svit

SCHWEIZ |

VOM BAD A
HIN ZUR
WELLNESSOASE

SEITE ... A

INTERVIEW RAMON SOTELO. «Das Thema Gier wird iiberschét_zt ) S 10
IMMOBILIENWIRTSCHAFT. Opt1mlsmus an Europas Markten.i......._.._ ..... — S — 20
IMMOBILIENRECHT. Neues im Sachen- und Bodenrecht. ... 34

m



UNVERZICHTBARE
VISITENKARTE

URS GRIBI :
«Gemass (Bilanz) gehort das :
SVIT-Forum bereits zu den

funf wichtigsten Wirtschafts- :
anlassen der Schweiz.» :

e Die Beigeisterung hielt vom Anfang bis zum
Ende. Am diesjahrigen SVIT-Immobilien Forum in
Pontresina stand den Gasten die Zufriedenheit
buchstablich ins Gesicht geschrieben. Selten war
die Qualitat der Hauptredner so iiberragend wie
bei dieser fiinften Ausgabe des SVIT-Forums. Das
Rahmenprogramm erreichte mit den packenden
Anekdoten von «Yello»- und Weinproduzent Dieter
Meier im Gewolbekeller des Hotels Kronenhof und
mit dem sagenhaften Auftritt der legendéiren
«Boney M.» am Galadinner im Grand Restaurant
neue Hohen.

Gemaiss «Bilanz» gehort das Forum bereits zu den
fiinf wichtigsten Wirtschaftsanlissen der Schweiz.
Dies ist das Verdienst von Gastgebern, Sponsoren,
Helfern und - last but not least — den hochkariti-
gen Gasten. Fiir den Verband ist das SVIT-Forum
zu einer unverzichtbaren Visitenkarte und zu einer
exzellenten Network-Drehscheibe geworden.

Wir streben danach, den Anlass noch unverzicht-
barer zu machen: Ende des letzten Jahres haben
wir deshalb die SVIT Immobilien Forum AG ge-
griindet. Damit haben wir den Grundstein fiir die
Fortsetzung der Erfolgsgeschichte gelegt. Die
neue Gesellschaft, an der sich bereits viele Partner,
Dienstleister und Supporter des Forums beteiligt
haben, ist auch ein starkes Bekenntnis gegeniiber
unseren Gisten und Sponsoren. Auch Sie, liebe
Leserinnen und Leser, konnen zur langfristigen
Absicherung des Forums beitragen und Aktionar
werden. Das SVIT-Forum lebt, entwickelt sich
weiter und hat seinen festen Platz in der Agenda
der Schweizer Immobilienwirtschaft.

Wir freuen uns auf Sie.
Ihr Urs Gribi e

Auf Seite 62 und folgende finden den Bericht zum
SVIT-Immobilien Forum 2010.
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Experten
fir Wohneigentum

alaCasa.ch steht fiir professionelle Dienstleistungen
beim Kauf und Verkauf von Wohneigentum. Hochquali-
fizierte Partner, konzentriertes Know-how und einzigar-
tige Marketinginstrumente stérken unsere gemeinsame
Marke und schaffen handfeste Vorteile im intensiven
Wettbewerb. alaCasa.ch fiihrt zu schnelleren Verkéufen
sowie zusatzlichen Verkaufsmandaten und wirkt sich
damit positiv auf die Ertrdge aus. Gemeinsames Ein-
kaufen von Dienstleistungen und Produkten senkt zu-
dem die Kosten. Immer mehr Immobilien-Unternehmer
profitieren von diesen Wettbewerbsvorteilen und treten
unserem Experten-Netzwerk bei. Wir senden lhnen ger-
ne detaillierte Informationen zu unseren umfangreichen
Leistungen und dem attraktiven alaCasa-Partner-
schaftsmodell: info@alaCasa.ch oder 0800 80 80 11.

alaCasa.ch

Experten fir Wohneigentum

,Die Eckpfeiler unserer Firma
sind Qualitat, Tradition und
Innovation. Deshalb passt

alaCasa.ch so gut zu uns. “

Andreas Kenzelmann
Kenzelmann Immobilien, Brig

alaCasa-Partner seit 2002
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Die «Nasszelle» hat eine lange und wechselvolle
Geschichte.
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Nicht mehr, sondern bessere Regulierung wird
uns vor einer weiteren Finanzkrise schiitzen,
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Gemass Credit Suisse gehort das Immobilien-
wesen in diesem Jahr bei durchschnittlichen
Wachstumsaussichten zu den Gewinnern.
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In Wallisellen hat der Bau des 18-stockigen Bii-
rohochhauses auf dem Richti-Areal begonnen.
OPTIMISMUS AN EUROPAS MARKTEN

Nach einem tiefen Taucher fassen die Investo-
ren an den Immobilienmarkten in Grossbritan-
nien, Frankreich und Deutschland neuen Mut.
KURZMELDUNGEN AUS DEUTSCHLAND

Der Deutsche Bundestag plant finanzielle
Unterstiitzung fiir energetische Sanierungen.
IMMOBILIENFONDS 2009

Tiefe Zinsen waren hilfreicher Treibstoff.
PROJEKTMANAGEMENT BEI PORTFOLIOBEWERTUNGEN
Die Immobilienportfolio-Bewertung stellt hohe
Anforderungen an die Projektorganisation.
TIEFSTZINSPHASE HALT WEITER AN

Die Hypothekarzinsen verharrten auch im

4. Quartal 2009 auf sehr tiefem Niveau.
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Neues aus Lausanne zum Gewahrleistungsaus-
schluss beim Immobilienkauf.
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Der Vermieter sollte bei Riickgabe Mangel am
Mietobjekt sofort riigen, da Rechtsverlust droht.
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34 NEUES IM SACHEN- UND BODENRECHT
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. 40 DIE FUNFTE FASSADE

Dacher werden vielfaltig genutzt, was zu
Nutzungskonflikten und zur Beeintrachtigung
des Stadtbildes fithren kann.

42 WIRTSCHAFTSKRISE ALS CHANCE

Es wird zu wenig in energetische Sanierungen
investiert, weil Anreize zu gering sind. Nun wa-
ren die Chancen fiir eine Richtungsanderung da. :
SEK-SERIE - 4. TEIL: NACHHALTIGKEIT BEI IMMOBILIEN :
Der Economic Sustainability Indicator kann die :
Nachhaltigkeit einer Baute messen.

IST ENERGIEAUTONOMIE MACHBAR?

Die Anwort: Am 19. Marz 2010 an der Immo-
Messe Schweiz in St. Gallen.

: 50 SEMINARE DER SVIT SWISS REAL ESTATE SCHOOL

Finf spannende Seminare erwarten Sie.
MIETZINSINKASSO

Am 13. April werden nach Grundlagenupdate
von Zahlungsverzug bis Ausweisung praxisori-
entierte Losungen an Beispielen entwickelt.
MEHRWERTSTEUER AB 1.1.2010 BEI IMMOBILIEN

Am 15. April wird — anhand der ab 1.1.10 giilti-
gen gesetzlichen Grundlagen — die Mehrwert-
steuer bei Bewirtschaftung, Erstellung und
Ubertragung von Immobilien behandelt.
PROFESSIONELLE UNTERNEHMENSKOMMUNIKATION
Das zweitdgige Seminar am 16. und 23. April
verschafft im Workshop einen umfassenden
Uberblick und einen praxisbezogenen Zugang.
KURSE DER SVIT-MITGLIEDERORGANISATIONEN

Die Kurspalette im Uberblick.

62 AUS DER AGENDA NICHT MEHR WEGZUDENKEN

Mit dem SVIT-Immobilien Forum 2010 hat sich
der Spitzenanlass der Branche seinen Platz
gefestigt.

WIR WAREN DABEI - AUGENBLICKE AUS DEM FORUM
Das Forum als idealer Treffpunkt mit vielen
Vernetzungsmaoglichkeiten.
SYMPOSIUMSPREMIERE GEGLUCKT - TEIL 1
Hochkaratige Refenten erfreuten mit aktuellen
Themen beim Anlass der 4 Fachkammern.

STELLENINSERATE
PRODUKTE-NEWS
BEZUGSQUELLEN REGISTER
ADRESSEN & TERMINE
CARTOON DES MONATS
IMPRESSUM
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In den vergangenen 50 Jahren hat
sich das Badezimmer von einer
standardisierten Nasszelle in einen
Wohlfuhlbereich verwandelt

—vor allem im Wohneigentum.

VOM BAD
HIN ZUR
WELLNESSOASE

CORINA ROELEVEN-MEISTER*

ZIMMER STATT NASSZELLE. Die Anfinge der
Revolution im Badbereich beschrank-
ten sich weitgehend auf die Farbgebung.
Nebst warmen und vor allem pastellfar-
bigen Elementen pragten — mit Ausnah-
me der Massenproduktion — vermehrt
kraftige Tone die Badezimmer. In der
Formgebung kam es dann erst Mitte der
70er Jahre zu einer Weiterentwicklung.
Luigi Colani entwarffiir Villeroy & Bochein
Badezimmer, das mit seiner ergonomisch
begriindeten Formsprache die Tradition
der rechtwinkligen Formen durchbrach.
Erstmals wurden bei allen Produkten die-
selben Formen umgesetzt und fithrten
zum Kollektionsprinzip im Baddesign. Im
Gleichschritt mit dem Bauboom in den
70er-Jahren gewann die Einrichtung des
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Bades immer mehr an Bedeutung. Aller-
dings vergingen nochmals einige Jahre,
bevor sich die gestalterische Emanzipa-
tion des Bades richtig durchsetzte.

Die Bedeutung des Badezimmers
als Teil des Wohnbereichs hat sich in
den letzten Jahren stark gewandelt. Sei-
ne Nutzung ist vielseitiger geworden, zu-
nehmend verliert es seine ausschliesslich
funktionale Ausrichtung und wird mehr
und mehr zum Wohlfiihl- und Aufent-
haltsraum. Wesentliches dazu beigetra-
gen hat der franzosische Designer Philli-
pe Starck mit seiner ersten Kollektion fiir
die Sanitarhersteller Duravit, Hansgrohe
und Hoesch im Jahr 1994. Starck fass-
te die Produkte wie Mobel auf, die mehr
oder weniger frei im Raum zu platzie-
ren waren. Nicht selten stellte er Bade-




Bildnachweis: Phillippe Starcks Kollektion
fiir Duravit (Copyright: Duravit AG)
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wannen mitten im Wohnraum auf. Nach
und nach wurde das Bad wohnlicher, die
Hersteller boten Badmobel und komplet-
te Badezimmerkonzepte an. Die Tendenz
zum Genussraum wird sich in Zukunft
noch verstarken, denn die Dimensionen
der Badezimmer wachsen und Bauher-
ren wiinschen vermehrt einen privaten
Spa-Bereich.

Bei zunehmender Aufenthalts-
dauer im Bad gewinnen multifunktionale
Mobel an Bedeutung: Eine Kombination
aus Wanne und Waschtisch, eine Toilet-
te, die in eine Bank integriert ist und Ba-
dewannen, die Platz und Sitzfliche bie-
ten. Das Badezimmer der Zukunft verfiigt
iilber Duschvorhdange aus Wasser, im Spie-
gel integrierte Terminplaner oder Was-
sersaulen als Raumteiler.

Waschtische werden zu langen
Sideboards mit aufgestellten Schalen-
becken, die Dusche ist langst nicht mehr
nur als quadratische Einheit erhaltlich,
sondern auch als transparente, frei begeh-
bare Duschzone. Badewannen, die sich zu
Ruheliegen umfunktionieren lassen, ver-
mitteln eine wohnliche Atmosphare. Dies
spiegelt sich auch in den Materialien wie-
der: Haufig werden Holzoberflichen wie
Eiche oder Kirschbaum eingesetzt, die
einen Kontrast zu den weissen Keramik-
und Acrylflachen von Waschtisch, Wanne
und WC bilden.

BAD ALS WOHNELEMENT. Das Badezimmer
ist heute — vor allem im Wohneigentum
—kein rein funktionaler Raum mehr, son-
dern bekommt einen zunehmend wohn-
lichen Charakter. Es wird sowohl raum-
lich als auch in der Gestaltung nicht mehr
als separater Raum betrachtet, sondern
immer mehr in den Wohnraum integ-
riert. Immer haufiger wird ein fliessender
Ubergang vom Bad- zum Schlafbereich
geschaffen. Das Bad wird wohnlicher
und in den Schlaf- und Ankleidebereich
integriert, so wie sich die Kiiche dem Ess-
und Wohnzimmer gedffnet hat. Kiche
und Bad bilden das Zentrum von Hausern
und Wohnungen, wahrend die iibrigen
Raume um diese herum angeordnet sind.
Schlaf- und Badezimmer sind Riickzugs-
und Regenerationsrdume, das Element
Wasser bietet die Moglichkeit fiir Ruhe
und Erholung mit Bezug zur Natur.

Als Ort der Ruhe mochte sich
der Mensch im Badezimmer ganz auf
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die eigenen Bedirfnisse konzentrieren.
Das Wasser steht dabei als das wichtigs-
te Element im Vordergrund: Ganze Pro-
duktserien sind so schlicht und reduziert
gestaltet, dass sich alles auf dieses Ele-
ment konzentrieren kann. Daneben ist
zeitloses Design mit hohem Qualitatsan-
spruch gefragt. Hersteller von Badein-
richtungen entwickeln immer neue Pro-
dukte. Anstelle der Badewanne werden
beispielsweise immer haufiger Whirl-
wannen eingesetzt, bzw. die Badewan-
ne mit einer Whirlfunktion ausgestattet.
Duschen entwickeln sich zu Multifunk-
tionseinrichtungen, die mit mehreren
Brausekombinationen ausgestattet sind
und dariiber hinaus als Dampfbad und
zur Aroma- und Lichttherapie genutzt
werden konnen.

Eine ausgiebige Nutzung des Ba-
des bedeutet nicht selten einen Mehrver-
brauch an Wasser. In der Schweiz wer-
den im Mittel rund 330 Liter Wasser pro
Tag und Person verbraucht (inkl. Indust-
rie und Gewerbe). Zur weiteren Senkung
des Verbrauchs sind Losungen gefragt,
die trotz Genuss einen sparsamen Um-
gang mit Wasser ermoglichen. Immer

99 Noch investieren
Mehrfamilienhausbesitzer
mehr in die Kiichen als

in Bader.»

mehr Firmen bieten solche Moglichkei-
ten an: Armaturen, die den Wasserver-
brauch reduzieren oder digitale Sensor-
systeme zur Regelung der Temperatur
und der Wassermenge.

Im Zuge der gesellschaftlichen
Strukturveranderungen wandelt sich
auch die Aufteilung der privaten Wohn-
raume. Anstelle der klassischen Raum-
aufteilung (Wohnzimmer, Schlafzimmer,
Esszimmer etc.) wird es in Zukunft viel-
leicht haufiger Raumzonen statt Raume
geben: Die Wohnkiiche, der Medienbe-
reich, der Spa- und der Schlafbereich ge-
hen dabei fliessend ineinander ber.

BAD IN MIETWOHNUNGEN. Dem Vergleich mit
dem Badezimmer im Eigentum vermag
das Bad im Mietwohnungsbereich nicht
standzuhalten: Noch immer wird es in
letzterem stiefmiitterlich behandelt. Mar-
tin Hofer von Wiiest & Partner bedauert
dies sehr. Gemass seinen Angaben liegen
die Kosten fiir ein Bad im Verhaltnis zu
den Gesamtkosten fiir eine Wohnung bei
durchschnittlich 5% bis maximal 10%.
Etwas mehr Hingabe bei der Einrichtung
wiirde finanziell nur unwesentlich ins Ge-
wicht fallen. Derzeit sieht die Situation je-
doch noch anders aus: Enge Raume, feh-
lendes Tageslicht, diistere Kacheln bis an
die Decke heraufgezogen, liebloses De-
kor, eine Badewanne mit Duschvorrich-
tung. Laut Richner, einem der Anbieter
fir Bader und Plattli, kann ein noch so
kleines Bad gemdiitlich sein.

Die Gestaltung des Traumbads
wird oft mit einer grossziigigen Raum-
grosse gleichgesetzt. Unter dem Begriff
Kleinbad versteht die Architektur- und Sa-
nitarbranche jedoch das typische kleine
Badezimmer, das hauptsachlich in Miet-
wohnungen mit kleinen Grundrissen zum
Einsatz kommt. Das Kleinbad findet, nebst

MARTIN HOFER, WUEST & PARTNER

seinem Einsatz in Mietobjekten, heute
auch Einzug in grosseren Einfamilien-
hausern — bei letzteren dann meistens in
der Funktion als grossziigig eingerichte-
te Kinder- oder Gastebader.

KLEIN, ABER FEIN. Das Kleinbad bedarf in
der Planung wie auch in der Einrich-
tung besonderer Aufmerksamkeit. Mit
hellen oder pastellfarbenen Platten und
Apparaten, indirektem Licht oder Spie-
gelbordiren konnen kleine Raume op-
tisch vergrossert werden. Auch fiirlange,
schmale Bader gibt es einfache Tricks:
Ein breiter dunkler Querstreifen auf den



Bodenplatten in der Mitte des Raums :
lasst den Raum breiter und kiirzer er- :
scheinen. Bereits kleine Verdnderungen :
konnen grosse Wirkung erzielen: Texti- :
le Elemente und sanitdre Installationen : |
werden idealerweise farblich aufeinan- :
der abgestimmt und sollten zu den Plat- :
tenfarben passen. Durch die Verwendung :
einer spezielleren Duschdiise wird das : :
Duscherlebnis erhoht. Mit einer beson- 3
deren Beleuchtung einzelner Elemente :
im Raum (Badewanne, Lavabo) kann eine :

spezielle Wirkung erreicht werden.

Obwohl all diese Elemente die
Attraktivitat kleiner Bader zu steigern : :
vermogen, wiinscht sich Martin Hofer : :

mehr Innovativitdt im Sanitirbereich:
«Bader sind leider oft kleine Dunkelzo-
nenohne Tageslicht, ausgestattet mitim-

mer den gleichen drei, vier Elementen.» : :
Gerade ein Fenster gegen aussen wiirde : : -
. Gary Cooper in «The Story of Dr. Wassell» von 1944 (De Bonneville 1998, S. 149).

seiner Meinung nach zu einem Anstieg

® GESCHICHTE DES BADEZIMMERS

Zwischen Luxus

und Existenzgrundlage

i Das Badezimmer als Ort nicht nur der Reinigung,

: sondern auch der Regeneration, so wie es heute von
i vielen Bauherrschaften gewilinscht wird, hat eine

: lange und abwechslungsreiche Geschichte.

der Wohngqualitat fiihren. Mehrkosten,
die durch ein grésseres Bad oder eine

speziellere Einrichtung entstehen, konn- :
ten beispielsweise durch das Einsparen '
von Wandplatten ausgeglichen werden. :
«Wozu miissen Badezimmer bis an die :
Decke mit Wandplatten ausgekleidet :
werden? Wozu braucht jedes noch so :
kleine Bad eine Badewanne, obwohl der :
Mieter es vorzieht, unter der Dusche zu :

stehen?»

Eine Losung zur Qualitatssteige- :
rung ware die sogenannte Rohbaumiete. :
Martin Hofer sieht darin eine lingst falli- :
ge Gleichberechtigung zwischen Mieter :
und Eigentiimer. Analog zu Deutschland :
(vor allem im Kiichenbereich) konnte in :
der Schweiz der Endausbau von Bade- :

zimmern den Mietern iiberlassen wer-

den. Martin Hofer ist iberzeugt, dass die- :
sem Wohnbereich mehr Beachtung :
geschenkt wiirde und Mieter im Endef- :
fekt emotional auch lianger an eine Woh- :
nung gebunden wiirden. Zwar pladieren :
Wiiest & Partner in selbst initiierten Pro- :
jekten fiir diese Wohnform — bisher je- :
doch nur mit wenig Erfolg. Vielleicht ist :

die Zeit dafiir einfach noch nicht reif. @

Bilder: Photocase

*CORINA ROELEVEN-MEISTER
Die Autorin ist Redaktorin der Zeitschrift
Immobilia.

KATRIN EBERHARD* @-«-+-+vvvvnrenrerensensuaruneaeunsunennenns

VOR UNSERER ZEITRECHNUNG. Schon in der
frihgeschichtlichen Zeit genossen Aristo-
kraten sowie reiche Patrizier in Mesopota-
mien oder Kreta den Luxus eines grosszii-
gigen eigenen Bades; das notige Wasser
wurde liber private Aquadukte in die Vil-
lenund Landhauser gefiihrt. Eine versenk-
i te Wanne war jeweils ausschliesslich der
Waschung gewidmet, wahrend ein zwei-
tes, mit duftenden Olen angereichertes
Bad, spater auch das aus ostlichen Tradi-
tionen Ubernommene Dampfbad, der Ent-
spannung und Erholung diente. Im alten
Rom verfiigten vermogendere Schichten
iber ein eigenes Badezimmer in ihrem
i Wohnhaus; dank des hohen Entwicklungs-
standes der offentlichen Thermen kamen
aber auch viele mittelstandische Biirger
in den Genuss eines taglichen Bades. Mit
dem Fall des romischen Reichs reduzier-
te sich die Zahl der offentlichen Bader
drastisch — das Mittelalter und die Neu-
zeit iiberlebt haben in Europa einzig die
judischen Bader. Die fur ein privates Ba-
i dezimmer notigen Technologien (Wasser-
¢ zu- und -ableitungen, aber auch das hypo-
caustum, die Boden- und Wandheizung)

i i gerieten vollig in Vergessenheit.

