie-
mann aus dem Vorstand verab-
schiedet und sein langjahriges
Mitwirken herzlich verdankt.
Als Nachfolger wihlten die
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Die Schweizerische Makler-
kammer mit Prisident Ruedi
Tanner fiihrte ihre GV erst-
mals parallel zu den vier an-
deren Fachkammern durch.

Anwesenden Milos Mitrovic
(siehe Box).

KAMMER UNABHANGI-
GER BAUHERREN-
BERATER SVIT

Hinter der Kammer Unab-
héngiger Bauherrenberater
(KUB) liegt ein weiteres er-
folgreiches Jahr. Dazu zahlt
beispielsweise auch der ge-
lungene Relaunch der belieb-
ten Lunchgespriche: «Die neue,
interaktive Form mit kleinen
Workshops ist gut angekom-
menv», sagte Kammer-Prasident
Thomas Wipfler. Erfreuliches
konnte auch Finanzvorstand
Ralf Seidel berichten: Die Jah-
resrechnung schliesst zwar
mit einem kleinen Minus von
2000 CHF leicht unter dem
budgetierten Wert, dem steht
aber ein Vereinsvermégen von
knapp 150 000 CHF gegentiber.
«Damit ist die Kammer gut ge-
ristet fiir kommende Projek-
te, wie etwa eine Uberarbeitung
des Handbuchs», sagte Thomas
Wipfler und entgegnete damit
auch die Kritik aus dem Pub-
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likum, das Vermogen sei mit
einem doppelten Jahresumsatz
der Kammer eigentlich zu hoch.
Neben den Standardtrak-
tanden wéhlte die KUB auch
noch ein neues Vorstandsmit-
glied und ernannte ein Ehren-
mitglied. Tobias Rotermund
(siehe Box) 1ost Jens Eggel im
Vorstand ab und Hans-Ru-
dolf Schalcher erhilt fiir seinen
langjahrigen Einsatz die Ehren-
mitgliedschaft. «Ich freue mich
sehr, dass mir diese Ehre im Al-
ter von unterdessen 80 Jahren
noch zuteilwird», freute sich ein
sichtlich gertihrter Schalcher.

FM-KAMMER DER
SCHWEIZER IMMOBI-
LIENWIRTSCHAFT

Im kleinen Rahmen, ziigig
und effizient - so ging die GV
der FM-Kammer tiber die Biih-
ne. «Wir Facility-Manager wa-
ren auch im vergangenen Jahr
wieder stark gefordert», fasste
Kammer-Préasident Christian
Hofmann die Lage der Branche
in seinem kurzen Riickblick
zusammen. P

Weltweit und zu jeder Zeit ...
Tirkommunikation via KochCloud

Ob beim Grillieren im Garten, beim Arbeiten im Blro oder
beim Segeln — via KochCloud wird die Tursprechanlage mit
dem Rest der Welt verbunden. Turrufe werden via Handy
oder Tablet empfangen, mit dem Besucher kann via App
«KochMobile» von tiberall her kommuniziert werden. Uber
das Video Cloud-Gateway wird die TC:Bus Tursprechanlage
mit dem Internet verbunden. Bereits installierte Anlagen
kénnen durch lThren Elektriker einfach nachgerustet werden.

Beratung durch René Koch AG.
Verkauf Uber den Elektroinstallateur.

o . Ko (H

www.kochag.ch




IMMOBILIA  s@

il | 1
«SHOPPIN|
CENTER
SIND WIE
MARKEN:

Bestellformular

flr ein Jahresabonnement der «immobilia»

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

O Einzelabonnement CHF 78.05
O Ich besuche einen SVIT SRES-Lehrgang CHF 58.05 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 78.05

e weitere Adressen CHF 39.05

Name Name Name

Vorname Vorname Vorname

Adresse Adresse Adresse

Ort Ort Ort

bei Firmen-Abo bitte Adresse fur Mitarbeiter-Abo angeben. Die Adressen kénnen allenfalls auch per E-Mail an
info@edruck.ch mitgeteilt werden. E-Druck AG, Andreas Feurer, Lettenstrasse 21, 9016 St.Gallen, Preise inkl. 2,6% MWSt
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Stefanie Hausmann von der Fachkammer Stockwerkeigentum blickte
an der GV aufihr erstes Jahr als Prisidentin zuriick.

Zu den Herausforderungen
zahlen fiir ihn etwa Vorgaben
der Gebaudebesitzer zur Nach-
haltigkeit, technologische In-
novationen, neue
Arbeitsplatzmodelle, aber
auch der Fachkréaftemangel.
Keine Herausforderung
fiir die anwesenden Mit-
glieder war hingegen die GV

NEU IM VORSTAND DER
BEWERTUNGSEXPERTEN-
KAMMER SVIT

Durch den Ruicktritt des langjéhri-
gen Vorstandsmitglieds Andreas
Thiemann musste bei der Bewer-
tungsexpertenkammer des SVIT
ein Vorstandsamt neu besetzt
werden. Dieses Ubernimmt Milos
Mitrovic. Er ist Leiter Immobilien
Nordwestschweiz und Senior Ma-
nager bei BDO Schweiz in Aarau.
Mitrovic hat an der Fachhoch-
schule Nordwestschweiz studiert,
ist Immobilienbewerter mit eidge-
ndssischem Fachausweis und an
der SVIT Real Estate School als
Dozent tatig.

IMMOBILIA/Mai 2024

selbst: Die Mitgliederzahl hat
sich zwar leicht reduziert,

die Rechnung der Kammer
schliesst aber mit einem Uber-
schuss von knapp 15000 CHF
ab. Auch die Kasse ist gut ge-
fullt und die Wiederwahl der
Vorstandsmitglieder, Reviso-
ren und Delegierten war rasch
erledigt.

EHRENMITGLIED BEI DER
FACHKAMMER STOCK-
WERKEIGENTUM SVIT

An der letzten Generalversamm-
lung trat Michel de Roche nach
elf Jahren als Prasident und Vor-
standsmitglied der Fachkammer
Stockwerkeigentum zurtick. Er
hatte diese 2011 gegriindet und
sie seither zu einer wichtigen
Standesorganisation mit heute
mehr als 125 Mitgliedern weiter-
entwickelt. Als Dank flr seine
langjéhrige Arbeit und sein Enga-
gement rund ums Stockwerk-
eigentum ernannte ihn die
Kammer an der diesjahrigen GV
zum Ehrenmitglied.

SCHWEIZERISCHE
MAKLERKAMMER SMK
Fir die Mitglieder der
Schweizerischen Makler-
kammer war der gemeinsame
GV-Termin mit den anderen
vier Fachkammern des SVIT
eine Premiere. Zu Beginn blick-
te Prasident Ruedi Tanner auf
das ausnahmsweise 18 Monate
dauernde Vereinsjahr zuriick
mit den zwei Makler-Conven-
tion jeweils im November als
wichtige Hohepunkte. Die SMK
konnte per Ende Geschéftsjahr
2023 erneut einen Zuwachs ver-
melden und zéhlt neu 125 Mit-
glieder. Ruedi Tanner sieht in
der wachsenden Mitgliederzahl
eine Bestétigung des konse-
quenten Qualitdtsanspruchs.
Die ausgewiesene Expertise der
SMK-Mitglieder und die breite
fachliche Ausbildung wiirden
den Maklerinnen und Maklern
bei der laufenden Marktkonsoli-
dierung in die Karten spielen.
Dartiber hinaus hat sich die
SMK als grosstes Immobilien-
makler-Netzwerk der Schweiz
und als erster Ansprechpart-
ner in allen Fragen der Immo-
bilienvermarktung auch bei

den Medien etabliert. Die
Rechnung und der Jahresbe-
richt wurden an der GV ge-
nehmigt und der Vorstand per
Akklamation bestatigt. Zum
Schluss erfolgte noch die Wahl
der Delegierten fiir die Dele-
giertenversammlung des SVIT.
Auch hier folgte die GV dem
Vorschlag des Vorstands.

KULINARISCHES
INTERMEZZO

Die fiinf parallelen Ver-
sammlungen bildeten zugleich
den Auftakt zum gemeinsam or-
ganisierten Real Estate Sympo-
sium. Dazwischen trafen sich
die Mitglieder aller Kammern
im Foyer des Kongresshauses
zu einem Stehlunch. Eine gute
Gelegenheit, sich in lockerem
Rahmen mit den Mitgliedern
der anderen Kammern auszu-
tauschen.m
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Der Autor ist Journa-
list BR, dipl. Arch.
ETH, Mitinhaber der
Alpha Media AG und
Kommunikations-
beauftragter der KUB.

EHRENMITGLIED BEI DER
KAMMER UNABHANGIGER
BAUHERRENBERATER
Professor Dr. Hans-Rudolf
Schalcher hat die Geschicke der
KUB Uber viele Jahr hinweg ge-
pragt. Unter anderem war er Au-
tor des Handbuchs fir
Bauherrenberatung, Initiant und
Chefredaktor des Handbuchs Im-
mobilienmanagement sowie Mit-
verfasser der LHO KUB. Fir seine
jahrzehntelangen Verdienste wur-
de er an der Generalversammlung
zum Ehrenmitglied ernannt.

NEU IM VORSTAND DER
KAMMER UNABHANGIGER
BAUHERRENBERATER

Tobias Rotermund I16st bei der
Kammer unabhéangiger Bauher-
renberater Jens Eggel im Vor-
stand ab. Rotermund hat in Berlin
Architektur studiert und an der
Universitat Zirich einen Master in
Real Estate (Curem) erworben.
Nach selbststéndiger Téatigkeit als
Architekt und Immobilienberater
arbeitet er seit zehn Jahren bei
Topik Partner AG in Zirich, wo er
seit drei Jahren auch Partner ist.



VERBAND
SVIT FM SCHWEIZ

ANZIEHUNGSKRAFT
UND BUROKULTUR

Die Gestaltung der Arbeitsplatze von
morgen und Ubermorgen ist ein heiss
diskutiertes Thema, bei dem viele
Einflussfaktoren zu beachten sind.
TEXT—MATHIAS RINKA*

Arbeitswelten werden diskutiert und neu definiert.
BILD: DEPOSITPHOTOS

» FOLGEN VON KI UND
FACHKRAFTEMANGEL
Die aktuelle Diskussion
beim Thema «Neue Arbeits-
welten» in der DACH-Region
dreht sich vorwiegend um die
Definition von Arbeitgeberat-
traktivitat und Work-Life-Ba-
lance. Der jlingste trinationale
Online-Round-Table der
Fachkammer SVIT FM
Schweiz - zusammen mit dem
Osterreichischen Fachverband
IFMA und RealFM aus Deutsch-
land -zeigte, dass Verdichtung
und Umnutzung von Flachen
weiterhin eine wichtige Rolle
spielen. «Aber auch die
Auswirkungen von KI und
Fachkriaftemangel auf die
Arbeitswelt miissen beachtet
werden», sagte Martina
Reinholz, Vize-Prisidentin
der Fachkammer. Wichtig
sei es hierbei, viele Praxisbei-
spiele zu erhalten und diese
auch nach ihrer Sinnhaftigkeit
zu hinterfragen.