Wahrend des Mittelalters kannte

man im gehobenen Privatgebrauch den
i1 von Hand mit Wasser gefillten Holzzu-

ber, allenfalls mit einem feinen Baumwoll-

stoff ausgelegt und durch einen schliess-
baren textilen Baldachin behelfsmassig
zum Dampfbad umfunktioniert; ganz sel-
ten besassen Edelleute eine kupferne, mit
Holz beheizbare Wanne. Diese Form des
Bades diente jedoch eher der Korperreini-
gung denn der Entspannung, das versinn-
bildlicht schon die aufrechte Sitzposition
im Gegensatz zur bequemeren horizonta-
len Lage, die in der Antike vorherrschte.
Im Unterschied zur antiken Form des Ba-
dezimmers mit ihrer ausgekliigelten Hy-
drotechnik geschah die Beschaffung des
Wassers im Mittelalter ausschliesslich
durch Menschenhand.

AUSROTTUNG DER OFFENTLICHEN BADEHAU-
SER IN DER ZEIT DES BAROCKS. Eine kurze
Phase der Wiederbelebung antiker Bade-
tradition in der Renaissance (beispiels-
weise im Palazzo Ducale von Urbino oder
im Apostolischen Palast unter Papst Cle-
mens VII) wurde jah unterbrochen durch
die rigiden moralischen Vorstellungen
der Reformationszeit. Barbiere und Arzte
warnten ihre Patienten vor iberméassigem
Kontakt mit Wasser: Baden und Waschen
wurden in dieser Zeit als ungesund ange-
prangert. Man war der Uberzeugung,
dass schmutzige Kinder die gesiindesten
seien. Hintergrund dazu war nicht primar
die Angst vor gesundheitlichen Ubeln,
sondern vor allem die Unterdriickung von
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93 Das verstaubte Boudoir des

19. Jahrhunderts wird zur luftigen
Salle de Bain — zum regelrechten
Badesaal.»

il
i
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«Stufettay, eine Art Dampfbad, erbaut um 1530 fiir das Appartement des Papstes Clemens VIl im apostolischen Palast des Vati

kans (De Bonneville 1998, S. 70);

Badezimmer einer grossbiirgerlichen Wohnung in London, erbaut 1895 (De Bonneville 1998, S.122); Badezimmer im Wohn- und Geschaftshaus Amberger an der
Uraniastrasse 12 in Ziirich, erbaut 1900 (Photo Meiner 1.10.1903; Baugeschichtliches Archiv Ziirich)

Lastern. Ziel war es, die — je nach Inter-
pretation aus oOstlichen Kulturen iiber-
nommenen oder in Riickbesinnung auf
die Antike wiederbelebten — 6ffentlichen
Badehauser definitiv auszurotten. Diese
dienten namlich nicht nur der Waschung,
sondern vor allem der Geselligkeit und
dem mitunter «handgreiflichen» Vergnii-
gen. Die tdgliche Toilette beschrankte
sich bis weit ins 18. Jahrhundert — neben
dem Wechseln der noch relativ neuen Un-
terwdsche — auf das Auftragen von Puder
und Parfum.

Durch viele Jahrhunderte hin-
durch bleibt die Korperpflege im hausli-
chen Bereich jedenfalls eine &dusserst
mihsame Angelegenheit, die fir weite
Teile der Bevolkerung auf wenige verstoh-
len erledigte Handgriffe limitiert ist. Was-
ser muss iiber weite Strecken getragen
und zusatzlich erwarmt werden; es wird
somit auch in Haushalten mit Dienstboten
eher sparsam eingesetzt. Unter Arbeitern
und Bauern beschrankt sich die tdgliche
Toilette sogar bis zur Wende ins 20. Jahr-
hundert auf das Reinigen von Hinden und
Gesicht; zuviel Wasser «verweichliche»
den Korper, ist man iiberzeugt.

FLIESSENDES KALT- UND WARMWASSER IM
19. JAHRHUNDERT. Die Moralvorstellungen
des Viktorianischen Zeitalters schranken
eine regenerative und genussvolle Nut-
zung des Wassers beinahe ebenso stark
ein wie in der Reformationszeit. Die Kor-
perhygiene hingegen verandert sich ab
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der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts
grundlegend: jetzt werden die ersten
Wohnhduser mit Druckleitungen ausge-
ristet. Warm- und Kaltwasser fliessen
schier unbegrenzt; die parallel entste-
henden Zentralheizungen warmen nicht
nur das Badezimmer, sondern auch die
bereitliegenden Handtiicher oder Bade-
mantel; Gaslicht oder elektrische Gliih-
birnen erhellen die sanitdren Raume bis
in ihre hintersten Ecken. Der frither ge-
ruchsintensive Abort dringt dank der Ab-
liftung von Kanalgasen und der Erfin-
dung des Siphons vom Treppenhaus bis
ins Badezimmer vor.

Durch die Technisierung veran-
dert sich auch die Lage des Badezimmers
im Grundriss: Es wird klar dem Schlafbe-
reich zugeordnet und entfernt sich somit
von der Kiiche, wo sich ehemals mit dem
Herd die einzige Quelle fiir warmes Was-
ser befunden hat. Durch die Unabhangig-
keit von Dienstbotenhilfe erhalt das Baden
und Waschen zudem eine dezidiert pri-
vate Note. Die Technisierung geht aber
auch einher mit neuen dsthetischen Prin-
zipien und Gestaltungsformen. Wahrend
sich sanitare Einrichtungsgegenstande im
19. Jahrhundert noch diametral vom
Aussehen der historistischen Raumhil-
le unterscheiden, findet zu Beginn des
20. Jahrhunderts ein Anpassungsprozess
statt: Glanzende Kacheln, verchromte Ar-
maturen, klinisch weisse Porzellanbe-
cken, grossziigig vorhandenes fliessendes
Warmwasser, ungehemmt eintretendes

Tageslicht und spiegelnde Oberflichen
l6sen allmahlich die Waschecke mit ih-
rem holzernen Tisch, den Porzellankrug
und das entsprechende Becken, die reich
ornamentierten Textilien und die durch
schwere Vorhange verdunkelte Atmo-
sphare ab. Das verstaubte cabinet de toi-
lette oder auch boudoir des 19. Jahrhun-
derts wird zur luftigen salle de bain — zum
regelrechten Badesaal. Fast verloren wir-
ken denn auch die verstreut im Badezim-
mer herumstehenden Wannen, Bidets,
Toiletten und Frisiertische auf den ersten
Abbildungen.

Genauso wie eine «saubere Wes-
te» fiir das gute Gewissen seines Tragers
steht, impliziert der reinliche Koérper nun
Rechtschaffenheit und Ehrlichkeit seines
Besitzers. Umgekehrt setzen sich iiber-
triebene Investitionen in sanitire Einrich-
tungen immer auch dem Verdacht der
«Reinigung des Gewissens» aus. Witold
Rybczynski beispielsweise erzahlt in sei-
nem geistreich zusammengestellten Buch
«Home. A short history of an idea», dass
der Besitz eines eigenen Badezimmers
von der englischen Oberschicht zu Beginn
sogar als vulgar und der Komfort der tech-
nischen Apparate als «<nouveau-riche» an-
geschaut wurde.

HYGIENE ALS GARANT FUR PHYSISCHE UND
PSYCHISCHE INTEGRITAT. Auch das Bad des
frihen 20. Jahrhunderts — davon zeugt
schon der zeitgendssische Begriff des
«Sanitaren» —scheint eher der Waschung



Elternbadezimmer mit US-amerikanischen Sanitarapparaten im Huis Sonneveld in Rotterdam, 1931-33 erbaut von Brinkman & Van der Vlugt (Foto:
Katrin Eberhard, 2005); Marilyn Monroe in «The Seven Year ltch» von 1955 (http://filmnoirphotos.blogspot.com).

und weniger der Erholung verpflichtet.
Oberstes Ziel der stadtischen Behorden
und Grund fiir die aufwandigen infra-
strukturellen Arbeiten (Wasserleitungen,
Kanalisationen, strengere Baugesetze
etc.) ist die Hygiene, die nicht nur physi-
sche Gesundheit dank Eliminierung von
Keimen und Bakterien, sondern dariiber
hinaus moralische Integritat verspricht.
Der Zeitgeist der 1920er und 1930er
Jahre verlangt denn auch eher nach ge-
stahlten, gebraunten und durchtrainier-
ten Korpern als nach Entspannung und
Sich-Gehenlassen. In Abbildungen von
zeitgenossischen Badezimmern begeg-
nen einem die ersten Ergometer, Ruder-
maschinen, Hohensonnen und elektrisch
betriebenen Massagebander; empfohlen
wird nun die «Abhartung des Korpers»
durch kalte Wassergiisse oder Morgen-
gymnastik am offenen Fenster.

WOHLBEFINDEN ALS OBERSTES GEBOT. Durch
die Standardisierung der Sanitarappara-
te und Armaturen fallen die Kosten fiir
ein Badezimmer in der ersten Halfte des
20. Jahrhunderts so weit, dass es bald fiir
alle Bevolkerungsschichten erschwing-

lich wird: Im Wirtschaftsaufschwung der
Nachkriegszeit gehort das Bad — mag es
noch so klein sein — auch in Europa zum
festen Kanon des Wohnungsbaus. Ge-
rade die damit einhergehende Normali-
tat und Serialitat des Badezimmers wird
zur idealen Kulisse verschiedener Holly-
woodfilme, in denen der Zuschauer die
Protagonisten im vermeintlich privates-
ten Moment des Tages zu Gesicht be-
kommt. Endlos gekachelte Raume und
immergleiche Standardapparate stehen
im Kontrast zu ausschweifendem Bade-
vergniigen. Unmengen von Schaum oder
gezielte Blickwinkel verbergen zwar die
Nacktheit der Badenden - ein lasziv ge-
strecktes Bein oder der Ansatz des De-
kolletés unterstreichen jedoch die stets
vorhandene, latent erotische Grundstim-
mung des Badezimmers.

Der allgemeine Wohlstand und
die gesellschaftliche Individualisierung
der letzten fiinfzig Jahre haben zu einer
Fille von Moglichkeiten gefihrt. Mit
Ausnahme des kommunikativen Aspekts
antiker Thermen gelten viele der genann-
ten Facetten noch heute: Ein Badezim-
mer sollte der taglichen, rein funktiona-

len Korperreinigung ebenso Raum geben
wie dem gelegentlichen entspannenden
Bad oder dem erotischen Spiel; es kann
durchaus zur Abwechslung opulent ma-
terialisiert werden, hat jedoch in jedem
Fall hygienisch zu sein; es verbindet Ein-
richtungen zur Pflege der Schonheit im-
mer mit solchen fiir die Unterstiitzung
der Gesundheit. ®
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Nicht mehr, sondern bessere Regulierung wird uns vor
einer weiteren verheerenden Finanzkrise schiitzen, sagt
der deutsche Immobilienokonom Ramon Sotelo.

«lch glaube, dass die Schweiz in der Vermogensverwaltung die Qualitat sehr hoch halten sollte.» (Bilder: Urs Bigler)

IVO CATHOMEN UND SIMON HUBACHER* @ -----------

_Professor Sotelo, ist die Finanzkrise
allmahlich iberwunden? Und heisst
das im speziellen fiir die Immobilien-
wirtschaft: back to business, ohne Leh-
ren daraus zu ziehen?

_Ramoén Sotelo: Die Finanzkrise gibt es
noch, sie wandelt sich nur. In vielen Lan-
dern ist das Eigenkapital der Banken ge-
schrumpft, insbesondere in den USA und
auch in der Schweiz. Dieser Schwund
fihrt zu einer Reduktion des Kreditport-
folios, wenn das Eigenkapital nicht wieder
anderweitig aufgefiillt wird. Und dafir
fehlen in Kontinentaleuropa immer noch
die entsprechenden Rezepte. Mehr aus-
leihen als man hat, geht ja nicht. Die Ban-
ken konnen also mit den Notwendigkeiten
der Wirtschaft nicht mithalten. Und weil
Immobilienfinanzierungen den Grossteil
der Bankenfinanzierungen darstellen, ist
das Kapitel Finanzkrise noch nicht abge-
schlossen.

_Wurden die Lehren gezogen?

_Erst ungeniigend, meine ich. Finanzie-
rungen stellen ausserhalb der neoklas-
sischen Betrachtungsweise eine Bezie-
hung zwischen einem Financier und
einem Finanzierten dar, eine eigentliche
Herrschaftsbeziehung. Ein Finanzpro-
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dukt ist demnach eine Einladung, in eine
Beziehung einzutreten. Dieser Mentali-
tatswechsel fangt erst langsam an. Die-
se Betrachtungsweise ist viel tiefer ange-
siedelt und hilft, die Finanzkrise wirklich
zu Uiberwinden.

_Waren es nicht gerade exotisch an-
mutende Produkte im Immobilienbe-
reich, die eine Kluft zwischen Kredit-
nehmer und Kreditgeber entstehen
liessen?

_Richtig. Es geht nicht darum, dass wir
mehr oder weniger Finanzprodukte brau-
chen, auch nicht, ob wir mehr oder weni-
ger Regulierung haben. Sondern beides
muss sich daran ausrichten, dass wir ei-
ne ausgeglichene Finanzbeziehung auf-
bauen.

_Was heisst das in der Praxis: Verbote
gewisser Finanzprodukte, also doch
mehr Reqgulierung?

_Regulierung ist Sache der Nationalstaa-
ten. Auf EU-Ebene gibt es erste Versuche
von ibergreifenden Gesetzen, aber nicht
mehr. Die Finanzkrise hat uns gezeigt,
dass die Konstruktion optimaler Finanz-
produkte kein Luxus ist. Wir miissen viel-
mehr eine gute Struktur fiir nachhaltige
Finanzierungen im Immobilienbereich
finden. Das ist wichtig, um Finanzkrisen

erst gar nicht entstehen zu lassen. Wir se-
hen jetzt, wie volkswirtschaftlich bedeu-
tend die Immobilienfinanzierung ist, weil
eben alles andere dranhangt. Auch der
Nicht-Immobilienteil braucht einen funk-

99 Die Lohn- und Boni-
diskussion trifft nicht den
Kern des Problems.»

tionierenden Finanzmarkt, aber ohne ad-
aquate Finanzierungsinstrumente lauft
das nicht. Es geht nicht um mehr oder we-
niger, sondern um bessere Regulierung.
_Am Ende des Tages entscheidet
letztlich der «Renditehunger» der
Investoren.

_Das Thema Gier wird vollig tiberschatzt.
Die Diskussion dreht sich aus meiner
Sicht nicht um die Boni der Banker, son-
dern um die Haftungsstruktur der Aktio-
nare. Wenn die Aktiondre bisher mit we-
nig Eigenkapital ein grosses Rad drehen
konnten, und wenn der Staat einspringen




muss, falls etwas schief 1auft, dann war
es nichts als konsequent, wenn Banker
Vertrage erhielten, welche die Gier der
Aktionare potenzierten. Es geht darum,
dass die Geschifte einer Bank im Zusam-
menhang stehen mit dem Kapital, das
haftet. Wenn der Aktionar sieht, dass er
Geld verlieren kann und die Verluste
nicht einfach dem Steuerzahler iibertra-
gen werden konnen, dann werden kinf-
tig zwangslaufig Vertrage mit den Mana-
gern abgeschlossen, die dieser Situation
gerecht werden.

_In der Schweiz stimmen wir dem-
nichst liber eine Volksinitiative ab,
welche die Managerlohne beschranken
will. Ein brauchbarer Ansatz?
_Personlich halte ich davon nicht sehr
viel. Die Lohn- und Bonidiskussion trifft

nicht den Kern des Problems. Solange
Steuerzahler dafiir haften miissen, wenn
Bankmanager Mist produzieren, dann
besteht natiirlich ein Recht darauf, An-
reizsysteme anders auszugestalten. Nam-
lich so, dass die Steuerzahler nicht zur
Kasse gebeten werden. Die Regulierung
setzt besser bei den Geschaften an, die
Banken iiberhaupt tatigen dirfen. Und
nicht an der Frage des Gewinnanreizes
der einzelnen Mitarbeitenden.
_US-Prasident Obama will die Banken,
auch auslandische, nochmals kraftig
zur Kasse bitten.

_Vordem Hintergrund der in Amerika ein-
gefiilhrten Programme zur Rekapitalisie-
rung der Banken, die vollig anders sind
als bei uns, ist die Forderung verstandlich.
Zudem hat der amerikanische Steuerzah-

ler viel tiefer in die Tasche greifen miis-
sen, um die Banken zu retten, als dies in
Europa der Fall war. In dieser Situation
musste Prasident Obama auf den Tisch
klopfen, auch, um einen Mentalitatswech-
sel einzuleiten. Okonomisch ist es sicher-
lich falsch, die Banken in Form von Son-
dersteuern weiter zu entkapitalisieren.
Das Gegenteil misste eigentlich eintre-
ten.

_Das Renditeniveau bei Immobilienin-
vestitionen wird oft als zu niedrig be-
zeichnet. Kann das wieder andern?
_Wir haben in den letzten Jahrzehnten
weltweit beobacht, wie die langfristigen
Zinsen gesunken sind. Die Erwartungen
an die Rendite des Eigenkapitals miissen
mit den sinkenden Fremdkapitalkosten
einher gehen. Und sinkende Kapitalkos-
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ten haben einiges mit der demografischen
Entwicklung zu tun. Die Bevolkerungspy-
ramide fihrt zu einer Verteuerung des
Faktors Arbeit. Qualifizierte Arbeit wird
im Verhaltnis zum Faktor Kapital immer
teurer - und damit zu einem knappen Gut.
Diese Tatsachen sprechen gegen die An-
nahme, dass die langfristigen Zinsen wie-
der markant steigen werden.

_Welche Erkenntnisse haben Sie be-
ziiglich Auswirkungen der Finanz- und
Wirtschaftskrise auf den Schweizer
Immobilienmarkt?

_Dafiir miisste man tber gentigend Da-
tenverfiigen. Ich habe diese Daten weder
fir die Schweiz noch fir andere spezifi-
schen Markte Europas. Darauf sind ande-
re spezialisiert. Ich beschaftige mich mit
der neoklassischen Finanzierungstheorie
und ihren Annahmen der Effizienz und
der Marktvollkommenheit. Mich interes-
siert, ob diese Annahmen in Bezug auf
den Immobilienbereich falsch sind und
demzufolge auch falsche Schlussfolge-
rungen gezogen wurden. Grundsatzlich
gesprochen hat die Schweiz das Prob-
lem, dass es die beiden Schweizer Gross-
banken erheblich erwischt hat und da-
bei Kapital verschwunden ist, das wieder
hergeholt werden muss. Die letzten Jah-
re waren fiir die Schweiz ja nicht einfach.
Der Nimbus-Charakter hat doch stark
gelitten, wenn man etwa die Diskussion
um das Bankgeheimnis mit einbezieht.
Das Land hat bisher sehr gut davon ge-

99 Back to the roots — davon
reden derzeit ja viele —ist
sicherlich nicht falsch.»

lebt, ein niedriges Zinsniveau zu haben.
Das hat zu einer grossen internationalen
Nachfrage nach dem Schweizer Franken
gefiihrt. Ich glaube, dass die Schweiz in
der Vermogensverwaltung die Qualitat
sehr hoch halten sollte. Von dieser Form
der qualitativen Dienstleistung kann die
Schweiz auch in Zukunft gut leben, davon
bin ich iiberzeugt. Uberleben auf einem
internationalen Markt, auch wenn dieser
langst ein globaler geworden ist, dessen
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99 Die Riickkehr zu den
gliterwirtschaftlichen
Aspekten des Immobilien-
geschafts sehe ich als eine
der wichtigsten Zukunfts-
aufgaben uberhaupt.»

Spielregeln von den USA und der EU ge-
setzt werden. Leitplanken, die besagen,
dass Staaten ihr Geld nicht mehr damit
verdienen konnen, dass Menschen in ih-
ren Heimatlandern keine Steuern bezah-
len wollen.

_Worauf wird sich die Immobilienwirt-
schaft in den kommenden Jahren ein-
stellen miissen?

_Man wird wieder mehr beachten miis-
sen, was sich bei einer Immobilie rech-
net, jenseits der Finanzprodukte. Gute In-
vestments rechnen sich aus sich heraus.
«Back to the roots» — davon reden derzeit
ja viele — ist deshalb sicherlich nicht
falsch. Finanzfragen sind wichtig, dirfen
aber nicht im Vordergrund stehen. Ge-
nauso wichtig sind im Immobilienbe-
reich Kernaufgaben wie beispielsweise
die Vermietung oder die Frage eines fir
Mieter und Vermieter fair regulierten
Mietmarktes. Zuriick zu den giiterwirt-
schaftlichen Aspekten des Immobilien-
geschafts sehe ich als eine der wichtigs-
ten Zukunftsaufgaben tiberhaupt. e
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® DER MONAT IN DER IMMOBILIENPOLITIK

BESCHRANKUNG FUR
GEBAUDEVERSICHE-
RUNG BERN

Die Gebdudeversicherung
Bern (GVB) soll zwar neue
Dienstleistungen anbieten,
aber nicht frei am Markt agie-
ren durfen. Der Grosse Rat hat
in der ersten Lesung des ent-
sprechenden Gesetzes zwei
von finf geplanten Nebenta-
tigkeiten fiir die GVB gestri-
chen. Am Anfang stand die
Idee, der Monopolistin fiir Ge-
baudeversicherungen neue
Geschaftsfelder und Einnah-
mequellen zu erdffnen. Die
GVB soll effizienter werden
und die Verluste aus dem Ver-
sicherungsgeschaft verrin-
gern. Das Problem: Die
Schaden aus Unwetter, Hoch-
wasser oder Hagelziigen sind
in den letzten Jahren gestie-
gen und verursachen der GVB
hohe Kosten. Da Schaden
durch Naturgewalten nicht vo-
raussehbar sind, muss die

GVB oft in kurzer Zeit viel Per-
sonal aufbieten. Das neue Ge-
setz sollte es deshalb der GVB
ermoglichen, ihr System in ru-
higeren Zeiten besser zu nut-
zen. Von den vorgesehenen
Nebentatigkeiten fiir die GVB
stiessen Vermogensverwal-
tung und Dienstleistungen fur
Infrastrukturen an Dritte nicht
auf Zustimmung.