Zu Gast beim 7. Online-
Round-Table «Neue Arbeits-
welten» war Ende Februar die
Wirtschaftspsychologin Sand-
ra Gauer von der Beratungs-
agentur Gauer Consulting. Sie
betonte, dass der Weg hin zu
neuen Arbeitswelten und die
Ausgestaltung sowie auch das
Aussehen des Arbeitsplatzes
ein sehr emotionales Thema
sind. «Mit bisherigen Mind-
sets liber neue Raumgestal-
tung und Design zu sprechen,
gilt als gescheitert.» Men-
schen miissten vielmehr ein-
bezogen und in das Zentrum
der Betrachtung geriickt
werden. Menschliche Angste,
aber auch viele Hoffnungen
seien verkniipft mit dem wei-
ten Feld der «Neuen Arbeits-
welten».

Das grosse Ziel sei es, so
Gauer, gut und effizient arbei-
ten zu konnen. «Und sich da-
bei wohlzufiihlen und gesund
zu bleiben.» Hierzu zahlt sie

auch das Thema Entschleuni-
gung. Die momentane «Un-
ruhe» miisse wieder in eine
verniinftige und ruhigere Mit-
te einpendeln. Sie pladierte
zudem in Zeiten zunehmender
Digitalisierung bei der Kom-
munikation mit den Mitarbei-
tenden auf ein « Weniger ist
mehr» zu setzen. Es brauche
nicht viele weitere Tools und
Gesprichskanéle. Reinholz
fligte an: «Geplante und zielge-
richtete Kommunikation ist
absolut wichtig.»

NEUES DENKEN FUR
DEN ARBEITSPLATZ
Sandra Gauer forderte dar-
tUber hinaus Arbeitsformen
und -modelle neu zu denken.
Dazu zahlt sie auch die Neude-
finition des Biiros und fragte:
«Was passiert hier und wie
konnen wir diesen Raum sinn-
voll und sinnstiftend nutzen?
Was hat sich veriandert und
was brauchen wir, um unsere

Ziele zu erfiillen? Oder an was
haben wir noch gar nicht ge-
dacht und in unsere Uber-
legungen miteinbezogen?»
Arbeitswelten miissten heut-
zutage und in Zukunft «posi-
tiv, dynamisch und flexibel»
sein. «Allein nur schoén zu sein,
reicht bei einer Arbeitsum-
gebung nicht aus», so die Ar-
beitsplatzexpertin.

«Ich mache die Erfahrun-
gen, dass das Thema Arbeits-
welten vielfach nur die
Innenarchitekten betrifft, was
zu kurz gegriffen ist. Es ist
nicht nur Mobiliar und Design,
sondern auch das Kulturelle,
das Zusammenarbeiten, die
Arbeitsstrukturen. Und dann
auch z. B. die Dynamik bei den
Arbeitszeitmodellen», erklar-
te Fachkammer-Vizeprasiden-
tin Martina Reinholz. Die
Coronapandemie habe hier
vieles beschleunigt. Fiir sie ist
es dariiber hinaus wichtig, wie
eine Verbindungslinie zwi-
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schen neuen Arbeitswelten
bzw. -formen und der Arbeit-
geberattraktivitat ausgestaltet
werden kann.

Fir Gauer besteht Arbeit-
geberattraktivitit derzeit vor
allem aus dem Wort Anzie-
hungskraft. Arbeitgeber woll-
ten das «Dream-Team
schmieden bzw. aufbauen»,
wissten aber dann doch nicht,
was das Team wirklich brau-
che. Die Themen Gehalt und
Zusatzleistungen seien hin-
gegen ein Stiick weit in den
Hintergrund gertickt.

KARRIERE UND KULTUR
Es gehe heute mehr um die
Unternehmenskultur und um

ANZEIGE

Karrieremoglichkeiten, so
Gauer weiter. Teils herrschten
falsche Vorstellungen bei Un-
ternehmensinhabern tiber die
eigene «gute» Fihrungskultur
und die eigene «Innovations-
kraft». Die Verbindung von
Arbeitgeberattraktivitat, Fiih-
rungskultur und Arbeitswel-
ten seilange Zeit unterschitzt
worden.

Hier miissten neue Modelle
ansetzen und neue Definitio-
nen gefunden werden, ergénz-
te Reinholz. «Ich denke, dass
etwa Arbeitszeitmodelle nicht
gleich fiir alle Abteilungen
sein miissen: HR, Legal, IT
oder andere Divisionen haben
jeweils andere Bediirfnisse

E-Druck AG

SPEZIALITATEN-DRUCK

Aussagekréaftige Druckerzeugnisse sehen, fihlen und riechen wir,
Druckveredelungen, die den Seh-, den Tast- und sogar den Geruchs-
sinn ansprechen, verstarken den Wow-Effekt, intensivieren die Optik
und erhohen die Wertigkeit der Drucksachen. Lackierungen, Pragun-
gen, Stanzungen und Laminagen verleihen lhren Druckprodukten
einen spannenden, unverwechselbaren und einzigartigen Charakter.
Unser grosses Spektrum an Weiterverarbeitungsmaglichkeiten
rundet unsere Gesamtleistung ab. Wir beraten Sie bei der Wahl der
optimalen Bindeart, schneiden und falzen den bedruckten Bogen auf
die richtige Grosse und realisieren individuelle Auspragungen.

oder Anforderungen an Pra-
senzzeiten.» Eine positive At-
mosphére am Arbeitsplatz
koénne vor allem «durch Flexi-
bilitdt auf beiden Seiten» (bei
Arbeitgeber und Arbeitneh-
mer) erzielt werden. Und sie
fiigte hinzu: «Mein Eindruck
ist: Je besser die IT funktio-
niert, umso besser die Arbeits-
welten.»

Vieles der Digitalisierung
scheitere am ausbleibenden
Wissenstransfer, so Gauer.
Wichtig sei es, neue Technik so
niederschwellig zu machen,
dass sich die Menschen damit
auch beschiéftigen wollen.
Wichtig sei es, den Mehrwert
zu erkennen und die Technik

Lettenstrasse 21 - 9016 St.Gallen - Tel. 071 246 41 41
andreas.feurer@edruck.ch - www.edruck.ch/spezial

3D POP-UP-KARTE

auch anwenden zu kénnen.
«Vieles scheitert schon an den
Basics, doch wir haben die
Moglichkeiten der IT noch gar
nicht voll ausgereizt.» Das Fa-
zit dieses Online-Round-Table
der Fachkammer: Flexibilitat
ist gut, doch sollte diese in vie-
len Bereichen austariert sein.
«Das Pendel muss in vielen
Dingen am Arbeitsplatz wieder
die gesunde Mitte finden», for-
mulierte es Gauer.m

*MATHIAS
i RINKA

Der Autor ist Immo-
bilienjournalist und
Kommunikations-
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Papierfreies Arbeiten beim Bewirtschafter:

Digital aus «gemdat» zur Bewirtschafter-Losung

Immobilienbewirtschafter verarbeiten
eine enorme Menge an Dokumenten zu
ihren zahlreichen Liegenschaften. Die
W&P Immo-Grischa fiihrte mit dem «gem-
dat immo dossier» die vollsténdig digitale
Abwicklung ihrer Papiere ein — vom Ein-
scannen bis zur verbuchten Zahlung. Aus
dem «gemdat immo dossier» werden da-
rin kontierte, freigegebene Rechnungen
dem Bewirtschafter-System zugefiihrt
und dort automatisiert verbucht.

PROZESS DER DIGITALEN
PAPIERVERARBEITUNG

Vor der Zeit des «gemdat immo dossier»
wurden bei der W&P Immo-Grischa, wie bei
vielen anderen Firmen auch, die Rechnun-
gen physisch in den Freigabeprozess gelei-
tet. Papierprozesse haben bekanntlich ihre
Tiicken: Die Schwierigkeiten reichten von
fehlender Kenntnis beziiglich Rechnungs-
status bis hin zu unzufriedenen Lieferanten.
Falsch abgelegte oder nicht mehr auffind-
bare Rechnungen mussten beim Lieferan-
ten nachbestellt werden.

Neu wird mit dem «gemdat immo dos-
sier» die gesamte Post beim Empfang ge-
scannt. So gelangen Rechnungen direkt
in einen digitalen Workflow zur Kontierung
und Freigabe. Die per E-Mail eingehenden

Rechnungen werden in denselben Work-
flow eingespeist. So werden alle Eingdnge
identisch verarbeitet und alle Mitarbeiten-
den haben jederzeit Transparenz zum Sta-
tus aller Rechnungen. Nach Freigabe wer-
den die Rechnungs-Informationen mit den
Dokumenten via Schnittstelle der Bewirt-
schafter-Software ibergeben.

Flir die Buchhaltung bedeutet dieser Pro-
zess eine enorme Entlastung, da alle In-
formationen digital einsehbar sind. Zudem
sind sémtliche Belege im Bewirtschafter-
System als Anhang zu den Buchungen hin-
terlegt, was die Kontrolle und Nachverfol-
gung zum Kinderspiel macht.

DAS PROJEKT

Frau Stephanie Blatter der W&P Immo-Gri-
scha flihrte das Projekt mit der Gemdat
durch. «Die Software-Einfiihrung verlief vol-
lig reibungslos. Das «gemdat immo dos-
sier» wurde von Gemdat mit einem Stan-
dard-Workflow ausgeliefert inklusive der
Stammdaten aus unserer Bewirtschaf-
tungs-Ldsung. Wir erhielten einen Link zu
unserer neuen Software in der Cloud. Mit-
tels der durch uns durchgeflhrten Tests
identifizierten wir flir uns wichtige Anpas-
sungswiinsche. Unser Ansprechpartner der
Gemdat besuchte uns anschliessend vor
Ort, um den Prozess gemeinsam mit uns
zu finalisieren. So erhielten wir am Schluss
eine auf unsere Bedirfnisse zugeschnit-
tene Ldsung. Die Einflihrung gestaltete sich
sehr unkompliziert, was man bei Software-
Einfiihrungen auch anders erleben kann.»

FAZIT W&P IMMO-GRISCHA AG

«Die nahtlose Integration des «gemdat
immo dossier» zu unserer Bewirtschaf-
ter-Ldsung hat unsere Buchhaltungspro-
zesse revolutioniert. Mit der Einfihrung

des Gemdat-Systemes wurden nicht nur
der Kreditorenworkflow optimiert, son-
dern sémtliche Prozesse im Zusammen-
hang mit Dokumenten grundlegend verbes-
sert. Ebenso wurde der gesamte bisherige

Dokumentenbestand erfolgreich in das
«gemdat immo dossier» tibertragen, womit
wir neu von tberall her auf unsere Dossiers
zugreifen kénnen.