HOHERE STEUERN
FUR HAUSBESITZER

Im Kanton Ziirich, insbesonde-
re am rechten Seeufer miissen
im Jahr 2009 mehr Steuern be-
zahlt werden, weil der Eigen-
mietwert erhoht wurde. Aus-
gelost wurde alles durch einen
Bundesgerichtsentscheid: Die-
ser wies darauf hin, dass der
Eigenmietwert tiberall min-
destens 60% der marktiibli-
chen Miete betragen miisse.
Dies ist heute in vielen Ge-
meinden nicht der Fall, da der

Eigenmietwert letztmals im
Jahr 2003 festgesetzt wurde
und die Immobilienpreise seit-
her steil nach oben schossen.
Am starksten davon betroffen
sind am rechten Seeufer Mei-
len, Stifa und Uetikon mit ei-
ner durchschnittlichen Erho-
hung der Quadratmeterpreise
um 40%. Aber auch in Zumi-
kon, wo das Wohnbauland ho-
her bewertet wird als irgend-
wo sonst im Kanton, ziehen
die Preise kraftig an: Fast 1000
CHEF stellt der Kanton hier

neu fir einen Quadratmeter in
Rechnung. Wahrend im kanto-
nalen Durchschnitt die Eigen-
mietwerte von Liegenschaften
um 10% zunahmen, stiegen
sie am rechten Seeufer daher
deutlich starker.

REFERENDUM GEGEN
STEUERFUSS

Die vom Grossen Gemeinde-
rat gegen den Willen des Zu-

ger Stadtrats beschlossene
Senkung des Steuerfusses auf
neu 60% stellt einen histori-
schen Tiefpunkt dar. Von ei-
ner linearen Senkung profi-
tieren vor allem hohe
Einkommen und die Wohn-
kosten steigen noch mehr in
die Hohe. Von 2006 bis 2008
ist der Kanton Zug punkto
Gunstigkeit der Lebenskosten
vom 5. auf den 18. Platz zu-
riickgefallen, wie eine Studie
der Credit Suisse vom No-
vember 2008 zeigt. Mit einer
negativen Wanderungsbilanz
von —9.4% im Jahr 2008 halt
er den schweizweiten Rekord.
Vor allem Reiche werden mit
dem Steuerkoder angelockt.
Diese beanspruchen iiber-
durchschnittlich viel Wohnfla-
che und verteuern damit die
Wohn- und Lebenskosten.
Zudem verknappt dies auch
Freiraume und Grinflachen.
Vertreter des Referendums-
komitees tibergaben dem
Stadtschreiber 763 Unter-
schriften.

ANZEIGE

Erlebnis und Spass...

Beratung ¢ Planung * Montage ¢ Service

Rudolf Spielplatzgerate
8596 Scherzingen

Tel. 071 688 56 12
info@rudolf-spielplatz.ch
www.rudolf-spielplatz.ch




Gemass Branchenhandbuch 2010 von Credit Suisse gehort
das Immobilienwesen in diesem Jahr bei durchschnittlichen
Wachstumsaussichten zu den Gewinnern.

BESCHAFTIGUNG IN DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Veranderung zum Vorjahr in Prozent
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Gemass Credit Suisse arbeiten heute 25 500 Beschéftigte in der Immobilienwirtschaft
(Quelle: Bundesamt fiir Statistik, *von Credit Suisse Economic Research geschétzt).

CORINA ROELEVEN-MEISTER @ ------e-veseveuseesneunnns

EINFLUSSFAKTOREN. Das Immobilienwe-
sen ist stark fragmentiert, weshalb je
nach Subbranche andere Einflussfak-
toren in den Vordergrund treten. Das
Maklerwesen zum Beispiel ist als typi-
sches Intermedidrgeschéaft dann gefragt,
wenn Wohnungssuchende und -anbie-
ter aufgrund von Zeit- und Informations-
defiziten nur schwer zusammenfinden.
So fordert die internationale Zuwande-
rung von Hochqualifizierten das Makler-
wesen, weil neben Umzug und Arbeits-
aufnahme keine Zeit fiir die Suche nach
geeignetem Wohnraum bleibt. Die be-
schaftigungsstarkste Subbranche Immo-
bilienverwaltung — wozu auch das Facili-
ty Management zahlt — profitiert von der
Konzentration vieler Firmen auf ihr Kern-
geschaft.

Die Honorare von Liegenschafts-
verwaltern bemessen sichin der Regel als
Anteil an den Mietertragen einer Immo-
bilie. Somit wirken sich steigende Miet-
zinsen flir Wohn- und Geschéftsflachen
bei gleichzeitig niedrigen Leerstdnden
positiv auf die Margen der Branche aus.
Bei hoher Wohnraum- und Geschaftsfla-
chennachfrage ermoglichen Mieterfluk-
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tuationen einerseits 6fter Mietzinsanpas-
sungen. Andererseits erhohen haufige
Mieterwechsel die Kosten durch zusatz-
lichen administrativen und technischen
Aufwand (Erneuerung). Eine hohe Mie-
terfluktuation kann sich somit negativ auf
den Gewinn auswirken, sofern es nicht
gelingt, die hoheren Kosten durch Effi-
zienzsteigerungen oder durch Mietzin-
sanpassungen zu kompensieren.

Das Immobilienwesen ist durch
wenige sehr grosse und viele kleine Un-
ternehmen gekennzeichnet. Die Ein-
trittshiirden sind insbesondere bei der
Verwaltung Kkleinerer Liegenschaften
und Immobilien von Privateigentimern
tief. Grosse Anbieter dagegen sind hau-
fig abhangig von wenigen grossen Auf-
traggebern, deren gesamtes Immobilien-
portfolio sie verwalten. Das mittelfristige
Wachstumspotenzial variiert regional.
In den Zentren werden grossere Be-
wirtschaftungsfirmen weiterhin gefragt
bleiben. Insgesamt ist mit einem durch-
schnittlichen Wachstumspotenzial zu
rechnen.

AKTUELLE LAGE UND AUSBLICK. Die Leer-
standsziffern der Wohn- und Geschéfts-

flachen durchschritten 2009 ihren Tief-
punkt und bewegen sich nun wieder
aufwarts. Der Spielraum zur Erhéhung
der Mieteinnahmen ist dementsprechend
gering, was die Geschaftsaussichten der
Liegenschaftsverwalter und der Immobi-
lienbesitzer triibt. Positiv diirften im lau-
fenden Jahrjedoch die Aussichten fiir die
Immobilienmakler sein. Die 2010 ten-
denziell steigenden Leerstande diirften
bei den Vermittlern fiir steigende Umsat-
ze sorgen, da in der Schweiz die Vermitt-
lertatigkeit grosstenteils von den Immo-
bilienanbietern in Anspruch genommen
wird, die wieder vermehrt auf Hilfe bei
der Vermietung und dem Verkauf ange-
wiesen sein werden.

BESCHAFTIGUNG. Die abflachende Dyna-
mik der Beschaftigung 2009 diirfte damit
zusammenhangen, dass sich die Profes-
sionalisierung in der Immobilienbran-
che allmahlich tiberall durchgesetzt hat
und nun gewisse Sattigungserscheinun-
gen den Weg zuriick auf einen flacheren
Wachstumspfad ebnen. Auch die kon-
junkturellen Turbulenzen wirkten sich
2009 negativ auf die Beschaftigungsent-
wicklung aus.



BRANCHENABGRENZUNG. Die Immobilien-
verwaltung dominiert mit 55% aller Be-
schaftigten das Immobilienwesen. Beschaf-

9% Immobiliendienstleister mit breitem
Dienstleistungsangebot gehoren zu
den Favoriten.»

tigungsmassig zweitstarkste Subbranche
ist das Makler- und Schatzwesen (25%).
Die Immobilienvermietung (11%) lasst
sich in der Praxis nur schwer vom Immobi-
lienhandel (9%) trennen, da grosse Immo-
biliengesellschaften ihre erworbenen Lie-
genschaften meistens auch vermieten. e

Quelle: Credit Suisse, Branchenhandbuch 2010.

| STATISTIK
i (Stand 2008)

Beschaftigte: 25 500
: Bruttowertschopfung: 5,5 Mrd. CHF
¢ Arbeitsproduktivitat: 187 500 CHF

e DER MONAT

: UNTERNEHMEN

: NEUER PARTNER

: FUR POM+

i pom+Consulting AG, ein in

i den Bereichen Immobilien-

i management und Organisa-
i tionsentwicklung tatiges

i Schweizer Beratungsunter-
i nehmen, publiziert seit acht
i Jahren die neusten Zahlen

¢ und Entwicklungen des FM-
i Marktes Schweiz im FM Mo-
i nitor. Ab 2010 ist, neben

i dem Lehrstuhl fiir Planung

i und Management im Bauwe-
¢ sen der ETH Ziirich sowie

¢ der Domaine Immobilier et

i Infrastructures der EPF Lau-
i sanne, auch die Ziircher

: Hochschule fir Angewandte
i Wissenschaften Kooperati-

i onspartner des FM Monitor.

. UBS SETZT PORT-

: FOLIOHYPOTHEK AB

i Laut Aussagen der UBS wer-
i den seit Mitte Oktober 2009
i Portfolio-Hypotheken nicht

i mehr aktiv verkauft, sondern
i nur noch auf ausdriicklichen
i Wunsch abgeschlossen. Ein
i Haupteinwand gegeniiber

i der Portfoliohypothek sind

i die hohen Kosten. Wihrend
i Libor-Hypotheken zu Zinsen
i ab 1,5% abgeschlossen wer-
i den konnen, zahlt man mit

. bestehenden Portfoliohypo-
i theken wesentlich mehr,

i ndmlich zwischen 3,2 und

i 4%. Mit der Bereinigung

i des Angebots will die UBS

i «einfachere und verstandli-

i chere Produkte anbieten».

: ERFOLGREICHE EMIS-
: SION DER SARASIN

: ANLAGESTIFTUNG

i Die Erstemission der Anla-

i gegruppe «Nachhaltig Im-

i mobilien Schweiz» der Sa-

i rasin Anlagestiftung ist auf
i grosses Interesse gestossen.
: Gemass Angaben der Bank
i Sarasin wurde das Emmis-

i sionsvolumen von 172 Mio.

CHF um mehr als das zweifa-
che iiberzeichnet. Aufgrund
zwischenzeitlich als geeig-
net identifizierter Projekte
kann die Anlagestiftung alle
Interessenten bedienen und
das gesamte Zeichnungsvo-
lumen zuteilen. Der erfolg-
reiche Abschluss der Zeich-
nungsfrist belegt das grosse
Bediirfnis der Schweizer
Pensionskassen an einer
nachhaltigen Immobilien-
anlagegruppe. Bei der Ver-
mogensverwaltung der An-
lagegruppe wird die Bank
Sarasin mit der Dr. Meyer
Asset Management AG zu-
sammenarbeiten.

WINCASA

EROFFNET FILIALE
Anfang Januar 2010 eroff-
nete der Immobiliendienst-
leister Wincasa im Zentrum
von Chur die zwolfte Filiale
in der Schweiz. Filialleiter
Leonhard Senti kimmert
sich zusammen mit seinem
dreikopfigen Team um die
Anliegen der Mieter und In-
teressenten. Von der Filiale
Chur aus werden im Auftrag
institutioneller Anleger rund
1800 Wohn- und Geschafts-
objekte im Grossraum Chur
bis Buchs SG, aber auch in
Arosa, Ilanz und Davos so-
wie im Kanton Glarus be-

treut.

Die 12. Wincasa-Filiale an
der Alexanderstrasse in Chur
(Bild: Wincasa).
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SCHWEIZ

IWB-STROMSPERREN
ZULASSIG

Das Basler Appellationsge-
richts hat ein Exempel statu-
iert: Unter bestimmten
Umstanden diirfen die Indus-
triellen Werke Basel (IWB)
Schulden des Hauseigentii-
mers zu Ungunsten des Mie-
ters eintreiben. Im beurteilten
Fall haben die IWB in einem
Haus sechs Wochen lang den
Strom fiir Warmwasser und
Lift gesperrt. Grund war, dass
der Hauseigentiimer schon
lange keine Stromrechnungen
mehr bezahlt hatte. Der Mie-
ter fithrte mit Hilfe des Miete-
rinnen- und Mieterverbandes
Beschwerde zuerst beim Bau-
departement und dann bei der
Regierung. Diese wies den Re-
kurs im Januar 2009 ab, wo-
rauf der Mieter den Fall ans
Appellationsgericht als Ver-
waltungsgericht weiterzog. Ob
das Urteil weitergezogen wird,
ist noch offen.

STEIGENDE PREISE

IN GENF

Die durchschnittliche Leer-
standsquote im Wohnungs-
segment in Genf liegt unter
1%. Aus diesem Grund erhoh-
ten sich die Verkaufspreise von
Wohnungen und Einfamilien-
hausern. Im Stadtgebiet liegen
die Preise zwischen 8000 und
12 000 CHF/m?, in den begehr-
testen Vierteln sogar 15 000
bis 20 000 CHF/m?. Bei Miet-
wohnungen zeichnet sich die
gleiche Tendenz ab, insbeson-
dere am See oder im Stadtteil

Champel. Im Bereich der ge-
werblichen Objekte, insbeson-
dere der Biirordume, erhohten
sich die Mieten im Stadtzent-
rum infolge des starken Wachs-
tums im Dienstleistungssektor
auf durchschnittlich 850 CHF
pro m?%Jahr, wobei in den bes-
ten Lagen 1000 CHF pro m?/
Jahr uberschritten wurden. Das
Genfer Umland iiber Nyon hi-
naus in Richtung Lausanne

hat einen Teil der ungedeck-
ten Nachfrage absorbiert. Die-
ser Trend hat sich bis in das
benachbarte Frankreich aus-
gewirkt, wo die Preise bis zur
Krise der vergangenen Monate
stark gestiegen sind.

IMMOBILIEN-
STRATEGIE DES
KANTONS LUZERN

Der Kanton Luzern besitzt 637
Gebaude im Wert von 2,4 Mrd.
CHF und 600 Grundstiicke.
Damit die Immobilien nicht
entwerten und effizient zur Er-
filllung der staatlichen Aufga-
ben eingesetzt werden kon-
nen, hat die Regierung eine
Strategie erarbeitet. Ein lang-
fristiges Immobilienmana-
gement ist aber kaum mog-
lich. Prazise Raumbediirfnisse
konnten hochstens fiir fiinf
Jahre bezeichnet werden,
heisst es im Planungsbericht,
der deshalb einer rollenden In-
vestitionsplanung das Wort re-
det. Der Planungsbericht geht
davon aus, dass jahrlich rund
50 Mio. CHF in die kantonsei-
genen Bauten investiert wer-
den miissen, um diese Instand
zu setzen und zu halten. In
den letzten zehn Jahren ver-

schlechterte sich der Subs-
tanzwert um rund 7%, was ei-
nem Unterhaltsbedarf von 168
Mio. CHF entspricht. Hoch
sind gemass Bericht auch die
in den nachsten Jahren ge-
planten Neuinvestitionen.

Die Werterhaltung soll Vor-
rang haben. Die Einmietung
in nicht dem Kanton gehoren-
de Bauten kostet jahrlich 27
Mio. CHF. Hier sollen die Kos-
ten durch eine raumliche Zu-
sammenfiihrung von Dienst-
stellen gesenkt werden. Als
mogliche Standorte fiir solche
Verwaltungszentren nennt der
Planungsbericht Horw, Kriens,
Emmen und Ebikon.

OECD-LANDERBE-
RICHT ZUR SCHWEIZ
Im internationalen Vergleich
hat die Schweiz die Finanzkri-
se bisher besser gemeistert
als andere OECD-Lander, so
das Fazit des neusten OECD-
Berichts zur Wirtschaftspoli-
tik der Schweiz. Der im Januar
2010 publizierte Bericht aner-
kennt die Zweckmassigkeit der
Stabilisierungsmassnahmen,
ortet aber zur Konsolidierung
des Wiederaufschwungs Re-
formbedarf. Die zur Stabilisie-
rung der Finanzmarkte und
der Beschaftigung getroffe-
nen Massnahmen sind dosiert
zurlickzufiihren, die Regulie-
rung im Bereich der Finanz-
markte weiter an die Erfah-
rungen der jiingsten Krise
anzupassen und Massnahmen
zur Verbesserung der langfris-
tigen Wachstumschancen der
Schweizer Wirtschaft zu tref-
fen.

ANZEIGE

EINZAHLUNGSSCHEINE.CH

Einzahlungsscheine fur Mietzinsinkasso
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ERNEUTER
AUFSCHWUNG DER
ANGEBOTSMIETEN
Gemass dem Homegate-Ange-
botsmietindex haben sich die
Schweizer Angebotsmieten im
Dezember 2009 um 0,4% im
Vergleich zum Vormonat ver-
teuert. Der aktuelle Indexstand
fiir die gesamte Schweiz liegt
neu bei 115,5 Punkten. Innert
Jahresfrist resultiert ein An-
stieg von 1,9%. Im Dezember
2009 verzeichnen die Stadte
Bern (1,0%) und Basel (0,2%)
zunehmende Angebotsmieten,
wahrend die Mieten in Ziirich
praktisch unverandert blieben.
Die Mietpreisverteuerung be-
traf alle Wohnungssegmente.
Im Jahresvergleich haben sich
die Angebotsmieten in Ziirich
damit um 2,1% verteuert, was
iiber der gesamtschweizeri-
schen Mietpreisentwicklung
liegt (1,9%). In Bern und Ba-
sel resultiert im gleichen Zeit-
raum ein Mietpreisanstieg von
3,0 bzw. 1,2%.

Bern hat hohere Angebotsmieten

BETTERHOMES MIT
REKORDERGEBNIS

Der Immobilienvermittler Bet-
terhomes hat 2009 sein bisher
erfolgreichstes Geschaftser-
gebnis erzielt. Das vermittelte
Umsatzvolumen stieg gegen-
iiber dem Vorjahr um 55% auf
485 Mio. CHF. Betterhomes
vermittelte 751 Hauser und
Wohnungen. Rund zwei Drit-
tel der Vermittlungen entfielen
auf Kauf- und ein Drittel auf
Mietobjekte, wie das Unter-
nehmen mitteilte. Der Immo-
bilienbestand in der Schweiz
konnte per Ende 2009 um



29% auf 1533 Angebote ge-
steigert werden.

SPS LANCIERT
WANDELANLEIHE

Swiss Prime Site AG hat ei-

ne inlandische Wandelanlei-
he mit Falligkeit 2015 in Ho-
he von 260 Mio. CHF und einer
Mehrzuteilungsoption 40 Mio.
CHF am Schweizer Kapital-
markt platziert. Aufgrund der
starken Nachfrage mit mehr-
facher Uberzeichnung des An-
leihenbetrages wurde die Er-
hohungsoption vollstandig
ausgeiibt. Die Anleihe ist in
Namenaktien aus bedingtem
Kapital wandelbar. Den Erlos
der Anleihe will das Unterneh-
men zur Refinanzierung der
ausstehenden Wandelanlei-

he mit Falligkeit am 3. Februar
2010 verwenden. Zudem soll
damit die finanzielle Flexibili-
tat erhoht werden. Konsortial-
fithrer ist die Credit Suisse, die
zusammen mit der UBS Invest-
ment Bank auch als gemeinsa-
mer «Bookrunner» fungiert.

SPS-CEO Markus Graf (Bild: SPS).

GROSSE IMMOBILIEN-
PROJEKTE IM WALLIS
Zwischen dem Obergoms und
dem Genfersee werden derzeit
15 grossere Projekte fiir den
Bau von hotelmaéssig betriebe-
nen Appartements und Gros-
schalets entwickelt. Die meis-
ten Promotoren zeigen sich
noch unbeeindruckt von der
Finanzkrise. In Verbier und in
Crans-Montana sind erstklassi-
ge Objekte immer noch ge-
sucht. Die Preise haben sich
auf hohem Niveau eingepen-

Kesselhaus, Shopping- und
Entertainmentcenter Winter-
thur (Bild: Kamata Develop-

ment GmbH)

delt. In Zermatt, wo eine dus-
serst restriktive Zweitwoh-
nungspolitik zu greifen
beginnt, ist gar eine markante
Preissteigerung auf breiter
Front auszumachen. Die vom
russischen Baukonzern Mirax
neben Crans-Montana geplan-
te Ferienanlage in Aminona
muss nun allerdings noch war-
ten. Die Walliser Regierung
hat Verwaltungsbeschwerden
die aufschiebende Wirkung
gewahrt. Die Luxusanlage in
Aminona in der Unterwalliser
Gemeinde Mollens soll um die
300 Mio. CHF kosten und auf
60 000 Quadratmetern Hotels,
Ferienwohnungen und Ge-
schafte umfassen.