ZUR GEMDAT AG

Gemdat — www.gemdat.ch — steht
flr die durchgangige Digitalisierung
aller Abldufe von Organisationen rund
um Gebdude und Grundstiick und
sitzt im Herzen St. Gallens. Immobi-
lienbewirtschafter erhalten mit dem
«gemdat immo dossier» eine bran-
chenspezifische Software, die alle
Papier-gebundenen Prozesse auf die
digitale Abwicklung umstellt und sich
nahtlos an Bewirtschafter-Losun-
gen anschliesst. «gemdat immo dos-
sier» basiert auf dem marktfiihrenden
DMS d.velop documents der d.velop
AG, das von tber 13000 Kunden im
europdischen Markt genutzt wird.

WEITERE INFORMATIONEN:

Gemdat AG
Bahnhofstrasse 6, 9000 St. Gallen
www.gemdat.ch

PROPbase und Axept spannen zusammen

Die beiden Schweizer Software-Spezi-
alisten PROPbase AG und Axept Busi-
ness Software AG forcieren ab sofort die
Zusammenarbeit. Klares Ziel ist es, die
ganzheitliche Digitalisierung der Immobi-
lienbranche gemeinsam voranzubringen.
Hierzu iibernimmt Axept die Implementie-
rung, den Support und die Schulung von
PROPbase-Ldsungen.

Eigentlimerschaft, Asset Management,
Bauunternehmungen, Liegenschaftsverwal-
tungen, Bewirtschaftung und die Buchhal-
tung: Alle Nutzergruppen der Immobilien-
branche verfligen iber unterschiedliches
Datenmaterial und Systeme. Den nétigen
Zugriff darauf miissen sie jedoch gemein-
sam bewéltigen, um eine effiziente Zusam-
menarbeit zu ermoglichen.

Um den beteiligten Nutzergruppen eine
kundenfokussierte Unterstiitzung anzubie-
ten, biindeln die etablierten Software-Spe-
zialisten PROPbase AG und Axept Business
Software AG ihre Kompetenzen im Bereich
der digitalisierten Immobilienwelt.

UMFANGREICHES LOSUNGS-PORTFOLIO
FUR DIE IMMOBILIENBRANCHE

Mit der webbasierten Software PROPbase
profitieren die Anwender von einer

o
l e

(v.l.n.r.) Beat Bigger, COO der PROPbase AG und Thomas Melliger, Mitglied der

Geschéftsleitung der Axept Business Software AG freuen sich, ab sofort gemeinsam

die Immobilienwelt zu revolutionieren

zentralen, stets aktuellen Datennutzung.
Ein kompletter Uberblick aller Immobilien
wird in Echtzeit garantiert. Durch die Inte-
gration der auf Abacus basierenden Soft-
ware Abalmmo, wird zudem eine nahtlose
kaufmannische Immobilienbewirtschaftung
ermdglicht. Sie ist speziell auf den Schwei-
zer Markt ausgerichtet und deckt alle

gesetzlichen Anforderungen ab. Im Bezug
auf Abacus kommt Axept Business Soft-
ware mit seiner ERP-Lsung AXimmo zum
Einsatz. Zahlreiche Tools wie etwa «Deep
Sign» zum digitalen Signieren von Mietver-
trigen oder «Deep Box» zum Austauschen
von digitalen Elementen und «Data Analy-
zer», die grafische Darstellung relevanter

Zahlen, vereinfachen die Prozesse und
erhohen die Effizienz fir alle Stakeholder.

Neben der partnerschaftlichen Zusammen-
arbeit (ibernimmt Axept ab sofort auch die
Implementierungs-, Schulungs-, und Sup-
portleistungen im Auftrag der PROPbase AG.

Fir weiterflinrende Informationen stehen
Ihnen folgende Kontakte zur Verfligung:

WEITERE INFORMATIONEN:

Axept Business Software AG
Thomas Melliger, Mitglied der
Geschéftsleitung
Grubenstrasse 109

3322 Schonbiihl

+4178 659 96 77
thomas.melliger@axept.ch
www.axept.ch

PROPbase AG

Beat Bigger, COO

Im RhyTech 15

8212 Neuhausen am Rheinfall
+41 44 51276 76
b.bigger@propbase.ch
propbase.ch
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Schimmel: Ein Fall fiir den Experten

In jedem fiinften Schweizer Haushalt

gibt es Schimmel, trotzdem spricht kaum
jemand dariiber. Woher kommt Schimmel,
was kann er anrichten und wie wird man
ihn wieder los?

Nach zwei Lungenentziindungen innerhalb ei-
nes Jahres wurde Herr T. erneut mit Atemnot
ins Spital eingeliefert. Nach weiteren Unter-
suchungen stand fest: Herr T. litt an einer Ent-
ziindung der Lungenbldschen, die durch das
Einatmen von Feinstaub wie Holzstaub oder
Schimmel hervorgerufen wird. Nach einge-
henden Befragungen kamen die Arzte dem
Ubeltéter auf die Schliche: Im Haus von Herm
T. hatte sich ein grossfldchiger Schimmelpilz
breitgemacht. Heute ist das Haus saniert und
Herr T. wieder gesund. Doch die Sanierung
war nervenaufreibend und teuer.

ZEIT- UND GELDNOT VERSCHLIMMERN
DAS PROBLEM

Insbesondere bei Menschen mit einem schwa-
chen Immunsystem kénnen Schimmelpilze ne-
ben Allergien auch Infektionen in den Organen,

Hautausschldge oder Atemwegsinfekte auslo-
sen. Bei Schimmelbefall ist das Risiko fiir Kin-
der an Asthma zu erkranken, doppelt so hoch.
Deshalb ist es wichtig, Schimmelbefall schnell
zu erkennen und zu beseitigen — oder im bes-
ten Fall ganz zu verhindern. Schimmelpilze

kénnen als kleine graue Punkte auf Kittfugen
im Bad auftauchen, aber auch ganze Wénde in
Beschlag nehmen: Das Ausmass einer Scha-
denssituation reicht von kleinfléchigem Schim-
mel, der der Kategorie 0 zuzuordnen ist, bis zu
grossflachigem und dichtem Befall der Kate-
gorie 2. Schimmel ist aber nicht immer sicht-
bar — er kann auch hinter Tapeten und Holz-
verkleidungen lauern.

Unabhangig von der Schadenssituation gibt es
bei Schimmelbefall ein klares Viorgehen: Mie-
ter und Stockwerkeigentiimer miissen einen
Befall dem Vermieter oder Verwalter melden.
Ansonsten kdnnen sie fiir Folgeschaden haft-
bar gemacht werden. Die Vermietung oder
Verwaltung muss anschliessend die Ursache
fiir den Befall kldren und den Schaden fachge-
recht beheben. Aus Kostengriinden und Zeit-
not wird Schimmel aber oftmals nur oberfléch-
lich entfernt oder Uibermalt. Das racht sich in
der Regel: So wéchst der Schimmel weiter
und entwickelt sich von einem Befall der Kate-
gorie 0 zu einem erstzunehmenden und kos-
tenintensiven Problem.

BEWOHNER ODER GEBAUDEKONSTRUKTION?
Schimmel kann sich grundsatzlich auf jeder
Oberflache bilden. Doch ohne Wasser kein
Leben, das gilt auch fiir Schimmelpilz. Damit
sich Schimmelpilz entwickeln kann, braucht

es ein feuchtes Klima, einen geeigneten Nahr-
boden und vorhandene Sporen. Wenn sich die
Temperatur im Innern des Geb&udes stark von
der Aussentemperatur unterscheidet, konden-
siert die Feuchtigkeit an der kalten Aussen-
wand oder an energetischen Schwachstellen
und bietet fiir Sporen den perfekten Nahrbo-
den. Wer die Schuld dafir tragt, wird spétes-
tens bei der Finanzierung der Sanierung zur
wichtigen Frage: Ist der Schimmelpilzbefall
auf den Bewohner oder die Geb&udekonstruk-
tion zuriickzufiihren? Einerseits flihrt eine fal-
sche Raumnutzung zu einem erhéhten Risiko
fir Schimmelpilz: Kochen, Wéschetrocknen in
Wohnrdumen oder Duschen treiben bei aus-
bleibender Raumbeliiftung die Feuchtigkeit
hoch. Andererseits gibt es auch bauphysi-
kalische Gegebenheiten, die die Bildung von
Schimmel begtinstigen: Unsachgemésse Re-
novationen, dicht schliessende Fenster oder
ein Wasserschaden konnen die Hauptursa-
chen dafir sein. Meistens werden die Bewoh-
ner dafir verantwortlich gemacht, obwonl die
Ursache aber in mindestens 50 Prozent der
Félle auf die Geb&udekonstruktion zurlickzu-
fiihren ist.

WEITERE INFORMATIONEN:

SPR Schweiz
www.sprschweiz.ch

SCHIMMELPILZTAGUNG
VOM 13. JUNI 2024 IN OLTEN

An der vierten Schimmelpilztagung
vom 13. Juni 2024 informieren der
Verband Schimmelpilz- und Raum-
giftsanierung (SPR Schweiz) und der
SMGV Schweizerische Maler- und Gip-
serunternehmer-Verband in Olten, im
ARTE Seminar und Konferenzhotel, iber
Ursachen und Folgen von Schimmel-
pilzbefall und zeigen Losungswege zur
vorschriftsgeméssen Sanierung auf.

Neben fachlichen Fragestellungen
beleuchten die Experten zudem magli-
che gesundheitliche Auswirkungen und
zeigen auf, wie ein Konflikt zwischen
Vermieter und Mieter verhindert werden
kann. Dabei wird der Fokus auf versi-
cherungstechnische Aspekte gelegt.
Abschliessend verschaffen Praxisbei-
spiele der Schlichtungsbehdrde einen
Eindruck von rechtlichen Auseinander-
setzungen, die im Interesse aller Be-
teiligten nach Moglichkeit umgangen
werden sollten. .

Jetzt anmelden: el
www.smgv.ch/ e
schimmelpilztagung2024 [

Effektiver Kalk- und Rostschutz fiir Mehrfamilienhauser

EWS Wassertechnik — 70 Jahre Kalkschutz ohne Salz und ohne Wartung

Eigentiimer einer Liegenschaft sehen sich
oft mit dem Problem Kalk konfrontiert.
Nicht nur die Kalksteinbildungen im Haus-
halt bringen manchen zur Verzweiflung,
sondern dass auch der Wert der Immobilie
durch Kalksteinablagerungen in den nicht
sichtbaren Bereichen wie Rohren und Wér-
megeraten nachhaltig beeintréchtigt wird.
Der Grund: Kalzium ist das einzige Ele-
ment im Trinkwasser, das sich beim Trock-
nen in Stein oder eine dhnlich hartnickige
Substanz umwandelt. Genau diese Eigen-
schaft entzieht Vulcan dem Kalzium. Der
Kalziumanteil wird so weitgehend mit dem
Brauchwasser weggespiilt. Die verbleiben-
den Reste - die ja nicht nur aus Kalzium,
sondern auch aus allen anderen Bestand-
teilen im Wasser bestehen - lassen sich
einfach wie Staub abwischen.

BEWAHRTE TECHNIK

Die Vulcan-Technologie weist mittlerweile eine
lber 70-jahrige Entwicklungsgeschichte auf.
Aus den friihen Magnetidsungen wurde mit
der Industrie eine elektronische Ldsung ent-
wickelt, die auch unter extremen Anforde-
rungen beste Ergebnisse liefert. Neben dem
hohen Wirkungsgrad ist es auch wichtig,
keine Nebenwirkungen wie Vibrationen zu er-
zeugen. Diese konnten die teils sehr emp-
findlichen Messinstrumente storen. Auch
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Verkalke Heizstabe fiihren zu erhdhtem
Wartungsaufwand

die Wasserqualitit darf keine Veranderun-
gen erfahren, damit die Produktqualitit — zum
Beispiel Festigkeit von Beton — gewahrleis-
tet bleibt. Moglich ist dies durch die Wobbler-
Technologie; sie erzielt bei geringstem Ener-
gieeinsatz hochste Effizienz.

GUTE ERFAHRUNGEN BEI KUNDEN
Vulcan wurde urspringlich in den 70-iger
Jahren fiir die Chemieindustrie entwickelt
und findet heute tiberall dort Einsatz, wo
Kalkprobleme existieren — egal ob Privat-
haushalt, Mehrfamilienhaus oder Indust-
rieproduktion. So wird Vulcan erfolgreich in
der Karosserieproduktion von Sauber Mo-
torsport genauso wie in den Kldrwerken
der Stadt Zlrich oder in der altehrwiirdigen

Musikhochschule Winterthur (Luftbefeuch-
tung) eingesetzt. So z.B. sagt Herr Marcel
Clarier von Mdvenpick: In unserer Eisproduk-
tion entwickelte sich immer mehr Kalkstein,
der wochentlich Stiick flir Stiick aufwendig
entfernt werden musste. Nach der Installa-
tion von einem Vulcan-System konnten wir
die Reinigungsintervalle auf 10 Monate aus-
dehnen. Auch in Mehrfamilienh&usern fin-
det Vulcan erfolgreichen Einsatz. So dussert
Herr Seeburger, Miteigentiimer und mitver-
antwortlich fir die Planung des Vulcan einer
46 Familien Liegenschaft in Cham: Wir konn-
ten erfolgreich unsere 2 lonentauscher ge-
gen ein Vulcan System austauschen. Wir ha-
ben seitdem wieder eine tolle Wasserqualitdt
und ein gutes Gewissen der Umwelt gegen-
(iber. Kalkprobleme haben wir trotz Hartegra-
den bis max. 35°fH keine. Auch die McClean
AG in Basel, Betreiber von Toilettenanlagen
in ¢ffentlichen Geb&uden und Raststétten, ist
(iberzeugt von Vulcan. Herr Raphael Zimmer-
mann, Geschaftsflihrer von McClean dazu:
Nach einigen Monaten Test mit dem Vulcan
System sind wir sehr gliicklich mit den Er-
gebnissen. Die Kalkriickstinde sind deut-
lich weniger und Reste sind sehr leicht zu
reinigen.

Auch Frau Petra Blaschek aus Lies-
tal, eine von tber 20000 Kunden mit

Einfamilienh&usern in der Schweiz, ist tiber-
zeugt: Wir sind absolut (iberzeugt von der
Vulcan Technologie. Wir haben kaum noch
Kalkprobleme im Haushalt und Reste lassen
sich leicht mit einem Lumpen wegwischen.
Die Glasdusche putze ich nur noch einmal
die Woche.

INSTALLATION

Nach der Montage beginnt eine 12-wdchige
Testphase (EFH 4-wdchig). In der prift die
Kundschaft die Funktion und die neue Was-
serqualitdt. Zur Entscheidungsfindung wird
ein Labortest durchgefihrt. Dabei werden die
neuen kristallinen Struktureigenschaften des
Kalks untersucht und bewertet.Erst danach
entscheidet die Kundschaft iber den Kauf.
Beim Kauf beginnt eine 10-jdhrige Garantie
auf volle Funktion, da Vulcan technikbedingt
keine nachlassende Wirkung aufweist. Die
Lebensdauer betrdgt nach Herstellerangaben
30 Jahre und mehr.

WEITERE INFORMATIONEN:

EWS Wiist AG
Mihleblihlweg 6

616 Meisterschwanden AG
044 55 85 442
info@ews-wassertechnik.ch
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«SWiss interior expo» wird seine Premiere November 2024 in Bern feiern
Neue Schweizer Fachmesse fiir Kiiche und Einrichten vom 5. bis 7. November 2024

Fiir das Premierenformat «swiss interio-
rexpo» des B2B-Event-Profis Trendfairs
GmbH wurden wichtige Weichenstellun-
gen getroffen: Die kiinftig alle zwei Jah-
re stattfindende Fachmesse feiert auf
dem Bernexpo-Gelidnde in der Schweizer
Hauptstadt Bern vom 5. bis 7. November
2024 Premiere!

Die 2024 erstmals an den Start gehende
«swiss interior expo» wird ein Business-
event in der Schweiz fiir die Schweiz. Denn
der Bedarf nach einer Live-Fachveranstal-
tung fiir die Kiichen- und Einrichtungsbran-
che wurde von Brancheninsidern, Multiplika-
toren und dem qualifizierten Handel immer
wieder artikuliert. Zudem zahit der Schwei-
zer Einrichtungsmarkt aus nationaler und in-
ternationaler Sicht zu den attraktivsten. Das

Land mit hohen Qualitétsanspriichen so-
wie groBer Heimatverbundenheit seiner Ein-
wohner beweist langfristig Wertstabilitat und
Ausgeglichenheit.

Trendfairs bietet deshalb vom 5. bis 7. No-
vember kommenden Jahres in Bern erst-
mals eine Plattform ftir Unternehmen in der
Schweiz, um den Absatz und das Netzwerk
rund um Kiiche und Einrichten zu fordern
sowie die positive Marktentwicklung zu un-
terstiitzen. Die «swiss interior expo» wird

die zentrale Fachmesse der Schweiz rund
um Kiiche und die gesamte Einrichtungs-
welt. Hier wird die Industrie alle maBgeblichen
Entscheider aus dem Kiichen- und Einrich-
tungshandel, Innenarchitekten und Architek-
ten, Fachplaner, Entwickler, Designer, Schrei-
ner, Investoren, Generalunternehmen sowie

Fachmedien aus der Schweiz treffen. Abge-
rundet wird das Event durch die «event stage»
zum Netzwerken und inspirierenden Wissens-
austausch. Die Sondershow «Lebensraum»
und die «swiss area» runden das Konzept ab.

Bern mit seinem Messegeldnde Bernexpo
ist filr die «swiss interior expo» der optimale
Standort: im Herzen Europas gelegen und

infrastrukturell gut angebunden, kommuni-
kativ sowohl die deutsch als auch die fran-
z0sisch sprechende Schweiz integrierend
mit einem wohltuenden Mix aus urbaner und
landlicher Lebensart ausgezeichnet.

Die swiss interior expo scheint perfekt kon-
zipiert und erfolgversprechend flir Industrie
und Handel.

WEITERE INFORMATIONEN:

swiss interior expo
www.swissinteriorexpo.ch

&1 SWISS
interior
expo

ANZEIGE

CREDIWEB

Basel
Bern
Lugano
St. Gallen

Zirich

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

info@lugano.creditreform.ch

VERLUSTE

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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Dachabdichtung der nachsten Generation

Bei modernen Flachdédchern von Wohn-
immobilien setzen sich klimafreundliche
Dachabdichtungen immer mehr durch:
Vorbildlich realisiert wurde eine dkolo-
gische SikaRoof® AT-Abdichtung mit PV-
Anlage auf den Rhyfalltowers im Neubau-
gebiet «Rhytech Quartier» in Neuhausen
am Rheinfall.

Beim Neubau oder der Sanierung von
Wohnimmobilien setzen Bauverantwortli-
che immer stérker auf Nachhaltigkeit und
einen bewussten Umgang mit Ressour-
cen. Ein Vorzeigeprojekt in dieser Hinsicht
sind die beiden Rhyfalltowers im Neubau-
gebiet «Rhytech Quartier» in Neuhausen
am Rheinfall. Die Bauherrschaft — die Hal-
ter AG (Schlieren) und die Helvetia Schwei-
zerische Lebensversicherungsgesellschaft
(Basel) — entschieden sich mit einer Sika-
Roof® AT-Abdichtung fiir eine besonders
umweltfreundliche, langlebige und nach-
haltige Dachldsung.

Das Sika Hybrid-FPO-Dachsystem besteht
aus wasserdichten, UV-bestandigen Kunst-
stoffdichtungsbahnen, die auf Basis von
flexiblen, thermoplastischen Polyolefinen
(FPO) mit innenliegender Verstarkung aus
Glasvlies und Polyester hergestellt werden.
Die SikaRoof® AT-Abdichtung bietet viele
Vorteile gegeniiber herkdmmlichen Dach-
systemen: Weniger Gewicht, hdchste Flexi-
bilitat auch bei Tiefsttemperaturen, schnel-
lerer Einbau als bei Bitumen-Abdichtungen,
grosse Widerstandsfahigkeit, hohere
Durchschlagsfestigkeit und vor allem nach-
gewiesen Okologisch!

Unabhéngige Stellen bestatigen die dkolo-

gische Positionierung von SikaRoof® AT:

e Sie ist als einzige Kunststoffabdichtung
auf dem Markt nach dem internationa-
len «Cradle-to-Cradle» Standard zerti-
fiziert. Das C2C-Label zertifiziert natir-
liche und dkologische Rohstoffe sowie
Produkte, deren Wiederverwendbar-
keit gewdhrleistet ist im Sinne von recy-
ling- und einfach riickbauféhig. Es be-
rlicksichtigt die Zusammensetzung des
Produkts, seinen Lebenszyklus, seinen
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Gkologischen Fussabdruck, seine posi-
tiven Auswirkungen auf die Menschen
und den Planeten sowie die Nutzung
erneuerbarer Energien.

Das «Sika-Dach» wird von eco-bau als
1. Prioritat empfohlen, erfiillt den Min-
ergie-Eco Standard und wird als eco-1
bewertet. Sowohl bei der Herstellung
wie auch bei der Verarbeitung der Si-
kaRoof® AT-Kunststoffdichtungsbahnen

werden keine schédlichen Stoffe einge-

setzt. Die Abdichtung wird l6semittel-
frei verlegt.