SE SWISS ESTATES
VERANDERT SICH

Die SE Swiss Estates AG

plant im neuen Jahr eine Rei-
he von Massnahmen, um pro-
fitabler zu werden und den
Rechtsstreit mit einem ehe-
maligen VR-Mitglied beizu-
legen. Wie das Unternehmen
mitteilte, mochte man die Lie-
genschaftsverwaltung und
Rechnungsfiihrung extern er-
ledigen lassen, um Kosten zu
sparen. Diverse Streitigkeiten,
die im Geschaftsjahr 2009 do-
minierten, wurden inzwischen,
meist vergleichsweise, beige-
legt. Die noch bestehenden
Streitigkeiten mit dem ehema-
ligen Verwaltungsrat und des-
sen Rechtsvertreter wurden
per Anfang 2010 in eine sepa-
rate Gesellschaft ausgelagert,
um weitere Risiken fiir die SE
Swiss Estates AG zu vermei-
den. Derzeit plant die Swiss
Estates die Beteiligung an ei-
ner Schweizer Immobilienge-
sellschaft, deren Portfolio iiber
50 Mio. CHF wert ist. Darii-
ber hinaus steht die Finanzie-
rung eines Neubauprojekts mit
mehr als 50 Wohnungen in der
weiteren Agglomeration Zii-
rich kurz vor dem Abschluss.

PROJEKTE

NEUE HOTELIDEEN IM
BUNDNERLAND

Das bestehende Hotel Eden
in Arosa soll abgerissen wer-
den und einem Neubau wei-
chen. Das neue Projekt heisst
«Eden Mountain Resort Aro-
sa». Statt bisher 75 Hotel-
zimmer werden kiinftig nur
noch halb so viele angebo-
ten. Das verkleinerte Desig-
nerhotel soll um zwei Hau-
ser im Minergiestandard mit
36 grossziigigen Eigentums-
wohnungen erganzt werden.
Vorgesehen sind weiter ein
Chalet mit einer speziell lu-
xuriosen Wohnung, ein Well-
nessbereich, ein Restaurant
und eine Bar. Teil des Kon-
zepts ist die Weitervermie-
tung der Appartements iiber
das Buchungssystem des Ho-
tels. Die Bauherrschaft, den
Betrieb und auch den Verkauf
will der Inhaber Pitsch Leu
uber seine Hiva Hotel AG ab-
wickeln. Ahnliche Pline hat
auch das 5-Stern-Hotelresort
Waldhaus in Flims und ei-

ne Baueingabe fiir den Neu-
bau von 35 exklusiven Eigen-
tumswohnungen eingereicht.
Schon in der Vergangenheit
hat das Waldhaus in Flims er-
folgreich rund 40 Wohnun-
gen im Stockwerkeigentum
vermarktet.

EROFFNUNG
«KESSELHAUS»

IN WINTERTHUR

Das Kesselhaus 6ffnet am

2. September 2010 seine To-
re mit einer Gesamtflache
von ca. 10 000 m?. UBS «Si-
ma» (Eigentimerin), der
grosste Schweizer Immobi-
lienfonds und Kamata Deve-
lopment (Entwicklerin) re-
alisieren in Winterthur ein
grosses Shopping- und En-
tertainmentcenter. Anlass-
lich der auf 2. September

2010 geplanten Eréffnung
werden diverse Detailhan-
del- und Gastrobetriebe so-
wie ein Multiplexkino ihren
Betrieb aufnehmen. Das Kes-
selhaus, friher fiir die Ener-
gie des gesamten Sulzer-
areals zustandig, wird einer
zukunftstrachtigen Nutzung
zugefiihrt. Die denkmal-
geschiitzte Liegenschaft

mit ihren markanten Kami-
nen befindet sich direkt am
Hauptbahnhof Winterthur.
Da grossen Wert auf die Er-
haltung der markanten Ob-
jektteile gelegt wird, bleiben
die riesigen Kohlesilos sicht-
bar und erinnern an vergan-
gene Pionierzeiten.

BAUBEGINN AUF DEM
RICHTI-AREAL IN
WALLISELLEN

Ein 18-stockiger Biiroturm
sowie ein mit dem Turm
verbundener Flachbau wer-
den in Wallisellen als erstes
Projekt auf dem Richti-
Areal realisiert. Die Versi-
cherungsgesellschaft Alli-
anz Suisse wird die beiden
Gebaude gegeniiber dem
Glattzentrum als Hauptsitz
nutzen. Der Bezug ist fiir
Sommer 2013 geplant.

o
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Visualisierung des Biiroturms auf
dem Richti-Areal.
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SAMIH SAWIRIS
SHOWROOM

Das Ferienresort des Unter-
nehmers Samih Sawiris in An-
dermatt nimmt Konturen an.
Um den Absatz der Wohnun-
gen und Villen zu fordern,
wird Sawiris in Kiirze in Ziirich
einen Showroom eroffnen. Es
wird dies der zweite Show-
room. Der erste befindet sich
in Andermatt. Er wurde vor ei-
nem Jahr eroffnet und verfiigt
iber ein Modell der Anlage im
Massstab 1:1000. Zu den ge-
nauen Immobilienpreisen halt
sich Sawiris bedeckt.

START ZENTRUMS-
UBERBAUUNG IN
ST.GALLEN

Am 11. Januar sind auf dem
Konig-Areal die Bauarbeiten
fiir die Zentrumsiiberbauung
Rosengarten von der Implenia
Generalunternehmung AG,
St.Gallen, aufgenommen wor-
den. Am 29. Juni 2012 wird die
Zentrumsiiberbauung mit dem
Bezug der Wohnungen fertig-
gestellt sein. Hauptmieter ist
die Genossenschaft Migros.
Mit potenziellen Mietern von
Biiroflachen steht in diesem
Monat noch eine Verhand-
lungsrunde an. Dann wird sich
weisen, wie viele Wohnungen
definitiv erstellt werden, ge-
plant sind deren 56.

INTERCITY GROUP
BAUT IM ZENTRUM
ST.GALLENS

Der Immobiliendienstleister
Intercity Group baut in den
nachsten Monaten an zentra-
ler Lage in St.Gallen ein Ge-
schaftshaus. Am 20. Januar
2010 fand die Grundsteinle-
gung unter Beisein von Ver-
tretern der beteiligten Un-
ternehmen statt. Das Hugo
Steiner-Haus mit insgesamt 10
Stockwerken, 1000 Quadrat-
metern Biiroflache und einem
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The Chedi Andermatt
(Bild: Orascom Development).

doppelstockigen Penthouse
wird ab April 2011 unter an-
derem den Geschaftssitz der
Gruppengesellschaft Hugo
Steiner AG und die Nieder-
lassungen Intercity St.Gallen
und Intercity Verwaltungs-

AG beheimaten. Weitere Nut-
zungen und Mieter sind der-
zeit noch offen. Die Wohnung
mit 240 Quadratmetern Wohn-
flache und 50 Quadratmeter
Dachterrasse bietet ein einma-
liges Wohnerlebnis im Herzen
der Stadt. Die Buroflachen im
3. und 4. Obergeschoss mit je
155 Quadratmetern lassen sich
als Grossraum- oder Einzelbii-
ros nutzen.
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So wird sich das Hugo Steiner-Haus
ab April 2011 prasentieren.

EINSPRACHE GEGEN
GUTSCH-UMBAU

Die Plane fiir den Ausbau des
Hotels Chateau Giitsch liegen
schon langer vor. Der russi-
sche Milliardar Alexander Le-
bedew, Besitzer des «Giitschy,
will zwischen 50 und 75 Mio.
CHF investieren. Gegen das
Baugesuch ist eine Einsprache
vom Landschaftsschutz Vier-
waldstattersee eingegangen.
Doch die Planung wird bei Le-
bedews Schweizer Firma Cha-
teau Gutsch Immobilien AG in-
tensiv vorangetrieben. So soll
die Talstation des Giitsch-
Bahnli neu gestaltet werden.
Gemass Planen wird das 15
Meter hohe und 7 Meter breite
Gebaude im Gegensatz zum
heute bestehenden Gebdude
leicht gedreht, damit es als
Gesicht der Altstadt zuge-
wandt ist.

PERSONEN

NEUER VERWAL-
TUNGSRAT BEI ES-
PACE REAL ESTATE AG
Ivo Bracher ist als Prasident
und Mitglied des Verwal-
tungsrates zurlickgetreten. Er
will sich ganz auf die Ge-
schaftstatigkeit der Bonain-
vest Holding AG konzentrie-
ren, in die er vor einigen
Wochen die Bracher-Gruppe
eingebracht hat. Neu wahlte
der Verwaltungsrat Dr. Chris-
toph M. Miiller zu seinem
Prasidenten.

reat
esrtare

SITZWECHSEL BEI
WUEST & PARTNER
Nabil Aziz verstarkt das Bera-
tungsunternehmen seit dem
1. Januar 2010 als Partner
und Aktiondr. Er leitet seit
Mai 2006 die Niederlassung
Wiiest & Partner SA in Genf
und ist erster Ansprechpart-
ner fiir die Kunden in der
Westschweiz. Per Ende Mai
2010 wird Dieter Marmet das
Unternehmen verlassen. Er
war seit 1999 Partner und seit
2005 Managing Partner. Sei-
ne Aufgaben im operativen
Bereich iibernimmt Mario
Grubenmann, der seit Mai
2009 als Managing Director
amtet.

Mario Grubenmann und Nabil Aziz

verstédrken Wiiest & Partner (Bild:
Wiiest & Partner)

NEUE LEITERIN HEV-
GESCHAFTSSTELLE
Nach dem Tod des langjahri-
gen Sekretars und Geschafts-
stellenleiters Raymond Biirli
hat der Vorstand der Sektion
Aarau-Kulm des Hauseigen-
tumerverbands HEV per

1. Januar 2010 als neue Lei-
terin Geschaftsstelle Monika
Frei gewdhlt. Monika Frei ist
eidg. dipl. Immobilientreu-
héanderin, Mitglied Vorstand
SVIT Sektion Aargau sowie
Mitglied der Schlichtungsbe-
horde Bezirk Aarau.

NEUER AKTIONAR
VON ALACASA.CH

Thomas Graf, neuer Verwaltungs-
ratsprasident der alaCasa.ch AG
(Bild: alaCasa)

Das Maklernetzwerk alaCasa.
ch erweitert sein Aktionariat.
Das Immobilienunternehmen
Privera AG/graf.riedi ag hat
einen Anteil von 25% am Ka-
pital des Netzwerks erworben
und wird gleichzeitig Partner
von alaCasa.ch. Privera/graf.
riedi verstarkt als einer der
grossten nationalen Immobili-
endienstleister mit insgesamt
14 Niederlassungen die Pra-
senz des Netzwerks markant.
Verkauferin des Aktienpa-
ketes ist die Intercity Group
Holding AG. Mit dem Wech-
sel im Aktionariat wurde auch
der Verwaltungsrat teilwei-

se neu bestellt. Zum Verwal-



tungsratsprasidenten wurde
Thomas Graf, Leiter Real Es-
tate Services der Privera/graf.
riedi, gewahlt. Die iibrigen
Verwaltungsratsmitglieder,
Herbert Wiist, Markus Wiist,
Dr. Peter Burkhalter, Fre-

di Zwahlen und Dr. Roman
H. Bolliger, wurden in ihrem
Amt bestatigt.

NEUE GESICHTER

BEI SWISS FINANCE &
PROPERTY AG

Die Swiss Finance & Property
AG, eine auf Immobilien und
Hedge Funds spezialisierte
Investment- und Beratungs-
gesellschaft, setzt einen
weiteren Meilenstein in der
Entwicklung ihres Service-
portfolios fiir institutionelle
Kunden: Seit Anfang Januar
2010 sind Jean-Marc Schnei-
der und Joachim Schiitz fiir
das Unternehmen tatig. Jean-
Marc Schneider ist als Portfo-
lio Manager fiir den Markt
Schweiz zum Unternehmen
gestossen, Joachim Schiitz ist
im Bereich Sales und Marke-
ting tatig.

PETER JAEGGI WIRD
CEO BEI HIAG/GRT
IMMOBILIEN

Die HIAG/GRT Immobilien
Gruppe macht einen wichti-
gen Schritt in der Neupositio-
nierung des Unternehmens:
Nach Zusammenfassung der
Immobilienaktivitaten der
HIAG Gruppe, der Grisard
Liegenschaften AG und der
Kunz RE in Windisch unter
dem Dach der HIAG/GRT Im-
mobilien Gruppe iibergibt
Gustav Grisard (79) das Ver-
waltungsratprasidium per Ap-
ril 2010 an Felix Grisard (41).
Gleichzeitig stosst Peter Jaeg-
gi (49) von der Steiner-Grup-
pe als CEO und Delegierter
des Verwaltungsrats zur
HIAG/GRT Gruppe.

INTERNATIONAL

CS LANCIERT
GESCHLOSSENE
IMMOBILIENFONDS
Die Schweizer Grossbank
Credit Suisse wird ab dem
zweiten Quartal 2010 fiir ver-
mogende Privatkunden in
Deutschland auch geschlos-
sene Immobilienfonds anbie-
ten. Jahrlich will die Credit
Suisse bis zu drei neue ge-
schlossene Immobilienfonds
mit Volumen von je 70 bis
100 Mio. EUR an den Markt
bringen. Einen regionalen
Schwerpunkt sollen die west-
europaischen Wirtschaftszen-
tren bilden. Gepriift werden
jedoch auch Markte ausser-
halb Europas mit hoher Stabi-
litdt und Zukunftspotenzial.
Die Fonds werden vorwie-
gend in gewerbliche Immobi-
lien in den Segmenten Biiro
und Handel investieren und
ein bis maximal drei Immobi-
lien beinhalten. Mit der Di-
versifikation der Produktpa-
lette um geschlossene Fonds
erganzt die Credit Suisse in
Deutschland ihr Angebots-
spektrum fiir Immobilienin-
vestments, das bis dato unter
anderem offene Immobilien-
fonds (CS Euroreal, CS Pro-
perty Dynamic) und einen Im-
mobiliendachfonds (CS
PortfolioReal) umfasst.

CREDIT SUISSE IN
USA VERKLAGT

In einer beim Bundesbezirks-
gericht im US-Bundesstaat
Idaho eingereichten Klage-
schrift wird der Credit Suisse
vorgeworfen, zusammen mit
der Immobilienfirma Cushman
& Wakefield fiir reiche Investo-
ren Freizeitanlagen finanziert
zu haben. Dabei seien hohe
Schulden aufgelaufen, die der
Bank hohe Gebiihren einge-
bracht hatten. Die Kldger wer-
fen der Bank vor, im Rahmen

eines sogenannten «loan to
own»-Schemas von Anfang an
im Sinn gehabt zu haben, die
Immobilien von zahlungsunfa-
hig gewordenen Investoren
glinstig unter Marktwert tiber-
nehmen zu kénnen. Die Klager
machten 8 Mrd. USD als direk-
ten Schaden geltend, zusatz-
lich beantragten sie, Credit Su-
isse zu weiteren 16 Mrd. USD
(11,12 Mrd. EUR) Straf-Scha-
denersatz zu verurteilen. Fer-
ner wollen sie die Zulassung
einer Sammelklage erreichen,
der sich alle betroffenen Inves-
toren anschliessen konnen.

Die Credit Suisse in New York
(Bild: Credit Suisse).

ANZEIGE

Informationsanlass
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Nach einem tiefen Taucher fassen die Investoren an den Immobilienmarkten
in Grossbritannien, Frankreich und Deutschland wieder neuen Mut.

BEDEUTUNG DER RAHMENBEDINGUNGEN

Welche Kriterien sind den Investoren wichtig?

0% sagen: 100% sagen:
(sehr) wichtig (sehr) wichtig
0 20 40 60 80 100
Bonitat der Mieter
/ Gesamt (n=221)
Bauliche Qualitét der Immobilien
Q . s
Standortauflagen <
\ —&— Deutschland (n=101)
Steuerrechtliche Kontinuitat ‘ \
Kontinuitat der Gesetzgebung { >
7 / Grossbritannien (n=74)
Transparenz hinsichtlich verfiigharer Immobilienmarktdaten 1
Internationale Standards, z.B. beziiglich Rechnungslegung / o /r
4 1 Frankreich (n=46)
Stabilitat der Wechselkurse d i

Die Bonitat der Mieter ist das Kriterium Nummer eins (Quelle: Union Investment).

MITG./IVO CATHOMEN @ -+ +-+evereresensesensnensensnannens

Die drei grossten europaischen Volks-
wirtschaften Deutschland, Frankreich
und Grossbritannien starteten deutlich
optimistischer, als dies Anfang und Mitte
2009 zu erwarten war, in das Jahr 2010.
Die verbleibenden gesamtwirtschaftli-
chen Unsicherheiten treten mehr und
mehr in den Hintergrund. Optimismus
bestimmt vor allem bei international ori-
entierten Immobilieninvestoren vermehrt
das Handeln, so das Ergebnis von Uni-
on Investment in ihrer aktuellen Investi-
tionsklima-Untersuchung. Dafiir wurden
rund 220 Investitionsentscheider von Im-
mobilienunternehmen und institutionel-
lenImmobilieninvestoren in Deutschland,
Frankreich und Grossbritannien vom
Marktforschungsinstitut Ipsos befragt.
Der Immobilien-Investitionskli-
maindex von Union Investment, der seit
2005 die Erwartungen und Einstellungen
der europaischen Immobilieninvestoren
systematisch erfasst, legte danach zum
zweiten Mal in Folge zu. Er notiert ak-
tuell bei 67,5 Punkten. Der Zuwachs um
3,8 Punkte seit der letzten Erhebung im
Friuhjahr 2009 ist auf die in allen Befra-
gungsregionen signifikant gestiegenen
Erwartungen und subjektiv verbesserten
Standortbedingungen zuriickzufihren.
Auch in Deutschland verbessert sich das
Klima fiir Immobilieninvestitionen um
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vier Zahler und liegt bei 66,1 Punkten.
Damit bestatigt Union Investment die
Zahlen des monatlich aufgelegten King

9% Die Investoren in Frankreich und UK
trauen ihren Immobilienmarkten bereits
wieder mehr zu als dies in Deutschland

der Fall ist.»

OLAF JANSSEN, UNION INVESTMENT

Sturge Immobilienkonjunktur-Index, der
ebenfalls seit Monaten nach oben zeigt.
Allerdings bleibt der Wert weiter hinter
den Klimaindizes fiir Frankreich (68,3)
und Grossbritannien (68,2) zuriick.

Fir die erste Jahreshalfte erwar-
ten die Beobachter fiir Grossbritannien
eine besondere Beschleunigung des Er-
holungstempos. Britische Immobilien-
investoren haben einen gegeniiber dem
Frihjahr 2009 deutlich positiveren Blick-
winkel auf die eigene wirtschaftliche Ent-
wicklung, woraus eine hohere Investiti-
onsbereitschaft als die ihrer deutschen
und franzosischen Kollegen erwdachst.
So kiindigen bereits 60% der Investo-
ren in UK steigende Immobilieninvestiti-

onen fiir das Jahr 2010 an. In Frankreich
liegt der Wert bei 52%, in Deutschland
bei noch 38%.

Inder Untersuchung
wird London nicht
nur von den einhei-
mischen Immobilie-
nexperten als Markt
mit den derzeit bes-
ten Rahmenbedin-
gungen fiir Immobi-
lieninvestments
weltweit beurteilt.
44% der befragten
Investoren sehen fiir
2010 in London «gu-
te bis ausgezeichnete» Investitionsbedin-
gungen. Diese Einschitzung wird von
King Sturge geteilt. Doch das Zeitfenster
fiir den Wiedereinstieg schliesst sich be-
reits wieder. So erwartet King Sturge bei-
spielsweise fur 2010 eine Erholung des
Londoner Biiromarktes. Diese betrifft vor
allem die begrenzt vorhandenen hoch-
wertigen Immobilien in Toplagen. So wird
bis Ende des Jahres ein 10,5%iger An-
stieg der Spitzenmiete in der City auf 48
EUR/m%*Monat sowie eine Reduzierung
der Incentives prognostiziert. Fur Spit-
zenmieten in London West-End werden
Steigerungen der Spitzenmiete um 7,6 %
auf 71 EUR/m*Monat erwartet. Dazu
passt, dass knapp 30% der befragten bri-



tischen Investoren meinen, dass die Aus-
wirkungen der Finanz- und Wirtschafts-
krise fiirden heimischen Immobilienmarkt
bereits im Laufe der nachsten zwolf Mo-
nate iberwunden sein werden. Fiir ihre
Heimatmarkte glauben das nur 12% der
deutschen und 13% der franzosischen
Immobilieninvestoren. Die deutliche
Mehrheit geht von ein bis drei Jahren aus.
Im Vergleich hierzu beurteilen die euro-
pdischen Investoren den spanischen Im-
mobilienmarkt deutlich skeptischer. 60%
der Befragten erwarten, dass dieser erst
in dreibis fiinf Jahren aus der Krise kommt
beziehungsweise sogar nachhaltig von
der Krise gepragt bleiben wird. °

Quelle: Union Investment/Immobilien Weekly.