Auch nach den Umweltbelastungs-
punkten von KBOB wird die Sika-Dach-
abdichtung als okologisch erstklassig
eingestuft.

Die Kunststoffbahnen sind wurzelfest
und enthalten keine Herbizide, die durch
Regenwasser ausgewaschen werden
und die Umwelt verschmutzen kénnten.

Vergleichstest haben zudem ergeben, dass
mit Hybrid-FPO Kunststoffbahnen eine
schnelle Verlegeleistung mit bis zu 1500
m?2 pro Tag durch ausgebildete Verleger
maglich ist — deutlich speditiver als bei
Dachabdichtungen mit herkémmlichen Ma-
terialien. Ob begriint, bekiest oder begeh-
bar: Mit dem ¢kologischen Sika-Dach sind
alle Aufbauten mdglich — sicher und mit al-
len Optionen. Mit dem Systemaufbau aus
einer Hand garantiert Sika ein passendes,
auf die Kundenbedurfnisse ausgerichtetes
Dachsystem, das ein Geb&ude tber Jahr-
zehnte sicher schiitzt.

Mehr Informationen: Rhytech Quartier,
Neuhausen — 2024 (sika.com)
WEITERE INFORMATIONEN:
Sika Schweiz AG
Tiiffenwies 16
8048 Ziirich

www.sika.ch

BUILDING TRUST
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Mietmodell fiir Ladestationen in Mehrfamilienhdusern

NeoVac bietet fiir Mieter:innen in Mehr-
familienhausern ein Mietmodell fiir Lade-
stationen an - inklusive Service, Support
und Abrechnung. Eigentiimer:innen und
Verwaltungen werden vom administrati-
ven Aufwand komplett entlastet.

Die Zukunft der Mobilitat ist elektrisch.
Immer mehr Elektroautos sind auf unse-
ren Strassen unterwegs. Diese Entwick-
lung bringt neue Herausforderungen, nicht
zuletzt auch fiir Verwaltungen und Eigen-
timer:innen. Schliesslich ist es fiir Mie-
ter:innen und Nutzer:innen ein Bedirfnis,
ihr Fahrzeug zu Hause aufladen zu kon-
nen — und dafiir braucht es Ladestatio-
nen. Aber lohnt sich die Installation einer
hauseigenen Ladeinfrastruktur Giberhaupt?
Wie gross ist der Aufwand? Wie Iasst sich
das Lastmanagement dynamisch regein?
Wie sichert man die verbrauchsabhangige
Abrechnung? Und lassen sich Infrastruktu-
ren skalieren und nachtrdglich mit weiteren
Ladestationen ergénzen?

Mit derartigen Fragen sind Sie bei Neo-
Vac richtig. Wir machen E-Mobilitdt ganz
einfach und bieten sdmtliche Leistungen
aus einer Hand — von der Beratung tiber
die Planung und die Umsetzung bis zum
Betrieb und zur Abrechnung. Mit NeoVac
realisieren Eigentiimer:innen und Verwal-
tungen zukunftsfahige Ldsungen in der
Tiefgarage oder auf dem Parkplatzareal,
die das Netz schonen und ein schnelles, si-
cheres Laden gewéhrleisten. Mit E-Mobility
von NeoVac haben Mieter:innen oder Nut-
zer:innen problemlos Zugang zur Elektro-
mobilitat, wahrend Eigentlimer:innen und
Verwaltungen von administrativem Auf-
wand entlastet werden.

«E-MOBILITY GO!»: DAS MIETMODELL
FUR NUTZER:INNEN UND MIETER:INNEN
NeoVac bietet unter anderem mit «E-Mobi-
lity Go!» ein Mietmodell fiir Mehrfamilien-
hduser an. Nutzer:innen und Mieter:innen
kénnen wéhlen, ob sie die Ladestation flir
CHF 1830.— kaufen oder zum monatlichen
Preis von CHF 39.— mieten mdchten. In
beiden Féllen féllt eine einmalige Onboar-
ding Gebuhr von CHF 530.— an. Die Strom-
kosten flr die Ladeinfrastruktur werden
direkt an NeoVac fakturiert und die Gebilh-
ren fur die genutzte Energie (iber die Kre-
ditkarte der Mieter:innen und Nutzer:innen
abgerechnet.

NeoVac ermdglicht es Eigentiimer:innen
und Verwaltungen die vielfaltigen Vorzlige
der Elektromobilitdt uneingeschrankt zu
geniessen und koordiniert dabei nicht nur
die Erschliessung und Erstinstallation des
Grundausbaus, sondern bernimmt auch
den Einbau von einzelnen Ladestationen
sowie die Abrechnung, die Wartung und
die Service- und Support-Leistungen. Da-
mit werden Eigenttimer:innen und Verwal-
tungen vom administrativen Aufwand ent-
lastet und haben die Gewissheit, dass alles
funktioniert. Zudem haben sie zukiinftig
keine Investitionen mehr in die Infrastruk-
tur zu tatigen.

S0 FUNKTIONIERT NEOVAC
E-MOBILITY GO!

1 Grundausbau durch Verwaltung/
Eigentiimer:in
NeoVac unterstiitzt Verwaltungen und
Eigentimer:innen bei der Erschlies-
sung oder Erweiterung der elektrischen
Grundversorgung.

2 Mieter:in/Nutzer:in bestellt
Ladestation bei NeoVac
Nutzer:innen und Mieter:innen bestel-
len ihre Ladestation direkt online. NeoVac
sorgt sich um die Installation und Inbe-
triebnahme. Verwaltungen und Eigenti-
mer:innen haben keinen Aufwand.

3 Betrieb und Unterhalt Ladestation
NeoVac sorgt fiir den reibungslosen Be-
trieb der Ladestation und ibernimmt Ab-
rechnung, Service, Support und Wartung.

4 Abrechnung iiber Kreditkarte der
Mieter:in/Nutzer:in
Die Gebiihren fiir die genutzte Energie
werden direkt Uber die Kreditkarte der Mie-
ter:innen und Nutzer:innen abgerechnet.

Jetzt mehr erfahren

WOHNPROJEKT «SIRIUS» IN KREUZLINGEN
Neugierig, wie das in der Praxis aussieht? In
Kreuzlingen am Bodensee entstanden sechs
Mehrfamilienhduser mit insgesamt 56 Woh-
nungen. NeoVac durfte fiir das Projekt «Si-
rius» unter anderem die Tiefgaragen mit der
intelligenten Ladeinfrastruktur fiir Elektrofahr-
zeuge ausrtsten. Im Interview spricht Silvan
Wick, Verwalter des Projekts und Geschéfts-
fuhrer der Regimo St. Gallen AG, (iber die
NeoVac-Ladeinfrastruktur-L6sung, Nachhal-
tigkeit und die steigende Nachfrage nach E-
Mobility-Ldsungen.

WEITERE INFORMATIONEN:

NeoVac

Eichaustrasse 1, 9463 Oberriet SG
+41 58 715 50 50
info@neovac.ch, www.neovac.ch
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Balkonsanierungen einfach gemacht — mit Alsan SolaFloor

Die tégliche Beanspruchung durch Wit-
terungseinfliisse und Nutzung hinterlasst
ihre Spuren auf Balkonen und Terrassen.
Diese bediirfen im Laufe der Jahre oder
Jahrzehnte unweigerlich einer Sanie-
rung. Alsan SolaFloor bietet hier Losun-
gen, welche in kurzer Zeit zu einer neu-
en Beschichtung und somit neuer Freude
am Balkon oder der Terrasse fiihren.

Alsan SolaFloor sind Balkonbeschichtungs-
systeme flir begehbare Aussenbereiche al-
ler Art. Diese fugenlosen Bodensysteme
konnen individuell an den entsprechen-
den Einsatzort und die Anforderungen
angepasst werden und bieten uneinge-
schrankte Gestaltungsmdglichkeiten. Ein

den Boden trotzdem (iber die ndchsten
Jahrzehnte schiitzt, gefragt. Mit einer Al-
san Flissigkunststoffbeschichtung gelingt
dies einwandfrei. Ohne Fugen und daher
pflegeleicht, erstrahlt der Balkon wieder
in neuem Glanz.

VERSCHIEDENE OBERFLACHEN-
MOGLICHKEITEN

Fallt die Wahl auf einen Alsan SolaFloor,
sind die Gestaltungsmaoglichkeiten der
Oberflachen riesig. Ein aus farbigem Kau-
tschukgranulat hergestellter AcoustiFloor,
der trittschallddmmend wirkt oder ein
FloorStone aus Naturmarmorgranulat in
verschiedenen Farben oder einfach ein
schoner farbiger Quarzbelag, nattrlich in

Randbereich ab. Gleichzeitig gewahrleis-
tet sie eine schnelle und sichere Abdich-
tung der feuchten Flache.

ALSAN SOLAFLOOR - EINE AUSGE-
ZEICHNETE WAHL INSBESONDERE BEI
SANIERUNGEN

Die Mdglichkeiten von Alsan SolaFloor
Systemen sind vielfaltig. Je nach Anfor-
derungen, Einsatzort, Einbauzeit und ge-
wiinschter Optik findet sich eine pas-
sende Losung. Nebst der Erfiillung der
funktionalen Anspriiche, decken die zahl-
reichen farblichen und strukturellen Ober-
flachen auch dsthetische Anspriiche voll-
standig ab.

Direkt zu den SOPREMA Balkonlésungen

Mehr Informationen auf
www.soprema.ch/liquids
WEITERE INFORMATIONEN:

SOPREMA AG
liquids@soprema.ch

Nach einer Balkonsanierung mit Alsan SolaFloor bereitet der Aussenbereich wieder viel Freude.

Alsan SolaFloor erfiillt nicht nur die funk-
tionalen Anforderungen, sondern deckt
auch die eigenen dekorativen Anspriiche
an Farbe und Haptik vollstandig ab.

SCHNELLE EINBAUZEIT

Muss die Balkonsanierung sehr schnell
gehen — sei es aufgrund unsicherer Wet-
terbedingungen oder zeitlich knappen Ter-
minvorgaben oder mdglichst kurzer Be-
eintrachtigung der Bewohner — so bietet
Alsan SolaFloor das passende System.
Hochwertig und robust, nattirlich mit der
entsprechenden Rutschfestigkeit ist die
neue Balkonbeschichtung innert kurzer
Zeit fertig eingebaut und begehbar.

GERINGE AUFBAUHOHE

Besonders bei Sanierungen ist ein mog-
lichst diinnschichtiges System, das aber
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der passenden Farbe sind nur einige der
dekorativen Mdglichkeiten. Die Auswahl
ist enorm gross und natrlich erfillen alle
Oberflachen die erforderliche Rutschfes-
tigkeit und sind UV-bestéandig. So wird der
sanierte Balkon fir viele weitere Jahr-
zehnte viel Freude bereiten.

AUCH EINE LOSUNG GEGEN
OBERFLACHENFEUCHTE

Bei dlteren Balkonen kann es vorkommen,
dass durch den alten, undichten Boden
noch Restfeuchtigkeit im Untergrund vor-
handen ist. Hier bietet SOPREMA mit dem
Alsan SolaFloor Vaporex ein passendes
System, welches eine zuverldssige Me-
thode zur Losung dieser Anforderung dar-
stellt. Die hochwertige Abdichtungsmatte
Alsan Vaporex leitet Feuchtigkeit effizi-
ent durch ihre Mattenstruktur und den

Zuverldssig gegen allfdllige Restfeuchtigkeit auf den Altflachen: die Abdichtungsmatte
Alsan Vaporex
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Im Schadenfall haftet immer der Hauseigentimer

Als Hausbesitzer und auch als Miteigenti-
mer in der Gemeinschaft haben Sie Sorge
zu tragen, dass Ihre Treppen immer dem
Stand der Technik entsprechen. Die Verdf-
fentlichungen des HEV, die Broschtiren der
BFU und Suva erinnern uns immer wieder
daran, dass Treppen und Gelénder nach
Norm auszufthren sind. Da kommt Flexo-
mobil als Fachfirma ins Gesprach. Egal,
ob es sich um die normgerechte Nachriis-
tung handelt oder es zu kldren gilt, ob das
bestehende Treppenhaus den Normen
entspricht — vielleicht sogar in Hinblick auf
einen mdglichen Einbau eines Senkrecht-
Lifts. Nutzen Sie unsere Erfahrung und
unser Fachwissen!

Sich darauf zu verlassen, dass bislang nichts
passiert ist oder dass einstmals das Haus

e

Plattformlift im Aussenbereich

abgenommen wurde, beinhaltet ein grosses
Risiko — im Schadensfall haftet immer

der Hauseigentiimer. Bitte seien Sie sich
bewusst: Im schlimmsten Fall kann es

flir den Hausbesitzer oder den Miteigent(-
mer in einer Gemeinschaft sehr teuer
werden, wenn jemand auf der Treppe stirzt
und diese nicht den Vorgaben der BFU,

der Suva bzw. den Normen entspricht.

Die Firma Flexomobil arbeitet eng mit der
Hochschule fiir Gesundheit zusammen
und berdt firmenneutral Kunden aus dem
gewerblichen Bereich «rund um das
Thema Treppensicherheit». Das Thema
Treppe und deren Gefahren sind bereits
heute ein grosses Problem - und wird
noch grésser werden, da uns die demo-
graphische Entwicklung dankenswerter-
weise immer &lter werden I&sst. Die Be-
wohner, Mieter, Miteigentimer werden
auch alter, doch was in jungen ahren oft-
mals kein Problem war, wird immer mehr
zum Hindernis: Die Treppe!

e
Vor dem Umbau...

G775

Oft fehlt es nur an sach- und normgerechten
Handl&ufen, mal sind es Fluchttreppen, die
nicht den Vorschriften entsprechen. Oft sind
€s nur wenige Stufen vor der Haustir, in die
Tiefgarage oder die wenigen Treppenstufen
im Garten. Im Innenbereich besteht mancher-
orts auch die Méglichkeit, einen senkrechten
Lift im Treppenauge einzubauen — doch oft
fehlen die nétigen Fachkenntnisse.

Schiitzen Sie sich und Ihre Mitmenschen, so-
wie die Bewohner im Haus und auch deren
Besucher. Auch der Pizza-Kurier, der Posthote
oder ein Handwerker konnen sttirzen - daher
gibt es Vorschriften, um Stiirze zu verhindern.
Laut Suva kosten alleine Stolperunfélle bei
Arbeit und Freizeit 1.4 Mia. CHF pro Jahr!

WIR BIETEN AN:

o Kostenlose, fachkundige Erstberatung am
Telefon/E-Mail oder persénlich bei uns im
Technopark 2 in Winterthur, wenn Sie uns
vorab Ihre Fragen inkl. einiger
Fotos zusenden

Nach dem Einbau des Liftes undder Handléufe

e Beratung vor Ort - gerade fiir Verwaltun-
gen, Eigentimergemeinschaften — ge-
gen eine glinstige Gebiihr von 140 CHF/
Stunde. Konkret fiir weniger als 500 CHF
bekommen Sie eine fachkundige Kom-
plett-Beratung vor Ort fiir lhr Treppen-
haus, einen Bericht (iber die zu beriick-
sichtigenden Gesetze und Normen, die
notwendigen Ausschreibungen und eine
Kostenschatzung fiir die verschiedenen
Gewerke.

Dank unserer Erfahrung und Wissen be-
treffend die umfangreiche Thematik, sind
Sie bei uns optimal aufgehoben!

Sie dirfen uns gerne testen. Besuchen Sie
www.flexomobil.ch oder schreiben Sie uns
eine E-Mail auf kontakt@flexomobil.ch und
fragen Sie uns an. Ein Prozess nach einem
Sturz (und dessen Folgen), ein Rechtsstreit
— oftmals auch noch mit den Versicherun-
gen - kosten ein Vielfaches.

Lassen Sie |hre Treppenanlage (iberpriifen,
allenfalls auch, ob ein Hauslift oder Platt-
form-Lift méglich ist — und Sie sind auf der
sicheren Seite.

WEITERE INFORMATIONEN:

Flexomobil AG
Technopark 2
8406 Winterthur
Tel. 052 550 52 28
www.flexomobil.ch

=|flexomobil

MAHI e
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Der Kongress mit Blick in die Immobilienzukunft

Die Digitalisierung macht sich daran, die
Immobilienwelt umzupfliigen. Um in
dieser Zeit grosser Veranderungen die
richtigen Entscheidungen zu treffen,
braucht es den Austausch zwischen eta-
blierter Branche und innovativen Prop-
Techs. Dafiir bietet der Kongress THE BIG
HANDSHAKE eine willkommene Plattform.

Die Schweiz ist das sechste Jahr in Folge
das Land mit der weltweit hdchsten
Innovationskraft. Gilt das auch fir die Im-
mobilienbranche? Nachdem man lange
Zeit den Eindruck hatte, dass sich unsere
Branche nicht von «l&stigen» Innovatio-

nen storen liess, ist mittlerweile einiges
in Bewegung geraten. Vor dem Hinter-
grund der Digitalisierung dréngen junge
PropTech-Unternehmen mit Innovationen
in unseren Markt. Ihr Einfluss ist sehr un-
terschiedlich: Einige begniigen sich mit
der Digitalisierung von bisher analogen
Prozessen, andere gestalten die Pro-
zesse neu und einige schaffen es gar,
Teilmérkte zu disruptieren. Disruption
bedeutet, dass alte Prozesse oder Ge-
schaftsmodelle zerstért und durch neue,
meist digitale Techniken ersetzt werden.
Die Digitalisierung hat dabei Auswirkun-
gen auf verschiedenen Ebenen: Prozesse
werden beschleunigt, Markte werden
transparenter, Daten sind einfacher und
in grosserer Menge erhéltlich und die
Effizienz wird gesteigert.

REAL ESTATE MEETS PROPTECH
Immobilienunternehmen stehen nun vor
der Herausforderung, diese Bewegung
zu verfolgen und zu erkennen, welche In-
novationen fiir ihr eigenes Geschéft
wichtig sind. Das féllt den erfolgsge-
wohnten Branchenakteuren nicht immer
leicht, da sie in der Regel nicht zu den
Digital Natives gehoren und ber kein
grosses technisches Know-how verfligen.
Auf der anderen Seite fehlt den PropTech-
Unternehmern oft das Immobilienwissen

IMMOBILIA/Mai 2024

und das Verstandnis fiir die Gepflogen-
heiten der Immobilienbranche.

Um den Austausch dieser beiden Grup-
pen zu ermdglichen, braucht es eine Platt-
form, wo sich Immobilienprofis und Prop-
Tech-Unternehmer begegnen kénnen.

Die Branchennetzwerke Swiss Circle und
SwissPropTech haben die Herausforde-
rung angenommen und den Kongress THE
BIG HANDSHAKE lanciert. Swiss Circle als
30-j&hriges Netzwerk der etablierten Im-
mobilienwelt und SwissPropTech als jun-
ges Netzwerk der Startup-Unternehmen
waren dazu geradezu pradestiniert.

Am 28. Mai trifft man sich, nicht nur, um
Hénde zu schitteln. Vielmehr wirft man
zusammen einen Blick in die Zukunft
unserer Branche. Die klassischen Immobi-
lienunternehmen erfahren, welche Inno-
vationen gerade den Markt bewegen, wel-
che Technologien Erfolg versprechen

«DIESER KONGRESS GFFNET AUGEN UND
TUREN ZUR DIGITALEN ZUKUNFT UNSERER
BRANCHE.»

und welche neuen Geschaftsmodelle sich
abzeichnen. Sie sammeln Informationen
und Kontakte, damit sie beurteilen kdnnen,
welche Innovationen flir ihr Geschaft
wichtig sind und welche hellen Képfe da-
hinter stecken. Die PropTech-Unterneh-
men ihrerseits mdchten die relevanten
Branchenexponenten kennenlernen und
Firmen evaluieren, die von ihren
Proptech-Lésungen profitieren kdnnen.

EXPERTEN, INNOVATOREN UND

PIONIERE AUF DER BUHNE

Am BIG HANDSHAKE diskutieren erfahrene
Immobilienexperten mit jungen Innovato-
ren (iber die digitalen Herausforderungen
in Entwicklung, Planung, Architektur, Bau,
Vermarktung und Bewirtschaftung. Ein

Highlight wird die Keynote am Schluss des
Kongresses. Dort erzéhlt uns Samy Liechti

von seinem Unternehmen Blacksocks, das
vor 20 Jahren als Startup und Onlinepio-

nier den Schweizer Markt fir Socken be-

wegt hat. Diese Erfolgsstory hat fir ihn vor
Kurzem ein glickliches Ende gefunden, da
er seine Unternehmung verkauft hat. Samy
wird seine wertvollen Erfahrungen mit uns
teilen, worauf wir uns schon heute freuen.

Ebenso wichtig wie die Experten auf der
Biihne sind die Besucher. Sie geben einem
die Gelegenheit, sich auf Augenhéhe aus-
zutauschen und Erfahrungen zu teilen.

Damit wird sichergestellt, dass der Weg
zur Digitalisierung auch zum Ziel fiihrt.

SWISSPROPTECH MAGAZIN

Der Kongress THE BIG HANDSHAKE wird
vom SwissPropTech Magazin begleitet.
Darin werden die Kongressthemen vertieft
und mit sorgféltig recherchierten Berichten
aus der Immobilien- und PropTech-Szene
erganzt. Erfahrene Immobilienakteure be-
richten von ihren Erfahrungen im Umgang
mit neuen Technologien und PropTech-
Dienstleistungen. Ganz nach dem Motto
«Real Estate meets PropTech».