® KURZMELDUNGEN

i DEUTSCHLAND

: SUBVENTIONIERUNG
: FUR ENERGETISCHES
: BAUEN

i Die vom Haushaltssauschuss
i des Deutschen Bundestages
¢ auf Antrag des Bundesmi-

{ nisteriums fiir Finanzen be-

i schlossene Freigabe in Ho-

i he von 318,9 Mio. EUR zur

i Absicherung der KfW-Pro-

: gramme «Energetisch Sanie-
i ren» und «Energetisch Bau-

i en» ist von den Verbanden

¢ der deutschen Immobilien-

: und Bauwirtschaft einhellig

i begriisst worden. Damit kann
i die Forderbank KfW Antra-

ge auf zinsverbilligte Kredite
und Zuschiisse fiir energieef-
fizientes Bauen und Sanieren
bewilligen, obwohl der Bun-
deshaushalt 2010 noch nicht
in Kraft getreten ist. Bislang
hatte eben deswegen ein Zu-
sagestopp fiir die KfW-For-
derprogramme bestanden.
Insgesamt sind im Haushalts-
entwurf fiir 2010 1,1 Mrd.
EUR vorgesehen.

IMMOBILIEN-

FONDS TOP

Geschlossene Immobilienfonds
mit Investitionsobjekten in

ANZEIGE

Sind lhre Dacher so leer wie dieses Inserat?

Mit Solarkraft konnen Sie aus lhren Liegenschaften mehr herausholen —
energetisch, dsthetisch und finanziell. Wir zeigen Ihnen wie. Als unabhédngige
Solarberater verbinden wir seit 1996 Gebdude mit Solarkraftwerken und Liegen-
schaften mit langfristigem Mehrwert: www.energieburo.ch/solarberatung

Potenzialabschatzung Gebdude » Solare Baukonzepte » Machbarkeitsstudien
Finanzierungsberatung m Bauherrenvertretung » Engineering & Expertisen m Submissionen

energiebilro

Die Ingenieure fiir Solarkraftwerke

energiebiiroag Hafnerstrasse 60 8005 Ziirich

Telefon 043 444 69 10 info@energieburo.ch
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Deutschland gehorten
2009 zu den Gewinnern im Be-

reich der geschlossenen Fonds.

Immobilienfonds platzier-

ten 2009 insgesamt 1,12 Mrd.
EUR Eigenkapital. Das ist ein
um rund 12,5% hoheres Volu-
men als im Vorjahr. Die Inves-
titionen in Auslandsimmobili-
enfonds gingen 2009 mit 1,35
Mrd. EUR um 34,36% zuriick.

DAMPFER FUR DAS
DEUTSCHE IMMOBI-
LIENKLIMA

Wahrend sich die gesamt-
wirtschaftliche Stimmung all-
mahlich aufhellt, sorgt die
Januar-Befragung des mo-
natlich erhobenen King Stur-
ge Immobilienkonjunktur-
Index in Deutschland fiir
Erniichterung. Das umfra-

gebasierte Immobilienkli-
ma sinkt erstmals seit ei-
nem Jahr von 85,1 auf 82,9
Zahlerpunkte. Der modera-
te 2,6-prozentige Riickgang
ist vor allem auf Verluste des
Ertragsklimas zurtckzufiih-
ren. Nachdem das Ertragskli-
ma im Dezember 2009 noch
um 10,0% angestiegen war,
sinkt es aktuell um 8,1%

ANZEIGE

Die Grosste. I
A

IMMO-MESSE

SCHWEI/Z

EIGENTUMeUMWELTENERGIE

19.-21.Marz 2010

OIlma-Hallen St. Gallen

Fr. 15.00—-19.30, Sa. 10.00-18.00, So. 10.00-17.00
Anmeldung: Messebiiro Nicole Wiithrich 079 348 79 31

www.immomesse.ch
Sonderthema: Energie

mit nat. MINERGIE-P/Passivhaus-Tagen

09.00-17.30 Uhr Planungsseminar MINERGIE-P fiir Fachleute an der EMPA, St.Gallen
09.00-16.00 Uhr Fachtagung «Energieautonomie: Konzepte fiir Gemeinden;

Gebaude als Kraftwerke; Visionen fiir eine neue Architektur»
10.00-12.00 Uhr Bauherrenseminar «Passivhaus/Minergie-P: Neubau»
14.00-16.00 Uhr Bauherrenseminar «Passivhaus/Minergie-P: Modernisieren»

Do. 18.03.10
Fr. 19.03.10

Sa. 20.03.10
Sa. 20.03.10

Reservierung: www.immomesse.ch/passivhaustage

Patronat:

22 | immobilia Februar 2010

1G Passivhaus Schweiz, Verein MINERGIE®

auf 69,4 Punkte (Vormonat:
75,5). Grund sind die erwar-
teten schwachen Flachen-
nachfragen und das daraus
resultierende geringere Ent-
wicklungspotenzial bei den
Mieten. Das Investmentkli-
ma, zweiter Teilindikator des
Immobilienklimas, setzt da-
gegen seine Aufwartsbewe-
gung ungebremst fort.

AUCH MITTELGROSSE
STADTE IM RANKING
VORNE DABEI

In regelméssigen Abstanden
werden in Deutschland Stad-
terankings verdffentlicht, die
eine Einordnung beziehungs-
weise Bewertung der Lebens-
qualitat, der wirtschaftlichen
Entwicklungsmoglichkeiten
oder sonstiger Kriterien ge-
ben. Im Rahmen einer Analy-
se von Aberdeen Immobilien
wurden 388 deutsche Stadte
analysiert. Minchen schnei-
det dabei mit dem besten Er-
gebnis ab, gefolgt von Rosen-
heim und Heidelberg auf den
Platzen zwei und drei. Es fol-
gen Stadte wie Erlangen,
Miinster und Ingolstadt.
Durch die Reihenfolge wird
deutlich, dass fiir ein gutes
Abschneiden im Wohnimmo-
bilienscoring nicht zwangs-
laufig eine Grossstadt vonno-
ten ist, sondern auch Stadte
mit ca. 60 000 (Rosenheim)
beziehungsweise 142 000
Einwohnern (Heidelberg) sehr
gute Lagebedingungen auf-
weisen. Auffallig ist, dass un-
ter den aus Investorensicht
Top-20-Standorten — neben
den fiir den Gewerbeimmobi-
lienmarkt bedeutenden Stand-
orten Miinchen, Hamburg,
Koéln und Frankfurt a. M. -
iberwiegend solche Stadte zu
finden sind, die in wirtschaft-
lich starken Ballungsraumen
angesiedelt sind sowie iiber
eine sehr gute Infrastruktur-
ausstattung verfugen.
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Immobilienanlagefonds am Schweizer Markt konnen ein erfolgreiches 2009
verbuchen. Sie profitierten vor allem von einem tiefen Zinsniveau.

MARKTRUCKBLICK DER NZZ. In ihrer alljahr-
lich erscheinenden Anlagefondsbeila-
ge meldet die «Neue Zurcher Zeitung»
ein ausgezeichnetes Jahr fiir Immobi-
lienfonds. Fiir Schweizer Immobilien-
fonds sei 2009 ein ausgezeichnetes Jahr
gewesen, schreibt die Zeitung. Die Per-
formance (Wertentwicklung plus Aus-
schiittung) betrug gemessen am Riid-
Blass-Immobilienfonds-Index 20,5%,
deutlich mehr als der Schnitt der letzten
50 Jahre (6,5% pro Jahr). Selbst die Im-
mobilienaktien mit einem Total Return
von 16,9% hatten nicht mitzuhalten ver-
mocht.

TIEFE ZINSEN ALS TREIBER. Verantwortlich
fiir die Hausse seien die tiefen Zinsen,
schreibt die Zeitung. Sie trieben die pro-
fessionellen Anlegerinrisikoreichere An-
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Die Notierungen der Immobilienfonds tendierten 2009 mehrheitlich nach oben (Bild: istockphoto).

y e

lagekategorien. Dabeistanden Schweizer
Immobilienfonds nach Obligationen an
erster Stelle. Entsprechend deutlich pro-
fitierte das Segment von grossen Zuflis-
sen aus dem institutionellen Bereich. Da
Ende 2008 einige Immobilienfonds un-
ter dem Riicknahmepreis notierten bzw.
nicht weit davon entfernt, waren fiir die
meisten Fonds Kapitalerhohungen nicht
moglich oder ein zu hohes Risiko. Des-
halb blieb das Angebot an Emissionen
2009 sehr klein, was den Kursanstieg
noch verstarkte, schreibt Rolf Frey, Lei-
ter indirekte Immobilienanlagen bei der
Privatbank Maerki Baumann in der «Neu-
en Zurcher Zeitung».

Im ersten Quartal riss der Ein-
bruch am Aktienmarkt die Immobilienak-
tien mit. Dies wiederum zog die Fonds mit
hohem  Geschaftsliegenschaftenanteil
stark in Mitleidenschaft. Hingegen wur-

den Wohnungsfonds stark gesucht. Dabei
standen hauptsachlich grosse und etab-
lierte Fonds in der Anlegergunst, was bei
Swisscanto IFCA, UBS Foncipars sowie
Immofonds zeitweise zu Ubertreibungen
fiihrte. Vom Anstieg des Marktes konnten
die neu lancierten und teilweise noch
nichtkotierten welschen Immobilienfonds
wie Procimmo, Patrimonium sowie Real-
stone kaum profitieren. Obwohl sie aus-
gezeichnete Abschliisse mit Inventarwert-
steigerungen von zwischen 4,3% und
5,7% ausweisen konnten, hatten sie bei
den Investoren einen schweren Stand.
Den Anlegern sassen die umfangreichen
Riicknahmebegehren und die damit ver-
bundene Ungewissheit iiber das weitere
Vorgehen beim ebenfalls welschen Fonds
Dynamic Real Estate noch in den Kno-
chen. Schliesslich konnte die Fusion mit
Bonhote angekiindigt werden; ein Vollzug



des Prozesses ist fiir das zweite Quartal
2010 vorgesehen.

KEIN PREISEINBRUCH. Im zweiten Quartal
liess der Verkaufsdruck bei geschéaftsfla-
chenlastigen Fonds nach, und die tiber-
trieben giinstigen Titel vermochten sich
im weiteren Jahresverlauf tuberdurch-
schnittlich zu erholen. Die Befiirchtun-
gen Uber Preiseinbriiche bei Schweizer
Geschéftsimmobilien erwiesen sich als
vollig unverhdltnisméassig. Spatestens
mit den guten Halbjahresabschliissen
der Immobilienaktien wurde dies mehr
als offensichtlich. Dafiir konnten einige
Wohnungsfonds ab diesem Zeitpunkt mit
dem Index nicht mehr mithalten.

HOHERE LIQUIDITAT. Es floss viel Kapital
in den Sektor und als neues Phinomen
vor allem auch in Index-Produkte. Diese
Produkte erlauben indexnah und damit
diversifiziert in den Immobilienfonds-
Markt zu investieren. Es konnen auch
grossere Betrdge kurzfristig investiert
werden, da die Produkte nachtraglich
zu Tagesendkursen abgerechnet wer-
den und der Kunde den erzielten (ho-
hen) Preis zu bezahlen hat. Dies dussert
sich taglich in der Schlusslesung (Auk-

® BORSENGANG

Lt

Lausanne: Sitz der Realstone SA (Bild: swiss-image).

. @ Das Lausanner

¢ Fondsunternehmen

. Realstone hat mit dem
i «Realstone Swiss Pro-

¢ perty» einen Fonds an

¢ die SIX Swiss Exchange
i gebracht.

© Die Realstone SA mit

i Sitzin Lausanne hat am
¢ 1 Februar ihren Immo-

¢ bilienfonds «Realstone
¢ Swiss Property» an die

schéftsjahr 2009 mit ei-
nem Gesamtvermégen
von rund 200 Mio. CHF
abgeschlossen. Am ers-
ten Handelstag gingen
die Fondsanteile bei
einem Volumen von
knapp 10 000 Stiick mit
117 CHF aus dem Markt.
Nach Angaben im Kotie-
rungsprospekt sind der-
zeit 980 895 Anteile im
Umlauf, was beim er-

REALSTONE GEHT AN DIE
SCHWEIZER BORSE SIX

knopft. Aus dem
Geschaftsbericht 2008
per 31. Méarz 2009 ist zu
erfahren, dass dem Ver-
waltungsrat im Weiteren
Charles de Bavier, Genf,
Hannes Ehrensperger
und Christian Niels, bei-
de Lausanne, angehoren.
Gemass Mieterspiegel
gliedern sich die Liegen-
schaften —Stand Friih-
jahr 2009 - im Besitz

. . . R : SIX Swiss Exchange ge- wahnten Kurs einem des Fonds in 82% Woh-
tion in den letzten 1‘Q Minuten) in gros- : bracht. Borsenwert von 115Mio.  nungen, 12% Geschafts-
sen «Bestens»-Auftragen durch die Zer- © Der Nettoinventarwert CHF entspricht. Die Ge-  und Biirordume und 6%
tifikat-/Indexanbieter. Seit Dezember ist : des Fonds betrug per sellschaft, die durch Ver-  Garagen und verschiede-

das der Fall und konnte auch die Haupt-
ursache fiir den starken Kursanstieg der
Immobilienfonds (+4,9%) im Schlussmo-
nat sein.

Weniger liquide Titel wie Inters-
wiss und Siat sind sehr stark gestiegen,
und auch kleine Immobilienfonds, die
bisher meistens deutlich tiefer bewertet
waren, profitierten von der Marktent-
wicklung tiberdurchschnittlich (z. B. Im-
mo Helvetic und Swissinvest). Halt die
Entwicklung zu passiven Produkten an,
konnten sich nachhaltige Veranderun-
gen ergeben. Wir sehen als positives Ele-
ment hohere Liquiditat in kleineren und
wenig liquiden Titeln. Negativ ist die
Trendverstarkung mit ausgepragteren
Kursausschlagen. °

i 30. September 2009

¢ 108.48 Mio. CHF. Der am
i 25.Juni 2008 aufgelegte,
i nach schweizerischem

¢ Recht errichtete Immo-

¢ bilienfonds hat das Ge-

waltungsratsprasident

Esteban Garcia de Rente-

ro geftihrt wird, gibt sich

in Bezug auf den Borsen-

gang und die Geschéfts-
entwicklung eher zuge-

ne Lokale, verteilt auf
funf Kantone (Waadt
45%, Aargau 28%, Neu-
enburg 22%, Genf 4%
und Freiburg 1%). @

- Sie suchen qualifizierte
Fachleute fir Ihr Unternehmen!

Rekrutierung von Immobilien-Fachleuten
ROLAND NAPFLIN

PERSONALBERATUNG

RNP, Thr Ansprechpartner
flr Immobilienfachleute
www.rnp.ch

— Wir freuen uns auf Ihren Anruf. Telefon 044 383 12 62
]

) , , - Sie suchen die berufliche
Quelle: Neue Ztircher Zeitung, Sonderbeilage Anlagefonds, 3.
Februar 2010, Herausforderung!
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Bei der Bewertung von Immobilienportfolios mit grosseren und iiberregional verteilten
Liegenschaftsbestanden bestehen hohe Anforderungen an die Projektorganisation.

DAVID HERSBERGER* @ -+ +vverererenruseamuaeanuneninanns

Bei der Bewertung von grosseren Immo-
bilienportfolios werden neben dem be-
wertungsspezifischen Fachwissen — ins-
besondere des DCF-Verfahrens, auch
Projektmanagementerfahrung benotigt.
Eine Immobilienportfoliobewertung ist ei-
ne typische Projektmanagementaufgabe.
Unter Projektmanagement wird die «Ge-
samtheit von Fiihrungsaufgaben, -orga-
nisation, -techniken und -mitteln fiir die
Initiierung, Planung, Steuerung und den
Abschluss von Projekten» verstanden.?

Im Gegensatz zu Einzelbewer-
tungen, die meistens durch einen Exper-
ten bearbeitet werden (allenfalls mit Un-
terstutzung eines Assistenten/in), werden
die Bewertungen von grosseren Immobi-
lienportfolios in der Regel durch mehre-
re Experten bearbeitet. Um die Zusam-
menarbeit in diesen Expertengruppen
zu organisieren und die Qualitat der Ar-
beitsergebnisse fiir den Kunden sicher zu
stellen, sind gut eingespielte Projektma-
nagementprozesse erforderlich. Die Pro-
jektleitung? koordiniert eine zielgerichte-
te Zusammenarbeit in einem Projektteam
innerhalb der Zielgrossen Termine, Kos-
ten und Inhalt/Umfang.

Zielgrossen fiir die Projektleitung
1. Termine

2. Kosten

3. Inhalt, Umfang

PROJEKTLEITUNG. Bei der Bewertung von
Immobilienportfolios tbernimmt die
Projektleitung eine wichtige Aufgabe
mit sehr unterschiedlichen Anforderun-
gen, wie z.B. Kenntnisse des Projekt-
managements, bewertungsspezifisches
Fachwissen, Ausdauer/Belastbarkeit,
ganzheitliches Denken, soziale und kom-
munikative Fahigkeiten. Die Projektlei-
tung hat Kontakt zum Auftraggeber (von
der Offerte, iiber die Auftragsinformatio-
nen, bis zur Schlussbesprechung), plant
die Auftragsbearbeitung und stellt das
Projektteam zusammen, stellt die Auf-
tragsbearbeitung und Qualitatssiche-
rung sicher. Wenn ungeplante Situati-
onen auftreten, muss die Projektleitung
diese moglichst frith erkennen und ge-
eignete Losungen finden.
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Anforderungen an die Projektleitung

1. Kenntnisse Projektmanagement

2. Bewertungsspezifisches Fachwissen

3. Ausdauer, Belastbarkeit

4. Ganzheitliche und nachhaltige Denkweise

5. Soziale und kommunikative Fahigkeiten

PROJEKTTEAM. Neben der Projektleitung
ist die Zusammensetzung des Projekt-
teams entscheidend fiir das Arbeitser-
gebnis. Das Projektteam wird aufgrund
des zu bewertenden Immobilienportfo-

Bewertungsauftrag erfolgt, ist in der Re-
gel bereits eine Offert-/Ausschreibungs-
phase vorausgegangen. Im Gegensatz zu
Einzelbewertungen von Immobilien, bei
denen die Auftraggeber oftmals keine Of-
ferte anfordern?®, ist es bei der Bewer-
tung von Immobilienportfolios Giblich, ei-
ne schriftliche Offerte einzuholen.

Nach Erteilung des Bewertungs-
auftrages muss die Projektleitung be-
stimmt werden. In der Regel {ibernimmt
die Person die Projektleitung, die bereits
Erfahrung bei der Projektleitung von ver-
gleichbaren Bewertungsmandaten auf-
weist und eventuell auch bereits mit dem
Auftraggeber zusammengearbeitet hat.

99 Fiir die Bewertung von Immobilienportfolios
sind gut eingespielte Projektmanagementprozesse

besonders wichtig.»
DAVID HERSBERGER

lios aus erfahrenen Bewertungsexper-
ten zusammengestellt, die mit den Regi-
onen der zu bewertenden Liegenschaften
vertraut sind und die jeweiligen immo-
bilienmarktspezifischen Gegebenheiten
gut kennen. Idealerweise kennen sich
die meisten Projektteammitglieder be-
reits seit mehreren Jahren und haben
zusammen bereits viele Projekte erfolg-
reich bearbeitet. Neue Projektteammit-
glieder werden durch die Projektleitung
eng begleitet und ibernehmen eine klei-
nere Anzahl von Bewertungsobjekten.

Anforderungen an die Projektteammitglieder
1. Bewertungsspezifisches Fachwissen

2. Sorgfaltige Arbeitsweise, Termineinhaltung
3. Teamfahigkeit

4. Ausdauer, Belastbarkeit

PROJEKTPHASEN. Bei der Bearbeitung ei-
nes grosseren Bewertungsauftrages
kann zwischen verschiedenen Projekt-
phasen unterschieden werden. Bevor ein

Daneben sind aber auch die zeitlichen Ka-
pazitaten des Projektleiters wichtig. Die
Projektleitung einer Portfoliobewertung ist
sehr zeitintensiv (dies wird oftmals unter-
schatzt). Die Projektleitung plant den zeit-
lichen Ablauf eines Bewertungsauftrages
und stellt das jeweilige Team zusammen.

Die Projektleitung teilt die einzel-
nen Bewertungsobjekte eines Immobili-
enportfolios den Experten so zu, dass die
bewertungsspezifischen Ortskenntnisse
vorhanden sind und eine fristgerechte Be-
arbeitung sichergestellt ist. Die Beschaf-
fung der ausstehenden Unterlagen wird
in der Regel durch die Projektleitung or-
ganisiert. Die Vereinbarung der Besichti-
gungstermine (diese bendtigt eine Vor-
laufzeit fiir die Mieter und Verwaltungen)
kann entweder durch die Projektleitung
oder durch die Experten vorgenommen
werden.

An einem sogenannten Kick-Off-
Meeting werden die Projektteammitglie-
der (Experten) durch die Projektleitung
iber das Bewertungsmandat orientiert,
ebenso werden die Zusammenarbeit und
die bewertungsmethodischen Besonder-
heiten besprochen.
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bewertungen

Die Projektleitung steht dem Projektteam
fur Rickfragen und allfallige Probleme
zur Verfigung und sie ist ihrerseits stets
iber den Besichtigungs- und Arbeits-
stand orientiert. Falls sich Abweichungen
zum Terminplan ergeben, miissen geeig-
nete Losungen gefunden werden. Die Pro-
jektleitung hat ausserdem eine Ubersicht
iber alle Bewertungsobjekte und ist iiber
alle wichtigen Kennzahlen in den Bewer-
tungen orientiert. Die Bewertungen in-
nerhalb eines Bewertungsauftrages erfol-
gen im Aufbau und in der Berichtsform
einheitlich. Ausserdem miissen sie unter-
einander vergleichbar und nachvollzieh-
bar sein.