Das diesjahrige SwissPropTech Magazin
wird am 28. Mai 2024 auf der Kongress-
biihne lanciert.

SWISS CIRCLE UND SWISSPROPTECH
ALS TREIBENDE KRAFTE

Kongress und Magazin werden von den
Netzwerken Swiss Circle und Swiss-
PropTech getragen. Sie haben sich zum
Ziel gesetzt, ihre jeweiligen Communi-
ties zu vernetzen: Swiss Circle pragt den
Schweizer Immobilienmarkt seit 30 Jahren
und kann auf tiber 250 Memberunter-
nehmen zéhlen. lhnen werden zahlreiche
Aktivitdten wie Networkingevents, Kon-
gresse, Messen auf nationaler und
internationaler Ebene geboten. Swiss-
PropTech wurde vor 7 Jahren vor dem

Hintergrund der Digitalisierung unserer
Branche und dem Aufkommen zahlreicher
Startupunternehmen gegriindet. Heute
z&hlt das Netzwerk tber 130 Member und
vernetzt nicht nur seine eigenen Mitglie-
der untereinander, sondern bringt sie auch
mit ihrem Partnernetzwerk Swiss Circle
zusammen. Beide Netzwerke fordern zu-
dem die Transparenz des Immobilien-
markts durch ihre Onlinedatenbanken, wo
sich diber 600 Firmen und Branchenak-
teure vorstellen. Damit wird der Branche
eine Orientierung zur Verfiigung gestellt,
die gerade in Zeiten mit grossen Verdnde-
rungen von grosser Bedeutung ist.

The Big Handshake

Real Estate meets PropTech

Ein Kongress von Swiss Circle und
SwissPropTech

Dienstag, 28. Mai 2024 von 12 bis
18 Uhr im JED in Schlieren

REFERENTEN UND DISKUSSIONS-
TEILNEHMER:

Daniel Baur, emonitor; Fredy Hasen-
maile, Raiffeisen Schweiz; Robert
Hauri, SPGI Ziirich; Oliver Hofmann,
Wincasa; Alar Jost, beyondBIM;
Adrian Kiinzi, Properti; Reto Largo,
Empa NEST; Samy Liechti, Griinder
Blacksocks; Moritz Liischer,
Schweizerischer Baumeisterverband;
Ferdinand Metzler, Benetics; Heinz
Schwyter, Schwyter Digital & prop-
technews.ch; Gilbert Spaini, Golden
Key; Gabriela Theus und Kim Riese,
Immofonds Asset Management; Karel
van Eechoud, Implenia Schweiz;
Claudio F. Walde, Walde Immaobilien;
Lars D. Sommerer, SwissPropTech;
Roman H. Bolliger, Swiss Circle

Kongresspartner werden oder als

Kongressbesucher teilnehmen:
www.thebighandshake.ch

:
IOh10)]
pal

Fiir Member von Swiss Circle und
SwissPropTech ist der Kongress
kostenlos. Member werden:
WWW.Swisscircle.ch

EyEE
i |

WEITERE INFORMATIONEN:
Swiss Cicle AG

Hinterdorfstrasse 21, 8314 Kyburg
info@swisscircle.ch, www.swisscircle.ch
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«Aussensicht fiir mehr Einsicht»

Organisationsberatung beleuchtet den
Aufbau und die bestehenden Arbeitsab-
laufe einer Organisation, klart Rollen, Ver-
antwortlichkeiten sowie Controlling-Me-
chanismen und zeigt Wege fiir das Daten-
management auf. Brandenberger+Ruosch
wird oft von Unternehmen und Verwal-
tungen fiir solche unterstiitzenden Bera-
tungsleistungen angefragt, weil sie aus
verschiedenen Griinden organisatorisch
anstehen; hédufig wegen fehlender Kapa-
zitat, schwieriger Priorisierung oder Re-
spekt vor Veranderungen. Dieser Fachar-
tikel will aufzeigen, wie es Organisatio-
nen dank der Aussensicht gelingen kann,
wieder mehr Einsicht und Souverénitat in
ihre Strukturen und Prozesse zu erhalten
und langfristig mit Verdnderungen umzu-
gehen lernen.

FESTGEFAHREN IM ALLTAG

Wenn Organisationen externe Beratung ho-
len, sind die Herausforderungen intern zwar
meist erkannt, werden aber durch die All-
tagslast nicht priorisiert, und das Aufbre-
chen festgefahrener Situationen birgt nicht
zuletzt persénliche Risiken. Die entscheiden-
den Faktoren liegen haufig im verunklarten
Aufbau und erstarrten Abldufen der Orga-
nisation, wéhrend das Umfeld, die Voraus-
setzungen oder die Verfahren sich verandert
haben. Auf hohem Niveau geht es um die
Verbesserung von bestehenden Unterneh-
mensprozessen zugunsten der Effektivitat
und Effizienz, im Einzelfall um die Steuerbar-
keit und Glaubwiirdigkeit einer Organisation.

Die nachfolgenden Beispiele zeigen, dass
Aussensichten sowohl Organisationen mit
einer etablierten Prozesswelt als auch sol-
che mit wenig schriftlichen organisatori-
schen Verbindlichkeiten unterstiitzen kon-
nen. Eine externe Beratung findet bei der

Auftraggeberschaft in der Regel keine
klare Frage- oder Aufgabenstellung vor.
Die jeweils verschiedenen Ausgangsla-
gen der Organisationen zu analysieren, zu
identifizieren und zu verstehen, bildet der
Grundsatz der Organisationsberatung von
Brandenberger+Ruosch.

DETEKTIVARBEIT IN DER ORGANISATION
Die Hochbauabteilung einer 6ffentlichen
Hand hat in den vergangenen Jahren di-
verse Verdnderungen durchlaufen. Einige
neue Abldufe sind im Projektmanagement
noch nicht optimal eingespielt, fir die Fiih-
rungspersonen bleiben neben dem lau-
fenden Tagesgeschéft kaum Zeit fir stra-
tegische Themen. Brandenberger+Ruosch
wurde beauftragt, die Arbeitsabldufe und
Projektmanagement-Instrumente fiir die
Abwicklung von Bauprojekten zu (iber-
priifen. Der Mandatsablauf erfolgte in fol-
genden Schritten: Analyse der Projekt-
management-Instrumente, Interviews mit
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Schilisselpersonen, Auditbericht, Weiterbil-
dung und Coaching. Im Rahmen der Ana-
lyse wurde das Zusammenspiel zwischen
den Prozessen anhand einer Beziehungs-
matrix beurteilt, welche ein einfaches Inst-
rument zur Darstellung aller Verbindungen
zwischen den Prozessen ist. Die Analyse
zeigte auf, dass die Organisation keine
Ubergeordnete, orientierende Landkarte mit
den wesentlichen Geschéftsprozessen be-
sitzt. Die Interviews halfen zu verstehen,
dass die regelméssigen bilateralen Gespra-
che zwischen Projektleitung und vorge-
setzter Stelle der Stammorganisation das
wichtigste Filhrungsinstrument darstellen.
Gleichzeitig wurden das persénliche Zeit-
management und damit verbunden die opti-
male Verteilung der eigenen Ressourcen als
grosste Herausforderungen bezeichnet. Die
Empfehlungen fokussierten auf die Priori-
sierung des richtigen Einsatzes der eigenen
Arbeitsressourcen auf Stufe Abteilungslei-
tung durch Entschlackung der Pendenzen
und Verantwortlichkeiten, Starkung der Be-
stellerkompetenz auf Nutzerseite fiir klare
und stabile Projektauftrége, Sicherstellung
einer einheitlichen Projektabwicklung so-
wie einheitliche Anwendung der Projektma-
nagement-Instrumente fir eine professio-
nellere Projektabwicklung. Die Erkenntnisse
wurden im Fiihrungskreis der Abteilung
prasentiert, das weitere Vorgehen gemein-
sam in einem Massnahmenplan festgehal-
ten und mit Unterstlitzung von Brandenber-
ger+Ruosch umgesetzt.

Im zweiten Fallbeispiel lag der Brennpunkt
auf dem Alltagsgeschéft als ein von Ge-
wohnheit getriebener Ablauf und von per-
sonenbezogenen Prozessen. Im folgenden
Beispiel einer 6ffentlichen Verwaltung war
ein personeller Abgang in zentralster Fiih-
rungsposition Ausldser fir die Mandatie-
rung von Brandenberger+Ruosch als Mana-
ger auf Zeit. Da nur wenige Prozess- oder
Aufgabenbeschriebe sowohl fir die va-
kante Stelle der Abteilungsleitung als auch
fir die einzelnen Bereiche vorlagen, wurden
in Kurz-Audits die verschiedenen Arbeitsab-
ldufe und Zusténdigkeiten eruiert. Innerhalb
von zwei Tagen konnte auf diese Weise ein
fragmentarisches Bild der Abteilung erstellt,
die wichtigsten Aufgaben beschrieben und
die Flihrungsverantwortung der Abteilung

(ibernommen werden. Die Audits waren zu-
erst als offen gestellte Fragen formuliert und
wurden je nach Thema sehr schnell konkret
vertieft. Die wichtigsten Themen wurden ex-
trahiert, im Nachgang mit der Ressortleitung
diskutiert und mittels Priorisierung in sepa-
raten Sequenzen behandelt.

Das zuvor liickenhafte Bild der Abtei-

lung konnte laufend mit Erfahrungen aus
dem Alltag, weiteren inhaltlichen Gespréa-
chen und proaktiven Themenbesprechun-
gen erganzt werden. Dadurch konnten die
Prozesse im Alltag aus der Organisation
heraus umgehend bestatigt oder aber ver-
bessert werden. Auf diese Weise wurden
nicht nur ein personelles Problem geldst,
sondern auch Verbesserungen erwirkt.