Vor der Abgabe an den Kunden
werden alle Bewertungen einer umfas-
senden internen Qualitatsprifung unter-
zogen, bei der sowohl die Dateneingaben
als auch alle Texte gepriift werden.

Der Projektabschluss erfolgt ge-
mass Kundenwunsch unterschiedlich.
Oftmals erfolgen die Abgabe und die Ab-
schlussbesprechung, wenn der Kunde die
Bewertungsergebnisse gepriift hat. Bei
der Abschlussbesprechung werden die
Arbeitsergebnisse prasentiert und der
Projektleiter kann zu allen Objekten um-
fassend Auskunft geben.

Phasen bei Inmobilienbewertungen

1. Planung des Auftrages

2. Teamzusammenstellung, Informationsbeschaffung
3. Kick-Off-Meeting

4. Teamftihrung, Kontrolle

5. Interne Abgabe, Qualitatskontrolle

6. Abgabe an Kunden, Schlussbesprechung

PROJEKTRISIKEN. Die Zielgrossen der Pro-
jektleitung, Termine, Kosten und Inhalt/
Umfang, stellen auch die grossten Pro-
jektrisiken dar. Wenn diese bei einem
Projekt nicht eingehalten werden, ist der
Erfolg eines Projektes gefahrdet.

Als fremdverursachte Projektri-
siken konnen z.B. verzogerte Datenlie-
ferung oder verzogerte Terminvereinba-
rungen mit Verwaltungen oder Mietern
eintreten. Im Interesse einer moglichst
grossen Transparenz ist es wichtig, dass
die erforderlichen Unterlagen und Termi-

ne bei der Auftragsannahme beschrieben
werden und allfallige Verzogerungen un-
verziiglich dem Auftraggeber mitgeteilt
werden (Reporting).

Es konnen aber auch selbstverur-
sachte Projektrisiken eintreten, aufgrund
von zu knappen Ressourcen, krankheits-
bedingt oder bei der Zusammenarbeit mit
neuen Mitarbeitern. Durch ein geeignetes
Projektmanagement miissen selbstverur-
sachte Projektrisiken moglichst ausge-
schlossen werden.

FAZIT.In diesem Artikel werden die Grund-
ziige des Projektmanagements bei der
Bewertung von Immobilienportfolios be-
schrieben. Die Projektorganisation sel-
ber muss im Detail dem einzelnen Bewer-
tungsmandat angepasst werden. Ein zu
aufwendiges Projektmanagement wiir-
de zu einer Uberadministration mit un-
notigem Aufwand bei kleineren Bewer-
tungsmandaten fiihren und andererseits
ein zu geringes Projektmanagement bei
grossen Mandaten ein grosses Projektri-
siko darstellen.

Bei der Bewertung von grossen
Liegenschaftsbestanden ist neben den
fachlichen Voraussetzungen als Bewer-
tungsexperte ein geeignetes Projektma-
nagement fiir eine erfolgreiche Bearbei-
tung unabdingbar.

Wir empfehlen nach Abschluss
jedes Projektes ein ausfiihrliches Review
vorzusehen, bei dem die angewendeten
Projektmanagementprozesse und die
Projektleitung mit dem Projektteam dis-
kutiert werden. Dadurch soll eine konti-
nuierliche Verbesserung des Projektma-
nagements erreicht werden. °

!Quelle: DIN 69901

2Die Projektleitung wird i.d.R. durch eine einzelne Person
tibernommen.

3Der Verfasser empfiehlt bei jeder Immobilienbewertung eine
schriftliche Auftragsbestétigung vorgéangig zu vereinbaren.

*DAVID HERSBERGER

- Dr. David Hersberger, Vorstandsmitglied

| SEK/SVIT, Swiss Valuation Group AG, Basel.:
Die Swiss Valuation Group AG ist eine :
b gesamtschweizerische Immobilienbewer-
tungsgesellschaft, die sich auf die Bewer-
tung von Immobilienportfolios und Spezial- :
immobilien spezialisiert hat. :
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Die Hypothekarzinsen sind auch im letzten Quartal 2009
auf ihrem aussergewohnlich tiefen Niveau verharrt.
Tiefe Zinsen freuen die Immobilienbesitzer.

HYPOTHEKARZINSENTWICKLUNG
Zeitraum 2001 bis 2009
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Die tiefen Zinsen schlagen auf die Zusammensetzung des Hypothekenmarkts durch (Grafiken: Comparis).

KONSTANT TIEFE ZINSEN. 2009 hat sich in
punkto Hypotheken vor allem durch aus-
sergewohnlich tiefe Zinsen ausgezeich-
net. Nach den dramatischen Zinsstiirzen
im Herbst 2008 und der Hektik zu Beginn
des Jahres 2009 hat sich die Situation im
Laufe des Jahres beruhigt und die Zinsen
sind konstant tief geblieben. Dies geht aus
dem Hypothekenbarometer des Internet-
vergleichsdiensts Comparis hervor, das je-
weils quartalsweise veroffentlicht wird.
Das vierte Quartal 2009 unter-
scheidet sich in punkto Zinsentwicklung
kaum vom dritten Quartal 2009. Variable
Hypotheken blieben mit einem durch-
schnittlichen Zinssatz von 2,7% {ibers
ganze Quartal im Vergleich zu frither sehr
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glinstig. Attraktiver sind aber Festhypo-
theken: Der durchschnittliche Zinssatz fiir
eine Festhypothek mit 5 Jahren Laufzeit
zum Beispiel weist in beiden Quartalen
den Wertvon 2,6% aus. Sogar leicht giins-
tiger wurden Festhypotheken tiber 10 Jah-
re: Von 3,5% im dritten Quartal 2009 auf
durchschnittlich 3,4% im letzten Quartal
des abgelaufenen Jahres. Auch andere
Laufzeiten sind mehr oder weniger gleich
glnstig geblieben, was sich in der Zins-
kurve flir das vierte Quartal deutlich zeigt,
die praktisch deckungsgleich mit der Kur-
ve des dritten Quartals 2009 ist.

GEFRAGTE FESTHYPOTHEKEN. Nach wie vor
sind Festhypotheken das Finanzierungsmo-
dell fir Wohneigentum schlechthin. In der

Hypotheken-Borse des Internetvergleichs-
diensts Comparis interessierten sich im
letzten Quartal 2009 85% der Wohneigen-
timer fiir eine Festhypothek zur Finanzie-
rung ihrer Immobilie. Dieser Wert ist im
Vergleich zum Vorquartal (87%) nur leicht
tiefer. Die Nachfrage nach variablen Hypo-
theken ist weiterhin praktisch unbedeutend
—nur 4% der Wohneigentiimer interessier-
ten sich dafiir. Im Vergleich aller Quartale
2009 sind diese 4% allerdings der hochs-
te Wert (1. Quartal 2%, 2. Quartal 1%, 3.
Quartal 3%). Einen Aufschwung erlebt ge-
genwartig die Libor-Hypothek. Die Nach-
frage danach war mit 7% vergleichswei-
se hoch. Der bis anhin héchste Wert wurde
im dritten Quartal 2006 mit 5% erreicht.
Grund dafiir durften ebenfalls die sehr



glnstigen Zinsen von teilweise unter ei-
nem Prozent und die Hoffnung auf weiter-
hin tiefe Zinsen sein, vermutet Comparis.
Noch im letzten Quartal hatten sich Beo-
bachter gewundert, warum die Eigentiime-
rinnen und Eigentiimer so selten Gebrauch
von einer Libor-Hypothek machen und re-
lativierten gleich selber, warum sich die Li-
bor-Hypothek wohl nie grosser Bedeutung
erfreuen wird: Vielen Kunden sei das Pro-
dukt schlicht zu kompliziert und man miisse
die Zinsentwicklung standig im Auge behal-
ten. Steigen die Zinsen, wird die Nachfrage
nach Libor-Hypotheken schlagartig wieder
schrumpfen, kommentiert Comparis. Spe-
zialmodelle wurden im vierten Quartal 2009
nur zu 4% nachgefragt. Festhypotheken
werden sich auch in Zukunft als beliebtes-
te Finanzierungsform behaupten.

ZINSENTWICKLUNG BEEINFLUSST LAUFZEIT.
Anhand der Nachfrage bei den verschie-
denen Laufzeiten lasst sich ablesen, dass
bei den Wohneigentiimern ebenfalls ei-
ne leichte Unsicherheit herrscht, wohin
sich die Zinsen entwickeln werden. Leicht
abgenommen hat die Nachfrage nach
langen Laufzeiten (7 bis 10 Jahre) beiden
Festhypotheken, von 55% im dritten auf
51% im vierten Quartal 2009. Eigentlich
ein Widerspruch, denn die Zinsen sind
weiterhin auf einem historischen Tief,
meinen die Kommentatoren von Compa-
ris. Zugenommen hat dafiir die Nachfra-
ge bei den kurzen Laufzeiten (1 bis 3 Jah-
re) von 7 auf 11%. Bei den mittleren
Laufzeiten (4 bis 6 Jahre) ist die Nachfra-
ge nur ein Prozent geringer (38 statt
39%). Nach einzelnen Laufzeiten aufge-

schliisselt, zeigt sich, dass im vergange-
nen Quartal die Nachfrage nach 5- und
10-jahrigen Festhypotheken mit 33 res-
pektive 34% Nachfrage praktisch gleich
hochist. Aufgrund der veranderten Nach-
frage — mehr kurz-, weniger langfristige
Festhypotheken —ist die durchschnittlich
nachgefragte Laufzeit der Festhypothe-
ken im vierten Quartal von 7,2 auf 6,9
Jahre zuriickgegangen. °

: Comparis-Hypothekenbdrse als Datengrundlage. Fiir das

¢ Hypothekenbarometer werden die Finanzierungsgesuche :
: ausgewertet, welche Kreditsuchende anonym in der Hypo- :
: thekenbérse von Comparis platzieren. :
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Das Bundesgericht halt an seiner Rechtsprechung zum vertraglich
vereinbarten Gewahrleistungausschluss fest, doch vermitteln seine
Erwagungen interessante Erkenntnisse.

PETER BURKHALTER & BORIS GRELL* @------+-+---ecen

AUSGANGSLAGE UND SACHVERHALT. Das Ehe-
paar A erwarb im August 2003 von B ein
Baurecht, auf dem im Jahr 1995 eine In-
dustriehalle errichtet wurde. Der Kauf-
preis betrug damals CHF 600 000. Im
Vorfeld des Kaufs besichtigte das Ehe-
paar A das besagte Grundstiick zusam-
men mit einem Architekten und stellte
dabei keine baulichen Mangel an der In-
dustriehalle fest. Spater liess das Ehe-
paar A den Brandversicherungswert
der Halle durch einen anderen Archi-
tekten bestimmen, der einen Wert von
CHF 990 000 errechnete. Dabei wur-
den wiederum keine baulichen Mangel
festgestellt. Zudem stellte auch ein vom
Ehepaar A beigezogener Fachspezialist
keine Probleme mit der Dichtigkeit des
Daches der Industriehalle fest.

Im Jahre 2004 interessierte sich
die X AG fur den Kauf des Baurechts
resp. flir die besagte Industriehalle,
welche die X AG als Detailhandelsge-
schaft nutzen wollte. Dementsprechend
und im Zuge der Verhandlungen gab die
X AG ein Baugesuch zur Umnutzung der
Industriehalle ein. Dabei wurden die
entsprechenden Umbaukosten  auf
CHF 450 000 geschatzt.

Ende Marz 2004 wurde das Bau-
recht resp. die darauf errichtete Indus-
triehalle auf die X AG tibertragen. Der
Kaufpreis betrug CHF 810 000. Im Kauf-
vertrag sahen die Parteien unter anderem
vor, was folgt: «Das Grundstiick wird wie
besehen und bekannt an die Erwerbe-
rin verkauft, welche folglich das Grund-
stiick in seinem gegenwartigen Zustand
akzeptiert. Die Verkaufer schliessen jeg-
liche Sach- und Rechtsgewdhrleistung
fiir das hier zu verkaufende Grundstiick
aus. Dies bedeutet, dass die Verausserer
in keinem Fall zur Gewahrleistung fiir ir-
gendwelche Mangel angehalten werden
konnen.»

Kurze Zeit spater baute die X
AG die Industriehalle entsprechend dem
in der Zwischenzeit erteilten Baugesuch
um. Sie installierte unter anderem eine
Liftungsanlage, renovierte die elektri-
schen Installationen, die Beleuchtung
und zog einen neuen Bodenbelag ein.
Als Anfang Mai 2004 heftige Nieder-
schlage erfolgten, stellte die X AG ei-
nen Wassereintritt fest, der verschie-
dene Verkaufsartikel beschadigte. Die
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anschliessenden Abklarungen der X AG
ergaben, dass der Wassereintritt auf
nicht richtig angezogene Schrauben so-
wie durch mangelhaftes Verbindungs-
material zwischen der Dachplatte und
der Dachrinne zuriickgefiihrt werden
konnte. Die Instandsetzungskosten be-
liefen sich auf ca. CHF 240 000.

Die X AG klagte in der Folge ge-
gen das Ehepaar A auf Ersatz der Re-
paraturkosten, des erlittenen Betriebs-
ausfalls und verlangte die Erstattung der
Gutachter- und Anwaltskosten. Sowohl
das erstinstanzliche Gericht wie auch
die Appellationsinstanz wiesen die For-
derungen der X AG ab. Dabei stellten sich
die kantonalen Gerichte unter anderem
auf den Standpunkt, dass vorliegend gar
kein Mangel gegeben sei, weil die Ver-
kaufer die absolute Dichtigkeit der In-

wollen. Weiter bestatigte das Bundesge-
richt, dass beide Parteien die besagte, in
einem separaten Abschnitt abgehandel-
te Ausschlussklausel als Vertragsbe-
standteil akzeptierten. Zudem ist nach
der Ansicht des Bundesgerichts die Klau-
sel eindeutig und prazise abgefasst. Im
Ubrigen verwies das Bundesgericht auf
seine jiingste Rechtsprechung zum Ge-
wahrleistungsausschluss und auf seine
Auslegung von Ausschlussklauseln nach
dem Vertrauensprinzip (vgl. dazu BGE
130 III 686 und dessen Besprechung in
der Jus-News Ausgabe vom Februar
2008).

Demgemass findet auch ein ver-
traglich vereinbarter Gewahrleistungs-
ausschluss keine Anwendung, soweit der
entsprechende Mangel den mit dem
Kaufvertrag verfolgten wirtschaftlichen

93 Geplante Folgeinvestitionen des
Kaufers von mehr als der Halfte des
Kaufpreises sind nicht relevant,

damit der Kaufer die vertragliche
Ausschlussklausel zu Fall bringen kann.»

dustriehalle nicht als Qualitatsmerkmal
zugesichert hatten. Zudem habe die X
AG nach Treu und Glauben die absolute
Dichtigkeit auch nicht erwarten diirfen.
Weiter sei ein allfdlliger Mangel durch
denvertraglich vereinbarten Gewahrleis-
tungsausschluss wegbedungen worden.
Daraufhin gelangte die X AG mit der Be-
schwerde in Zivilsachen ans Bundesge-
richt.

ERWAGUNGEN DES BUNDESGERICHTS. In sei-
nem Entscheid' konzentrierte sich das
Bundesgericht vorab auf die Frage, ob
die Parteien den Gewahrleistungsaus-
schluss fur Mangel der Kaufsache rechts-
giiltig ausgeschlossen hatten. Dabei hielt
das Bundesgericht zunachst fest, dass
die Ausschlussklausel den Willen des
Ehepaars klar zum Ausdruck bringe, sich
von jeglicher Gewahrleistung befreien zu

Zweck massgeblich gefahrdet oder sogar
verunmoglicht. So entschied das Bun-
desgericht im oben angefithrten Ent-
scheid, dass der Kaufer eines alten Hau-
ses wohl mit Feuchtigkeitsmingeln
rechnen miisse, diese aber nicht der Ge-
stalt sein diirften, dass ein Bewohnen des
entsprechenden Hauses unmoglich ist.
Imvorliegenden Fall und vor diesem Hin-
tergrund verneinte das Bundesgericht je-
doch einen damit vergleichbaren Fall.
Insbesondere erinnerte das Bundesge-
richt daran, dass die X AG in erster Linie
eine Industriehalle erworben hatte, de-
ren urspringliche Zweckbestimmung
nicht das Beherbergen eines geheizten
und isolierten Detailhandelsgeschiftes
war. Vielmehr diente die Industriehalle
noch im Zeitpunkt des Erwerbs der La-
gerung von Pneus, welche keine absolu-
te Dichtigkeit der Industriehalle voraus-



schluss beim Immobilienkauf

setzte. Zudem habe erst die X AG die
Industriehalle dergestalt umgebaut, um
hernach darin ein Detailhandelsgeschaft
zu betreiben. Dabei konne dem Ehepaar
A dessen Kenntnis, dass die X AG die In-
dustriehalle mit den geplanten Umbau-
arbeiten einer neuen Zwecknutzung zu-
fuhren wollte, nicht vorgeworfen werden.
Im Ubrigen stellte das Bundesgericht
fest, dass das Ehepaar A der X AG eine
Industriehalle verkauft habe und zwar
auch zum Preis einer Industriehalle.
Denn der Kaufpreis von CHF 810 000 lag
sogar unter dem im Zuge der Verhand-
lungen geschatzten Brandversicherungs-
wert der Liegenschaft von CHF 990 000.
Dementsprechend wies das Bundesge-
richt die Beschwerde der X AG ab.

ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN.
Das Bundesgericht halt mit diesem Ent-
scheid an seiner bisherigen Rechtspre-
chung zum vertraglich vereinbarten Ge-
wahrleistungsausschluss fest und lasst
einen von spateren Mangeln heimge-

suchten Kaufer nicht ohne weiteres aus
den ibernommenen Verpflichtungen
aussteigen. Interessant ist bei den Erwa-
gungen des Bundesgerichts insbesonde-
re, dass (dem Verkaufer bei Vertragsab-
schluss bekannte) Folgeinvestitionen
des Kaufers von mehr als der Halfte des
Kaufpreises nicht relevant sind, damit
der Kaufer die vertragliche Ausschluss-
klausel zu Fall bringen kann, soweit
iiberhaupt von einem Mangel im Rechts-
sinne gesprochen werden kann. Damit
gilt es auch den teilweise kritisierten
Entscheid des Bundesgerichts aus dem
Jahr 2008 zu relativieren. Mithin bleibt
eine zu einem realistischen Preis ver-
kaufte Industriehalle primar eine Indus-
triehalle, unabhdngig von den geplanten
Folgeinvestitionen des Kaufers. Folge-
richtig musste vorliegend die X AG die
erst durch den Umbau in ein Detailhan-
delsgeschift wahrnehmbaren Maingel
(hier die nicht perfekte Dichtigkeit des
Daches) nach Treu und Glauben selber
verantworten. °

1 Der hier auszugsweise besprochene, auf Franzésisch verof-
fentlichte Bundgesgerichtsentscheid vom 20. August 2009

kann auf der Website des Bundesgerichts unter www.bger.ch
mit dem Vermerk «4A_226/2009» heruntergeladen werden.

: *PETER BURKHALTER & BORIS GRELL

Dr. Peter Burkhalter (links) und Dr. Boris Grell sind
: Rechtsanwalte bei Hodler & Emmenegger in Bern und
: Zurich (www.hodler.ch)
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Um den Mieter fir Mangel an der Mietsache zur Rechenschaft zu ziehen, muss der Vermie-
ter beweisen konnen, dass die Schaden tatsachlich vom Mieter verursacht wurden. Proto-
kolle konnen ihm dabei helfen. Auf jeden Fall sind die Mangel rechtzeitig und formrichtig
zu riigen, ansonsten die Anspriche verwirken.

BENJAMIN DURIG* @+ +vverenrerenresenrunrnnunrnneannnennn

AUSGANGSLAGE. Zieht der Mieter aus, so
trifft der Vermieter nicht selten ein be-
schadigtes Mietobjekt an, sei es anldsslich
der Wohnungsiibergabe durch den Mie-
ter, sei es nach einer Zwangsraumung.
Um den Mieter fiir diese Schaden zur Ver-
antwortung ziehen zu konnen, sind gewis-
se Regeln zu beachten.

PRUFUNGS- UND RUGEPFLICHT. Bei der Riick-
gabe der Mietsache muss der Vermieter
den Zustand der Sache priifen und Man-
gel, fiir die der Mieter einzustehen hat, die-
sem sofort melden. Versiumt der Mieter
dies, so verliert er seine Anspruche, es sei
denn, es handle sich um versteckte Man-
gel. Letztere muss er nach Entdeckung
ebenfalls dem Mieter sofort melden, an-
sonsten auch diese Anspriiche verwirken
(Art. 267a OR).

Unter Riickgabe der Mietsache
ist der Zeitpunkt zu verstehen, in dem
der Vermieter tatsiachlich wieder iiber die
Mietsache verfiigen kann. Dies ist im Nor-
malfall bei der Wohnungs- und Schliissel-
ibergabe der Fall. Die Anwesenheit des
Mieters ist dafiir aber nicht erforderlich. Es
reicht, dass der Vermieter wieder im Besitz
der Schliissel ist.

Der Vermieter muss sofort bei
Riickgabe die Mietsache priifen und Man-
gel, welche er dem Mieter anlasten will,
diesem mitteilen. Dafiir reicht es nicht,
dem Mieter einfach das Mangelprotokoll
oder einen allfalligen amtlichen Befund
zuzustellen. Vielmehr muss in einem Be-
gleitschreiben ausdriicklich gesagt wer-
den, ob und fiir welche Mangel der Ver-

mieter den Mieter zur Rechenschaft ziehen
will. Nicht erforderlich ist hingegen in die-
sem Stadium die Bezifferung der Hohe der
Schadensforderung.

Die Riige muss unverziiglich er-
folgen. Langer als zwei oder drei Tage soll-
te damit keinesfalls gewartet werden.

9% Wer Mangel an der
Mietsache nicht sofort riugt,
verliert sein Recht auf
Schadenersatz.»

Benjamin Durig

BEWEISLAST. Der Vermieter, der den Mieter
fiir Schaden an der Mietsache haftbar ma-
chen will, muss beweisen, dass der Mie-
ter diese Mangel verursacht hat. Wichtig
ist deshalb vor allem das vom Mieter un-
terzeichnete Antrittsprotokoll, in dem auf-
gefiihrt ist, in welchem Zustand die Woh-
nung bei Antritt des Mietverhaltnisses war.
Fehlt ein solches Protokoll, kann der Mie-
ter namlich einfach behaupten, die Mangel
hatten schon vorher bestanden. Dann liegt
es am Vermieter, das Gegenteil zu bewei-
sen, was ihm in der Regel misslingen diirf-
te, da es seit 1. Juli 1990 keine gesetzliche
Beweislastumkehr mehr gibt und tiberdies
die rechtliche Zulassigkeit der vertrag-
lichen Beweislastumkehr umstritten ist.

INANSPRUCHNAHME DES MIETDEPOTS ZUR SCHA-
DENSDECKUNG. In der Regel wird der Ver-
mieter das Mietdepot (Sicherheitsleistung
im Sinne von Art. 257e OR) in Anspruch
nehmen wollen, um sich fiir die vom Mie-

ter verursachten Mangel schadlos zu hal-
ten. Kann er sich mit dem Mieter dartber
nicht einigen, muss er innert Jahresfrist
gegen den Mieter rechtlich vorgehen, an-
sonsten der Mieter das Depot selbstindig
von der Bank herausverlangen kann! Um
dies zu verhindern, muss der Vermieter
den Mieter innerhalb eines Jahres seit Be-
endigung des Mietverhaltnisses am Wohn-
sitz betreiben oder am Ort der gelegenen
Mietsache verklagen.

FAZIT. Der Vermieter tut gut daran, bei
Mietantritt ein ausfithrliches Antrittsproto-
koll zu erstellen und vom Mieter unter-
schreiben zu lassen. Bei Beendigung des
Mietverhdltnisses muss er die Mietsache
sofort priifen und dem Mieter im Sinne ei-
ner spezifizierten Mangelrige unverziig-
lich und beweisbar mitteilen, fiir welche
Schaden er ihn zur Rechenschaft ziehen
will. Spatestens ein Jahr nach Beendigung
des Mietverhaltnisses muss er gegebenen-
falls gegen den Mieter rechtlich vorgehen
(Betreibung oder Klage), wenn er das Miet-
depot zur Schadensdeckung in Anspruch
nehmen mochte. °

*BENJAMIN DURIG :
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Korrigendum: Die Mindestzahlungsfrist gemass Art. 257d OR bei der Miete von
Wohn- und Geschaftsraumen betragt 30 Tage. Die Redaktion beleuchtet die unter-
schiedlichen Mindestzahlungsfristen im Vorfeld einer ausserordentlichen Kiindigung
wegen Zahlungsrickstandes bei der Miete und nichtlandwirtschaftlichen Pacht.

THOMAS KASAHARA/RED.* @ ---crvueueseinnsiainnnnnn. i
UBERSICHT

30 TAGE MINDESTZAHLUNGSFRIST. Ist der Mie- Mindestzahlungsfristen im Vorfeld einer ausserordentlichen Kindigung
ter einer Wohnung oder eines Geschafts-

raumes mlt der Zahlung von Mietzinsen Miete nicht IandWirtschaftliche Pacht
und Nebenkosten im Riickstand, so kann
ihm der Vermieter schriftlich eine Zah-

gun%sfrisévon SO'Tagben ?itien uzglihng gn' Rechtsgrundlage Mietrecht nicht landwirtschaftl. Pachtrecht
rohen, dass bei unbeniitztem Ablauf der
Frist das Mietverhéltnis gekiindigt werde. GiteSi278E0R Al 72: 308 O0R
Bezahlt der Mieter innert Frist nicht, so
kann dem Mieter mit einer (weiteren) Frist Vertragsobjekte Wohn-und andere Wohn-und andere nicht
von 30 Tagen auf Ende eines Monats ge- Geschaftsraume Mietobjekte Geschaftsraume landwirtschaftl.
kiindigt werden (Art. 257d OR). Pachtobjekte
KORRIGENDUM. Der Hinweis auf Seite 32 der
Immobilia 12/2009 im Artikel «Kiindigen
wegen Zahlungsverzug» (Fallstricke im .
Mietrecht, 3. Teil) von Benjamin Diirig, | ausserordentliches
Rechtsanwalt, wonach bei vermieteten Ge-  Kuindigungsprozedere
schaftsrdumen eine Mindestfrist von 60  DeiZahlungsriickstand
Tagen einzuhalten sei, beruht leider auf ei-
nem redaktionellen Versehen. P““’:‘*?

Im Mietrecht betragt die - fiir die th”ﬂ"Che Mahnung /
ausserordentliche Mahnung und Kiindi- AR O L
gungsandrohung gemass Art. 257d OR er- : :
forderliche - Zahlungsfrist bei Wohn- und Mindest-Zahlungsfrist 30Tage 10Tage 60 Tage 60Tage
Geschaftsraumen immer mindestens 30 (OR 257d Abs.1) (OR257d Abs.1) (OR282Abs.1) (OR282Abs.1)
Tage (nicht 60 Tage). Sofern es sich nicht Phase 2
um Wohn- und Geschaftsrdume oderdamit | Mindest-Kiindigungsfrist
zusammen mit diesen Raumen iiberlasse- fur ausserordentliche
ne Sachen handelt (Art. 253b Absatz 1 OR Kiindigung
in Verbindung mit Art. 1 VMWG), betragt 30 Tage fristlos 30 Tage fristlos
die Mindestzahlungsfrist 10 Tage. auf Ende auf Ende

Bei der nichtlandwirtschaftlichen eines Monats eines Monats
Pacht hingegen ist eine 60-tagige ausser- (OR 257d Abs. 2) (OR 257d Abs.2) (OR 282Abs.2) (OR 282 Abs.2)

ordentliche Zahlungs-/Kiindigungsandro-
hungsfrist einzuhalten (Art. 282 Absatz 1
OR). Die nebenstehende Ubersicht ver-
deutlicht die Unterschiede. °
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Die gesetzlichen Grundlagen des Immobiliarsachenrechts erfuhren 2009 verschiedene
Neuerungen. Gleichzeitig setzten sich die Gerichte in verschiedenen Fallen wegweisend
mit sachen- und bodenrechtlichen Themen auseinander.

DR. IUR. ROLAND PFAFFLI* @ ----v-veveoveneoueiaieiins

|. GESETZGEBUNG

1. Revision des Immobiliarsachenrechts
Am 27. Juni 2007 hat der Bundesrat die
Botschaft zur Anderung des Immobiliar-
sachen- und Grundbuchrechts zuhanden
des Parlaments verabschiedet!. Kernstiick
der Vorlage bildet die Einfiihrung des pa-
pierlosen Register-Schuldbriefs. Damit
soll der Rechtsverkehr im Grundpfandge-
schéaft den wirtschaftlichen Bediirfnissen
angepasst werden. Ein weiteres zentrales
Anliegen der Revision besteht darin, das
Grundbuch zu einem modernen Boden-
informationssystem auszubauen. Gewis-
se im Gesetz niher definierte 6ffentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankungen,
die ein bestimmtes Grundstiick betreffen,
sollen neu zwingend im Grundbuch ange-
merkt werden; andererseits sollen bedeu-
tungslos gewordene Eintrage im Grund-
buch geloscht werden.

Zudem sind kiinftig alle Rechts-
geschafte, welche die Begrindung einer
Dienstbarkeit oder eines Grundpfand-
rechts zum Gegenstand haben, offent-
lich zu beurkunden. Auch wurde die Frist
fiir die Eintragung eines Bauhandwerker-
pfandrechts im Grundbuch (Art. 839 Abs.
2 ZGB) aufvier Monate erhoht (bisher drei
Monate).

Die Vorlage geht zuriick auf ei-
nenvon Standerat Fritz Schiesser (Glarus)
eingereichten Vorstoss, welcher am 9. Ju-
ni 1998 liberwiesen wurde?. Er verlang-
te damals die Ausgestaltung des Schuld-
briefs als Registerpfandrecht (papierloser
Schuldbrief). Die Schlussabstimmungen
im Parlament® haben am 11. Dezember
2009 stattgefunden®. Die Inkraftsetzung
der Gesetzesdnderungen (zusammen mit
der total revidierten Grundbuchverord-
nung) ist nicht vor dem 1. Januar 2012 zu
erwarten.

2. Kataster fiir 6ffentlich-rechtliche
Eigentumsbeschridnkungen

Der Bundesrat hat die Verordnung iiber
den Kataster der o6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrankungen (OREBKV)3
aufden 1. Oktober 2009 in Kraft gesetzt®.
In diesem Kataster werden die wichtigs-
ten offentlich-rechtlichen Eigentumsbe-
schrankungen verbindlich zusammen-
gefasst und fir alle Interessierten
ubersichtlich dargestellt. Der Kataster
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besteht einerseits aus einem Plan und
andererseits aus einem Reglement. Im
Plan wird festgelegt, fur welches Gebiet
eine bestimmte Beschrankung gilt. Im
Reglement wird definiert, was diese Ein-
schrankung umfasst und welche Auswir-
kungen sie hat. Die minimalen Anforde-
rungen an den Kataster werden vom
Bund festgelegt, welcher durch das Bun-
desamt fiir Landestopografie die Ober-
aufsicht ausiibt. Die Kantone regeln die
Organisation und die Fiihrung des Kata-
sters’.

Es geht hier um Eigentumsbe-
schrankungen, welche fir ein bestimm-
tes Gebiet (Perimeter) gelten. Handelt es
sich um offentlich-rechtliche Eigentums-
beschrankungen, welche fiir ein bestimm-
tes Grundstiick verfiigt werden, so ist im
Rahmen der vom Parlament am 11. De-
zember 2009 beschlossenen Revision
des Immobiliarsachenrechts vorgesehen,
dass gewisse im Gesetz naher definier-
te Eigentumsbeschrankungen im Grund-
buch angemerkt werden miissen (Ande-
rung von Art. 962 ZGB). Die definitive
Einfiihrung des Katasters ist von den Kan-
tonenbis Ende 2019 zu realisieren (Art. 28
OREBKV).

3. Auslédnderbestimmungen (Lex Koller)

Die einheitliche Rechtsanwendung des
Bundesgesetzes iiber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Aus-

land (Lex Koller) ist das oberste Ziel des
Gesetzgebers. In diesem Sinne wandte
sich das Bundesamt fiir Justiz am 1. Ju-
li 2009 in einem Brief an die kantonalen

Bewilligungsbehorden und Grundbuch-
Aufsichtsbehorden mit dem Hinweis,
dass die Wegleitung und das Merkblatt
zur Lex Koller per 1. Juli 2009 aktuali-
siert wurden.

Der Hauptpunkt der Anpas-
sung betrifft die Ausweise, welche fiir
einen bewilligungsfreien Erwerb eines
Grundstiicks durch einen Auslander dem
Grundbuchamt vorgelegt werden miis-
sen, insbesondere der Nachweis, dass
eine Aufenthaltsbewilligung besteht und
dass der Auslander tatsachlich in der
Schweiz wohnt®.

Der Bundesrat hat am 4. Juli
2007 die Botschaft zur Aufhebung der
Lex Koller zuhanden des Parlaments
verabschiedet’. Sowohl der National-
rat als auch der Standerat haben das
Eintreten auf die Vorlage beschlossen,
gleichzeitig jedoch die Vorlage mit drei
Auftragen an den Bundesrat zuriickge-
wiesen. Es sind somit weitere Abklarun-
gen notwendig, welche erst an die Hand
genommen werden, nachdem iber die
flankierenden raumplanerischen Mass-
nahmen!® und insbesondere iiber die
Tandem-Initiativen «Rettet den Schwei-
zer Boden»!! Beschliisse gefasst worden
sind?2.



4. Eigentumsanderungen: Rechts-
wirkungen auf den Versicherungsvertrag
Am 1. Juli 2009 ist das Bundesgesetz
uber den Versicherungsvertrag (VVG)
gedndert worden!®. Gemass dem neuen
Artikel 54 VVG gehen die Rechte und
Pflichten aus einem Versicherungsver-
trag bei einem Eigentumswechsel (bei-
spielsweise eines Grundstiicks) auf den
neuen Eigentiimer iiber, sofern dieser
nicht bis spatestens 30 Tage nach der
Eigentumsanderung durch eine schrift-
liche Erklirung den Ubergang des Ver-
trages ablehnt.

Auch das Versicherungsunter-
nehmen kann den Vertrag kiindigen, und
zwar innert 14 Tagen nach Kenntnis des
neuen Eigentiimers. In einem solchen
Fall endet der Vertrag frithestens 30 Ta-
ge nach der Kundigung.

Bisher, d.h. in der Zeit vom 1.
Januar 2006 bis zum 30. Juni 2009, en-
deten die Versicherungsvertrige zum
Zeitpunkt der Handanderung (Eigen-
tumsanderung) des Grundsticks, ins-
besondere auch bei ausserbuchlichen
Eigentumsiibergangen, was zu einer
Deckungsliicke des Versicherungs-
schutzes hatte fiihren kénnen. Die neue
Regelung iibernimmt im Wesentlichen
die urspriingliche Fassung von Art. 54
VVG, welche bis Ende 2005 in Kraft war.

Il. RECHTSPRECHUNG

1. Stockwerkeigentum: Ausschluss
eines Stockwerkeigentiimers
Gemass Art. 649b Abs. 1 ZGB kann ein
Miteigentiimer durch gerichtliches Ur-
teil aus der Gemeinschaft ausgeschlos-
sen werden, wenn durch sein Verhalten
oder das Verhalten von Personen, denen
er den Gebrauch der Sache tiberlassen
oder fir die er einzustehen hat, Ver-
pflichtungen gegentiber allen oder ein-
zelnen Mitberechtigten so schwer ver-
letzt werden, dass diesen die Fortsetzung
der Gemeinschaft nicht zugemutet wer-
den kann. Umfasst die Gemeinschaft nur
zwei Miteigentiimer, so steht jedem das
Klagerecht zu (Art. 649b Abs. 2 ZGB).
Diese Bestimmung ist auch auf die Stock-
werkeigentimergemeinschaft anwend-
bar®.

Im vorliegenden Fall wurde der
Ausschluss aus der Stockwerkeigentii-

mergemeinschaft (bestehend aus zwei
Eigentiimern) geschiitzt, da der Ausge-
schlossene nicht an den Versammlun-
gen der Stockwerkeigentiimer teilge-
nommen hat, die in seiner Abwesenheit
gefassten Beschliisse angefochten und
auf diese Weise die Entscheidungsfahig-
keit der Gemeinschaft lahmgelegt und
diese damit in ihrer Existenz bedroht hat
(Urteil Nr. 5A_577/2008 des Bundesge-
richts vom 23.10.2008).

2. Nachbarrecht: Hecke

Jedermann ist verpflichtet, bei der Aus-
ibung seines Eigentums, wie nament-
lich beim Betrieb eines Gewerbes auf
seinem Grundstiick, sich aller iibermas-
sigen Einwirkungen auf das Eigentum
des Nachbarn zu enthalten (Art. 684 Abs.
1 ZGB). Verboten sind insbesondere al-
le schadlichen und nach Lage und Be-
schaffenheit der Grundstiicke oder nach
Ortsgebrauch nicht gerechtfertigten Ein-
wirkungen durch Rauch oder Russ, las-
tige Dinste, Larm oder Erschiitterung
(Art. 684 Abs. 2 ZGB).

Im konkreten Fall hat ein Grund-
eigentumer zu Recht verlangt, dass sein
Nachbar seine Thujahecke zuriick-
schneidet. Die Hecke erfiillte wohl die
kantonalen Abstandsvorschriften. Sie
verbarrikadierte jedoch fast vollstandig
die phantastische Sicht auf den Zuger-
see. Das Bundesgericht fiihrt aus, dass
die Beeintrachtigung durch Anpflanzun-
gen nur in Ausnahmefallen ibermassig
im Sinne von Art. 684 ZGB sein kann,

beispielsweise wenn eine besonders
schone Aussicht in schwerwiegender
Weise eingeschrankt wird oder das
Nachbargrundstiick aufgrund einer be-
sonderen Nutzungsart auf die Aussicht
angewiesen ist, wie dies bei einem Ho-
telbetrieb der Fall sein kann (Urteil Nr.
5A_415/2008 des Bundesgerichts vom
12.3.2009).

Nicht nur positive Immissionen
(Rauch, Russ, lastige Diinste, Larm, Er-
schiitterung), sondern auch negative Im-
missionen (Entzug von Besonnung oder
Tageslicht) konnen Gegenstand von
ibermassigen Einwirkungen im Sinne
von Art. 684 ZGB sein. Diese Praxis wur-
de vor neun Jahren durch das Bundesge-
richt eingefiihrt. Es ging damals darum,
dass der Lichtentzug und der Schatten-
wurf der Baume die Lebensqualitat auf
einem Nachbargrundstiick erheblich be-
eintrachtigten, so dass drei Fichten und
zwei Larchen entfernt werden muss-
ten®.

In der vom Parlament am 11.
Dezember 2009 beschlossenen Revision
des Immobiliarsachenrechts wird die
Bestimmung von Art. 684 ZGB der bun-
desgerichtlichen Praxis angepasst.

3. Baurecht: Ubertragungsbeschrinkung

Sofern bei einem selbstandigen und dau-
ernden Baurecht die Ubertragbarkeit des
Baurechts in dem Sinne eingeschrankt
wird, dass eine solche der schriftlichen
Genehmigung durch den Grundeigen-
timer bedarf, liegt kein selbstandiges
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99 Bei ungeniigend ortlich bestimmbarer
Umschreibung im Dienstbarkeitsvertrag
ist die Ausiibung mit Plan darzustellen.»

Dr. Roland Pfaffli

Recht im Sinne von Art. 7 Abs. 2 Zif-
fer 1 GBV vor. Eine gewisse Einschran-
kung der Ubertragbarkeit kann jedoch
vereinbart werden. Zulassig ist die Ver-
weigerung der Ubertragung, wenn die
obligationenrechtlichen Verpflichtun-
gen des Bauberechtigten vom Erwerber
nicht ibernommen werden oder wenn
mangelnde Kreditwiirdigkeit des Erwer-
bers besteht?.

Sofern eine zuldssige Ubertra-
gungsbeschrankung vereinbart wurde,
hat diese rein obligationenrechtliche
Wirkung unter den Vertragsparteien?”.
Der Grundbuchverwalter hat bei der An-
meldung einer Baurechtsiibertragung
nicht zu priifen, ob die vorbehaltene
Zustimmung zur Handanderung erteilt
worden ist. Er hat den Grundbuchein-
trag ohne weiteres zu vollziehen, sofern
alle anderen Eintragungsvoraussetzun-
gen erfiillt sind. Eine Mitteilungspflicht
(Art. 969 ZGB) besteht nicht. Nur im
Zusammenhang mit dem gesetzlichen
Vorkaufsrecht (Art. 682 Abs. 2 ZGB)
besteht eine Mitteilungspflicht gemass
Art. 969 ZGB seitens des Grundbuch-
amtes an den Grundeigentumer (Urteil
Nr. 5A_614/2008 des Bundesgerichts
vom 26.11.2008 = BGE 135 III 103 =
JAT 2009 I S. 201 = Roland Pfaffli/Da-
niela Byland in Jusletter vom 9.2.2009
= Alfred Koller in AJP 2009 S. 369 =
Jorg Schmid in BR 2009 S. 61 Nr. 133).

4. Dienstbarkeit: Ortlich begrenzte
Ausiibung

Der Wortlaut einer Dienstbarkeit muss
so bestimmt sein, dass er auch fiir Dritte,
insbesondere die Rechtsnachfolger der
heutigen Grundeigentiimer, geniigend
umschrieben ist®®. Beschrankt sich die
Austbung einer Dienstbarkeit auf einen

Teil des Grundstiicks und ist die Ortli-
che Lage im Dienstbarkeitsvertrag nicht
geniigend bestimmbar umschrieben, so
ist sie in einem Plan zeichnerisch dar-
zustellen'. Das Bundesgericht hat die-
sen in der Lehre und in der Praxis be-
reits durchgesetzten Grundsatz bestatigt
(Urteil Nr. 5A_641/2008 des Bundesge-
richts vom 8.1.2009 Erw. 4.1 = ZBGR
2009 S. 308 Erw. 4.1).

Im Kanton Waadt besteht be-
reits heute eine Bestimmung, welche
vorschreibt, dass bei der Begrindung
einer Dienstbarkeit, welche nur einen
Teil des Grundstiicks betrifft, ein Grund-
buchplan beim Grundbuchamt einzurei-
chen ist (Art. 21 Abs. 3 Loi sur le re-
gistre foncier, le cadastre et le systéme
d’'information sur le territoire); vgl. da-
zu das Urteil des Kantonsgerichts des
Kantons Waadt vom 30.11.2005 = ZBGR
2009 S. 19.