NUTZEN FUR DIE ORGANISATION
Viele Organisationen erkennen und reagie-
ren auf Herausforderungen und Anderungen
rechtzeitig, aber aus verschiedenen Griin-
den nicht konsequent genug. Vielfach Iasst
der hohe Leistungsdruck des Alltags keine
Priorisierung zu und Probleme kdnnen an-
schwellen und eskalieren. Nicht zuletzt wiir-
den sich diejenigen Mitarbeitenden expo-
nieren, welche festgefahrene Situationen
aufbrechen wollen, und sich persénliche
Konsequenzen aufblrden. Deshalb kann die
externe Unterstlitzung helfen:
o Herausforderungen zu erkennen, benen-
nen und priorisieren
e Themen einzuordnen und zu verkniipfen
Festgefahrene Strukturen und Prozesse
aufzulockern
Interne, eigene Losungen zu erarbeiten
Dauerhaft mit Anderungen umzugehen
Stetige Veranderungen in der Organisati-
onskultur festzuhalten
Organisationen bei Anderungen zu
begleiten
Organisationen durch Aussensicht und
mit Audits zur stetigen Aufmerksamkeit
motivieren

Die Industrie hat vor einigen Jahrzehnten
erkannt, dass ein (produzierendes) Unter-
nehmen mit einer klaren Organisation, dem
Beherrschen der Prozesse und - wegen ex-
trinsischen Verdnderungen - stetigem Ver-
bessern erfolgreich sein kann. Die ISO-Nor-
men (insbesondere 9001) sind Ausdruck
davon und wurden spéter auf Dienstleis-
tungsunternehmen (ibertragen. Auch wenn
die Arbeitsabléufe bei Dienstleistungen viel-
faltiger, die Verantwortlichkeiten feiner ab-
gestuft und die Qualitét der Arbeit ungleich
schwieriger messbar ist, kann mit densel-
ben Grundgedanken und Normen eine hohe
Sicherheit und Resilienz im Unternehmen
erwirkt werden.

Eine Aussensicht auf die Organisation flihrt
erfahrungsgeméass immer zu wirkungsvol-
len Einsichten.

WEITERE INFORMATIONEN:
Brandenberger+Ruosch AG
Emil-Oprecht-Strasse 8

8050 Ziirich
www.brandenbergerruosch.ch
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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

Sicherheit stel
regional orga
prifen Elekiro
Sicherheitsnachweise aus.

cerfum
Elektrokontrolle und Beratung

Certum Sicherheit AG, Ui
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FENSTER

Der Schweizer Experte
fiir die Fensterrenovation

= Energetisch renceignen = awch im
Berwohiten Zudtand

& Sehnell und sonft mit dem innovatieen
Renovotionsfenster

= Pirier dii Wiachialrahmeriy it
seit llber 40 Jahren

45 A
on der Ron 7
280 Heshdarf

HAUSWARTUNGEN

Hauswartungen

D. REICHI\/IUTH GmbH

o d-buih
Tl +l (B0 P14 8050
infala-buch

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

IMMOBILIENMANAGEMENT

] Ranaarca

Digital Property Management

ABACUS

Gold Partner

Der Spezialist fir die digitale
Immobilienbewirtschaftung:

Aandarta AG

Alte Winterthurerstrasse 14
CH-8304 Wallisellen

T +4143 2051313

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

welcome@aandarta.ch
www.aandarta.ch

A—I

IMMOBILIENMARKT

Der digitale Partner fir
lhren Vermarktungserfolg.

SMG Swiss Marketplace Group AG
Thurgauerstrasse 36, 8050 Zirich

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

swiss
l I l marketplace
group

Unsere Real Estate Brands

[EERYyScout24

8 homegatee

newh me

Das Immobilienportal

Wohnung
oder Haus zum
Inserieren?

Auf newhome profitieren
Sie von attraktiven Preisen.

Mehr
erfahren

EEEaE

newhome.ch AG

Tel. 044 240 11 60
inffo@newhome.ch
www.newhome.ch

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

[nizrDialog

info@i log.ct

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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IMMOMI= 0

CRM-Software, Webseite & Portal

KomplettiGswng fir iImmobilieamakier,
Immobilienmanager und mmaobilienentwickler

Kostenloses Porkal Digitale Vermistung
¢ dreamo.. < igiRENT
infe@immamigsa.ch ()=
0840 079 079

www.immomig.ch E%ra

Quorum

—_— Software

Herzogstrasse 10

5000 Aaray

Tel.: 058 218 00 52
www.quarumsoftware.ch
infe@quorumsoftwane.ch

Software fir die
Immaobilienbewirtschaftung
ImmoTop2, Rimo RS

WEW Immo Informatik AG
Obfelderstrassa 39
CH-BI10 Affoltern a4,

Tel 044 762 23 23
infoiwwimmo.ch
waww.wwimmo.ch

SCHADLINGSBEKAMPFUNG

“RATEX AG

RATEX AG

Austrasse 38

B045 Zirich

24h-Pikett: 044 2471 33 33
www.ratex.ch
infpadratax.ch

®

professionalle Schadlingsbekamphng

= Ameisen
* Sllberﬁa:tﬂm *{ h#‘
: Munen
- Mage
= .

= Spinnen ,*“
Ihr Partner auch im Bautenschutz

= Mardervergrimung

— Thermografische Aufrahmen
({Dammung)

- Bauliche Massnahmen

— Instandstellungen

= Vogelabwehr

- Insekfenschutzgitter ¥.

Und vieles mehr ...

Unser Grundsatz:
S0 wenig wie maglich
aber 50 viel wie natig

HALPTHEEDERLASSUNG
Florgweq B, 8810 Horgen

T- 044 725 36 36 | H: 079 725 36 35
IWEIGNIEDERLASSUNG

Wi Higer-Sarasss 6, 8048 Zirich
T: (044 552 38 36 | H: 0749 725 36 36

www.plagex.ch | infoplagexch

1—-Z

SPIELPLATZGERATE

Coole Spielplatze
M Sicherheit gut beraten.

HINNEN Spielplatrgenite AG
T041 672 91 11 - bimbo.ch

Heliobus

The daylight company

Heliobus AG
Sittertalstrasse 34

9014 5t.Gallen, Switzerland
Tel, +41 71 544 665 88
infedhediobus. com
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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 Liithi,
Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau,

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

SVIT BEIDER BASEL
Geschaftsstelle: Tanja Molinari,
Aeschenvorstadt 55, 4051 Basel,
T 061 283 24 80, svit-hasel@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

TERMINE

A
SVIT

SCHWEIZ

SVIT Schweiz

Maneggstrasse 17, 8041 Zurich
T 044 434 78 88

www.svit.ch

SVIT SCHWEIZ

SWISS REAL ESTATE FORUM UND DV

20./21.06.24 Luzern

SVIT-MITGLIEDERORGANISATIONEN

SVIT AARGAU

12.06.24 Golf- und
Wanderturnier

26.09.24 Generalversammlung

21.11.24 Fruhstiick

SVIT BEIDER BASEL

24.05.24 ETAVIS Spargelessen

16.08.24 Leerstandserhebung

06.12.24 SVIT Niggi Naggi

SVIT BERN

31.05.24 Powermeeting
Region Biel-Seeland

12.06.24 InfoMeet

02.09.24 InfoMeet

11.09.24 Generalversammlung

19.09.24 Immofuture-Day

17.10.24 Tagesseminar

06.-07.11.24  Berner

Immobilientage

SVIT ZURICH

SVIT GRAUBUNDEN
27.05.24 Generalversammlung

31.05.24 Golfturnier SVIT
Zurich & Friends
06.06.24 Stehlunch
04.07.24 Sommerevent
05.09.24 Stehlunch
10.10.24 Oktoberfest SVIT
Zurich & Friends
04.11.24 Fachseminar
25.11.24 Fachseminar
29.11.24 Weihnachtsfeier
BEWERTUNGS-

EXPERTEN-KAMMER

SVIT ROMANDIE

24.09.24 Cérémonie de remise
du Prix de
I'immobilier romand

SVIT TICINO

06.06.24 Assemblea generale
SVIT ZENTRALSCHWEIZ
23.05.24 Afterwork

07.06.24 Generalversammlung
12.09.24 Lunch-Break
24.10.24 Halbtagesseminar

27.08.24 Fachseminar
24.09.24 Valuation Congress
+ Immobilien-
gesprache
29.10.24 ERFA Zurich
30.10.24 Fachseminar
(2. Durchfiihrung)
FACHKAMMER
STOCKWERKEIGENTUM
23.05.24 STWE Young
23.10.24 13. Herbstanlass
KAMMER UNABHANGIGER
BAUHERRENBERATER
10.07.24 81. Lunchgesprach
10.09.24 KUB Focus
05.11.24 82. Lunchgespréach
SCHWEIZERISCHE
MAKLERKAMMER
06.11.24 Makler-Convention
SVIT FM SCHWEIZ
06.06.24 FM-Day
19.09.24 Good Morning FM!




ZUGUTERLETZT

KAI FELMY UBER GEBAUDETECHNIK

o Seatdem me daene apezieﬂﬂen Heiz#t‘!haf‘ér
haben ,manmen wir amn Wanter far hacht

mehr an den Suden ‘Pﬂq‘eiea h

F
*KAI FELMY

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

IMPRESSUM

ISSN 2297-2374

ERSCHEINUNGSWEISE
monatlich, 12x pro Jahr

ABOPREIS FiUR
NICHTMITGLIEDER
78 CHF (inkl. MWST)

EINZELPREIS
7 CHF (inkl. MWST)

AUFLAGEZAHL
Beglaubigte Auflage: 2778
(WEMF 2022)

Gedruckte Auflage: 3500

VERLAG

SVIT Verlag AG
Maneggstrasse 17
8041Z(irich

Telefon 044 434 78 88
Telefax 044 434 78 99
www.svit.ch/verlag@svit.ch

REDAKTION

Dr. Ivo Cathomen (Verlag)

Dietmar Knopf (Chefredaktion)
Claudia Wagner (Dienstredaktion)
Mirjam Michel Dreier (Korrektorat)
Urs Bigler (Fotografie, Titelbild)

DRUCK UND VERTRIEB

E-Druck AG, PrePress & Print
Lettenstrasse 21, 9016 St.Gallen
Telefon 071 246 41 41

Telefax 071 243 08 59
www.edruck.ch, info@edruck.ch

SATZ UND LAYOUT

E-Druck AG, PrePress & Print
Rita Kurmann

Andreas Feurer

INSERATEVERWALTUNG
UND -VERKAUF
Wincons AG

Margit Pfandler

Rita Rdbsamen
Fischingerstrasse 66
8370 Sirnach

Telefon 071 969 60 30
info@wincons.ch
www.wincons.ch

Nachdruck nur mit Quellenangabe
gestattet. Uber nicht bestellte
Manuskripte kann keine Korrespon-
denz gefiihrt werden. Inserate, PR
und Produkte-News dienen lediglich
der Information unserer Mitglieder
und Leser Uber Produkte und
Dienstleistungen.



ANZEIGE

Lightbank

Projekte bis 1000 m?

Erneuern Sie die Beleuchtung in
Gebduden oder Rdumen bis 1000 m?
und sparen Sie 50 bis 80 Prozent - 1. :
der Energiekosten. Erfassen Sie . ﬂ; l ]H | “ |
lhr Projekt unter www.top-light.ch N ol 11

und profitieren Sie von einem = _* il EE.', I ” ” |
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Das Férderprogramm <Lightbank> wird unterstiitzt durch
ProKilowatt, unter der Leitung des Bundesamtes fiir Energie.
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Bauherrenberatung
Immobilienberatung
Unternehmensberatung

I

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

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

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

www.brandenbergerruosch.ch
Zirich Bern Luzern

 Brandenberger
~1~ Ruosch
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