In der vom Parlament am 11.
Dezember 2009 beschlossenen Revisi-
on des Immobiliarsachenrechts wird die-
ser Grundsatz im Gesetz aufgenommen
(neuer Absatz 2 von Art. 732 ZGB).

5. Dienstbarkeit: Auslegung Uberbaurecht
Bauten und andere Vorrichtungen, die
von einem Grundstiick auf ein anderes
iberragen, verbleiben Bestandteil des
Grundstiicks, von dem sie ausgehen,
wenn dessen Eigentimer auf ihren Be-
stand ein dingliches Recht hat (Art. 674
Abs. 1 ZGB).

Im vorliegenden Fall wurde ein
Uberbaurecht als Dienstbarkeit begriin-
det, wobei die belastete Flache in einem
Situationsplan koloriert (blau umrandet)
dargestellt wurde. Strittig war (nachdem
verschiedene  Eigentumsanderungen
beim belasteten Grundstiick stattgefun-

den haben) der Umfang des Uberbau-
rechts.

Fiir die Ermittlung von Inhalt und
Umfang einer Dienstbarkeit gibt Art. 738
ZGB eine Stufenordnung vor. Ausgangs-
punkt ist der Grundbucheintrag. Soweit
sich Rechte und Pflichten aus dem Ein-
trag deutlich ergeben, ist dieser massge-
bend (Art. 738 Abs. 1 ZGB). Nur wenn sein
Wortlaut unklar ist, darf im Rahmen des
Eintrags auf den Erwerbsgrund zuriick-
gegriffen werden (Art. 738 Abs. 2 ZGB),
d.h. auf den Begriindungsakt, der als Be-
leg beim Grundbuchamt aufbewahrt wird
(Art. 948 Abs. 2 ZGB) und einen Bestand-
teil des Grundbuchs bildet (Art. 942 Abs.
2 ZGB). Ist auch der Erwerbsgrund nicht
schliissig, kann sich der Inhalt der Dienst-
barkeit (im Rahmen des Eintrags) aus der
Artergeben, wie sie wahrend langerer Zeit
unangefochten und in gutem Glauben aus-
geiibt worden ist (Art. 738 Abs. 2 ZGB).

Massgebend war hier der Er-
werbsgrund gemass dem Dienstbarkeits-
vertrag. Ein blosser Verweis im Vertrag
auf eine sieben Jahre vorher abgeschlos-
sene Vereinbarung, welche nicht Gegen-
stand des Grundbucheintrags war, ist fiir
die Auslegung nicht von Bedeutung (Ur-
teil Nr. 5A_661/2008 des Bundesgerichts
vom 9.3.2009). Bei der Auslegung einer
Dienstbarkeit im Verhaltnis zwischen den
Parteien, die den Dienstbarkeitsvertrag
abgeschlossen haben (was hier nicht der
Fallwar), gelten stets die allgemeinen Re-
geln der Vertragsauslegung; es gilt der
ibereinstimmende wirkliche Wille der
Vertragsparteien (Art. 18 OR). Mit ande-
ren Worten: Ware der Prozess zwischen
den urspringlichen Vertragsparteien
gefiihrt worden, hitte man die separate
Vereinbarung zur Auslegung herangezo-
gen?,
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6. Dienstbarkeit: Auslegung Fuss- und
Fahrwegrecht

Im Grundbuch ist ein «unbeschranktes
Fuss- und Fahrwegrecht» eingetragen. Mit
einer solchen Vereinbarung wird zum Aus-
druck gebracht, dass das Recht nicht auf
bestimmte einzelne Zwecke beschrankt
ist (z.B. Fahrwegrecht fiir landwirtschaft-
liche Maschinen) oder mit einer besonde-
ren Leistungspflicht verbunden ist (z.B.
Benutzungsgebiihr). Wenn die Nutzungs-
befugnisse eingeschrankt sein sollen, hat-
te dies im Dienstbarkeitsvertrag deutlich
zum Ausdruck kommen sollen. Dass das
zur Diskussion stehende Wegrecht wah-
rend der letzten 37 Jahre angeblich nur
zu landwirtschaftlichen Zwecken genutzt
worden sei, 1asst andere vertraglich zulas-
sige Nutzungsarten nicht untergehen (Ur-
teil Nr. 5A_264/2009 des Bundesgerichts
vom 4.6.2009 = Ayesha Curmally in «ius.
focus» Nullnummer 2009 S. 4).

Fir die Auslegung einer Dienst-
barkeit ist die Reihenfolge der Ausle-
gungsmittel gemass Art. 738 Abs. 2 ZGB
zu beachten. Das Bundesgericht stellt fest,
dass entgegen der Verwendung des Wor-
tes «kann» in Art. 738 Abs. 2 ZGB diesbe-
zliglich kein behordlicher Ermessensspiel-
raum besteht.

7. Dienstbarkeit: Loschung gemiss

Art. 976 ZGB

Hat ein Grundbucheintrag jede rechtliche
Bedeutung verloren, so kann der Belaste-
te dessen Loschung verlangen, wobei der
Grundbuchverwalter die Loschung auch
von Amtes wegen vornehmen kann (Art.
976 Abs. 1 ZGB).

Im vorliegenden Fall war der
Grundbuchverwalter aufgrund des Be-
gehrens des belasteten Grundeigenti-
mers und gestiitzt auf einen Augenschein
iberzeugt, dass ein Fuss- und Fahrweg-
recht jede rechtliche Bedeutung verlo-
ren hat. Er hat deshalb die Dienstbarkeit
im Grundbuch geldscht. Im Rahmen ei-
ner Grundbuchberichtigungsklage (Art.
976 Abs. 3 ZGB) zeigte sich, dass die Lo-
schung zu Unrecht erfolgte, so dass die
Dienstbarkeit im Grundbuch wieder ein-
getragen wurde (Urteil Nr. 5A_253/2008
des Bundesgerichts vom 22.8.2008 =
ZBGR 2009 S. 239 in Bestitigung des
vorinstanzlichen Urteils Nr. 11 07 79 des
Obergerichts des Kantons Luzern vom
29.2.2008).

In der praktischen Anwendung ist es fur
den Grundbuchverwalter nicht leicht, ei-
nen gangbaren Weg zu finden. Man kann
davon ausgehen, dass der Grundbuchver-
walter nur in klaren Féllen die Loschung ei-
ner Eintragung gemass Art. 976 ZGB vor-
nimmt. Dies ist beispielsweise dann der
Fall, wenn eine zeitlich befristete Dienstbar-
keit abgelaufen ist oder wenn bei einer frii-
heren Dienstbarkeitsbereinigung (nach ei-
ner Parzellierung) eine offensichtlich nicht
zutreffende Dienstbarkeit irrtiimlicherwei-
se auf ein Grundstiick iibertragen wurde.

das Alleineigentum der abgeschiedenen
Ehefrau iibertragen. Die entsprechende
Grundbuchanmeldung erfolgte am 5. Fe-
bruar 2007.

Der Grundbuchverwalter hat die
Anmeldung zu Recht abgewiesen, da am
13. November 2006 der Konkurs tiber den
Ehemann ausgesprochen wurde, was im
Grundbuch als Anmerkung (Verfiigungs-
beschrankung) ersichtlich war. Gemass
Art. 204 Abs. 1 SchKG sind Rechtshandlun-
gen, welche der Schuldner nach der Kon-
kurseroffnung in Bezug auf Vermogens-

9% Da die Anwendung von Art. 976 ZGB nicht
leicht ist, wird der Grundbuchverwalter in der
Praxis nur in klaren Fallen die Loschung einer

Dienstbarkeit vornehmen.»
Dr. Roland Pfaffli

Ist der Grundbuchverwalter zu grossziigig
in der Rechtsanwendung dieser Bestim-
mung, so muss er sich die Konsequenzen
der unverjahrbaren Grundbuchberichti-
gungsklage entgegenhalten lassen, was zu
Haftungsanspriichen gegeniiber dem Kan-
ton (Art. 955 Abs. 1 ZGB) fithren kann (mit
Rickgriffsmoglichkeit auf den Grundbuch-
verwalter gemass Art. 955 Abs. 2 ZGB). In
der vom Parlament am 11. Dezember 2009
beschlossenen Revision des Immobiliarsa-
chenrechts ist deshalb vorgesehen, die Be-
stimmung von Art. 976 ZGB praxisbezoge-
ner zu formulieren.

Neben der Bestimmung von Art.
976 ZGB gibt es noch die Moglichkeit fiir
den Belasteten, eine Dienstbarkeit ge-
mass Art. 736 ZGB abzulosen, sofern die-
se fiir das berechtigte Grundstiick alles In-
teresse verloren hat (vgl. dazu die aktuelle
Rechtsprechung: Urteil Nr. 5D_63/2009
des Bundesgerichts vom 23.7.2009; Ur-
teil Nr. 5A_236/2008 des Bundesgerichts
vom 25.9.2008). Zudem kann der Belas-
tete einer Dienstbarkeit die Verlegung ei-
ner Dienstbarkeit gemass Art. 742 ZGB
verlangen.

8. Verfiigungsrecht: Konkurs im
Scheidungsverfahren

Im Rahmen eines Scheidungsurteils vom
17. Januar 2007 (Rechtskraft: 29. Janu-
ar 2007) wurden zwei Grundstiicke in

stliicke, die zur Konkursmasse gehoren,
vornimmt, den Konkursglaubigern gegen-
iber ungtiltig. Es fehlte somit im vorliegen-
den Fall das Verfugungsrecht gemass Art.
965 Abs. 2 ZGB. Keine Rolle spielt dabei,
dass der Giiterstand gemass Art. 204 Abs.
2 ZGB bereits im Zeitpunkt, als das Schei-
dungsbegehren gestellt worden ist (also
vor der Konkurseroffnung), aufgelost wor-
den ist (Urteil Nr. 5A_346/2009 des Bun-
desgerichts vom 12.8.2009 = Ayesha Cur-
mally in «ius.focus» Heft 1 2009 S. 5 =
Roland Pfaffli/Daniela Byland in Jusletter
vom 23. November 2009).

9. Arrest/Grundbuchsperre:

Legitimation zur Grundbuchanmeldung
Bei der Vormerkung eines Arrestes im
Grundbuch ist die Ermachtigung des Rich-
ters notwendig (Art. 73 Abs. 1 lit. a GBV).
Ein Glaubiger kann nicht direkt beim
Grundbuchamt eine solche Verfiigungsbe-
schrankung beantragen. Dasselbe gilt auch
fiir die Anmerkung einer Grundbuchsper-
re gemass Art. 80 Abs. 6 GBV (Entscheid
Nr. 32.13-06.98 der Justiz-, Gemeinde- und
Kirchendirektion des Kantons Bern vom
8.6.2007).

Nachdem dieser Entscheid in
Rechtskraft erwachsen war, wurde von der
gleichen Person das gleiche Begehren an
das Grundbuchamt gerichtet. Es handel-
te sich somit um denselben Sachverhalt.
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99 99 Die Einschrankung des
Zweitwohnungsbaus verletzt
gemass Bundesgericht die
Eigentumsgarantie nicht.»

Dr. Roland Pfaffli

Es bestand kein schiitzenswertes Interes-
se an der erneuten Priifung des unveran-
derten Sachverhalts bzw. an der Beurtei-
lung der gleichen, bereits entschiedenen
Rechtsfrage (res iudicata). Auf das Begeh-
ren wurde deshalb nicht eingetreten (Ur-
teil Nr. 5A_239/2009 des Bundesgerichts
vom 7.4.2009). In den Erwdgungen des
Bundesgerichts wird festgehalten, dass
der Beschwerdefithrer einmal mehr miss-
brauchlich prozessiert hat und dass sich
das Bundesgericht in dieser Sache vorbe-
halt, allfallige weitere Eingaben in der Art
der bisherigen, namentlich missbrauchli-
che Revisionsgesuche, ohne Antwort ab-
zulegen.

10. Offentliches Baurecht: Limitierung
des Zweitwohnungsbaus

Esistzulassig und widerspricht demzufolge
nicht der Eigentumsgarantie (Art. 26 BV),
wenn eine Gemeinde den Zweitwohnungs-
bau einschrankt. Im vorliegenden Fall wur-
de beschlossen, dass der Bau von Mehr-
familienhdusern nur noch bewilligt wird,
wenn mindestens 70 Prozent des Gebau-
des dauernd bewohnt oder gewerblich ge-
nutzt werden. Bei Einfamilienhdusern be-
tragt dieser Anteil sogar 100 Prozent (Urteil
Nr. 1C_469/2008 des Bundesgerichts vom
26.5.2009 = BGE 1351 233)%.

11. Landwirtschaftliches Bodenrecht: Feh-
lende Selbstbewirtschaftung

Fir den Erwerb eines landwirtschaftli-
chen Gewerbes oder Grundstiicks braucht
es eine Bewilligung (Art. 61 BGBB). Ei-
ne Erwerbsbewilligung ist grundsatzlich
zu verweigern, wenn der Erwerber nicht
Selbstbewirtschafter ist (Art. 63 Abs. 1 lit.
a BGBB). Bei fehlender Selbstbewirtschaf-
tung ist die Erwerbsbewilligung (als Aus-
nahme) auch dann zu erteilen, wenn trotz
offentlicher Ausschreibung zu einem nicht
iibersetzten Preis (gemdss Art. 66 BGBB)
kein Angebot eines Selbstbewirtschafters
vorliegt (Art. 64 Abs. 1 lit. f BGBB).

Eine solche 6ffentliche Ausschrei-
bung darf sich nur auf die dem BGBB un-
terstellten landwirtschaftlichen Grundstii-
cke oder Gewerbe beziehen. Ausserdem
muss, soweit landwirtschaftliche Grund-
stlicke betroffen sind, der Verkaufspreis
fiir jedes einzelne Grundstiick separat an-
gegeben werden (Urteil Nr. 2C_747/2008
des Bundesgerichts vom 5.3.2009 = BGE
13511 123 = Pra 2009 Nr. 97).
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Die offentliche Ausschreibung muss an-
geben, ob es um die Verausserung einzel-
nerlandwirtschaftlicher Grundstiicke geht
oder um Grundstiicke, die zu einem land-
wirtschaftlichen Gewerbe gehdren. Meh-
rere Grundstiicke konnen nur dann «en
bloc» zu einem Gesamtpreis veraussert
werden, wenn es um ein landwirtschaftli-
ches Gewerbe geht (Urteil Nr. 5A.3/2006
des Bundesgerichts vom 28.4.2006 =BGE
132111658 =Pra 2007 Nr. 70=ZBGR 2008
S. 223 = Bettina Hirlimann-Kaup in ZB-
JV 2009 S. 220).
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Schone Dachlandschaften sind wertvoll fur das Stadtbild. Dacher werden
vielfaltig genutzt, was zu Nutzungskonflikten und zur Beeintrachtigung des

Stadtbildes fiihren kann. Ziurich legt nun einen Leitfaden vor.

STEIGENDE NUTZUNG DES DACHS. Die Dach-
flaiche bildet die flinfte Fassade des Ge-
baudes. In ihrer Gesamtheit pragen die
Déacher das Orts- und Strassenbild. Jedes
Quartier besitzt neben seinen Eigenschaf-
ten auch eine spezifische Dachlandschaft:
die Altstadt, die City, die Blockrandge-
biete, die Wohngebiete des Ziirich- und
Honggerbergs, die zeilenformigen Sied-
lungen am Friesenberg oder in Schwa-
mendingen, die Industrie- und Gewerbe-
areale. Die Dachlandschaft akzentuiert
die unterschiedlichen Charaktere der
Quartiere. Der Erhalt und die Weiterent-
wicklung dieser differenzierten Quartier-
charaktere sind fiir die raumliche Qualitat
der Stadt von Bedeutung. Sie sind Teil der
Quartieridentitat.

Die Revision des Planungs- und
Baugesetzes (PBG) des Kantons Ziirich
von 1990 forderte das Wohnen im Dach.
Die dort realisierte Ausniitzung ist seit-
her bis zu einem gewissen Mass von der
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Anrechenbarkeit befreit. Die Bau- und

Zonenordnung (BZO) der Stadt Ziirich
erlaubt den Ausbau von mindestens ei-
nem Dachgeschoss in allen Zonen. Ein
Hauptgrund fiir diese Anderung ist der
raumplanerische Grundsatz der Sied-
lungsentwicklung nach innen. Die Um-
setzung dieses sinnvollen Grundsatzes
schafft im Dachbereich aus stadtebauli-
cher und architektonischer Sicht einige
Herausforderungen.

Unabhdngig von den neuen
Wohnnutzungen steigen die Anspriiche
und die Anforderungen an die technische
Ausriistung der Gebaude. Liftiiberfahrten,
Anlagen zur Warmeriickgewinnung, Ka-
mine, Abluftrohre und Mobilfunkanten-
nen sind zusatzlich auf den Dachern an-
zuordnen.

2000-WATT-GESELLSCHAFT. Die Ziircher Be-
volkerung hatam 30. November 2008 dem
Weg zur 2000-Watt-Gesellschaft mit gros-
sem Mehr zugestimmt. Das verpflichtet

die Stadt, den Energieverbrauch zu sen-
ken, den CO,-Ausstoss zu reduzieren und
die erneuerbaren Energien zu unterstiit-
zen. Da auch Solaranlagen auf den Da-
chern installiert werden, erhoht sich der
Nutzungsdruck.

Die heutigen Wohnanspriiche
im Dachgeschoss, die sich meistens am
Normalgeschoss messen und die ent-
sprechend sinnvollen technischen Anla-
gen, konnen zu neuen Gestaltungsfor-
men fihren. Hauser mit Flachdachern
konnen viele Anspriiche mit einem
Attikageschoss relativ einfach 10sen.
Bei Schragdiachern kommt eine Konven-
tion und wichtige Symbolik hinzu: Das
Dach bildet den Abschluss. Es wirkt als
«Hut», der mit seiner Krempe (Dachvor-
sprung) das Haus schiitzt. Dieser soll -
um im optischen Ausdruck glaubwiirdig
zu bleiben — nicht verandert werden.
Das verlangt einen ausserst sorgfalti-
gen Umgang mit Dachoffnungen und
Dachaufbauten. Anzahl, Grosse, Form



und Detailausbildung sind entschei-
dend. Wichtig dabei ist zum Beispiel die
durchgehende Traufe als klare Begren-
zung zur Fassade. Kombination und An-
zahl der verschiedenen Interventionen
auf demselben Dach ergeben leider oft
gestalterisch unbefriedigende Losun-
gen. Nicht alles Machbare kann deshalb
auch gebaut werden.

Die Stadt Zurich hat darum An-
fang Jahr einen Leitfaden vorgelegt und
formuliert darin Grundsatze, wie die In-
terventionen im Dach zu befriedigenden
und guten Losungen fiihren. Er dient als
Grundlage fiir eine nachvollziehbare und
transparente Bewilligungspraxis.

PRINZIP IN VIER PUNKTEN. Das Prinzip fir

das Bauen im Dach lasst sich in vier Punk-

ten zusammenfassen:

= Die Dachflachen sind sorgfaltig zu ge-
stalten

= Die Anzahl unterschiedlicher Elemen-
te und die Summe der Interventionen
sind so knapp wie moglich zu halten

=>» Der Kontext muss in dieser Reihenfol-
ge beachtet werden: Dach, Quartier,
Strassenseite, Hofseite

= Es gilt gestalterisch gute Losungen zu
finden, die ganz selbstverstandlich die
neuen Anforderungen erfiillen.

PLANUNGSHILFE. Um den verschiedenen
Anspriichen gerecht zu werden und da-
bei die architektonische und stadtebau-
liche Qualitadt, die Schonheit der Stadt,
zu erhalten, haben sich alle Fachstellen,
die ins Bewilligungsverfahren involviert
sind, auf gemeinsame Grundsatze geei-
nigt (siehe nebenstehenden Auszug).
Der Leitfaden macht die Grund-
satze der Baubewilligungspraxis der
Stadt Ziirich offentlich, um vor allem fiir
Bauherren, Architekten und Architektin-
nen Transparenz zu schaffen und ihnen
ein Arbeitsinstrument zur Verfliigung zu
stellen. Die Grundsitze haben keinen Ge-
setzescharakter, aber sie stecken den Er-
messensspielraum der Stadt ab. Der Leit-
faden ist ein Pionierprodukt und wird
sich nun in der Praxis bewahren miissen.
Eine Anpassung zu einem spateren Zeit-
punkt ist vorgesehen. °

Quelle: Stadt Zurich / Amt fur Stadtebau: «Leitfaden
Dachlandschaften - Projektierungshilfe fiir Bauten
im Dachbereichy, 12/2009.

. @ Der Leitfaden der
: Stadt Ziirich sieht die
: folgenden Grundsitze
. fiir die verschiedenen
: Dachnutzungen vor.

Grundsatze
: Dachaufbau und
: Dacheinschnitt

1

Dachaufbauten mus-
sen zum gebauten
Kontext (Quartier,
Strassen- bzw . Hof-
seite) Bezug nehmen:
Proportion, Gliede-
rung, Materialisierung
und Farbigkeit. Kon-
kret bedeutet dies,
dass sich Dachauf-
bauten entsprechend
der Dachform, Dach-
geometrie, Lage und
dem Material einzu-
ordnen haben.

. Dachaufbauten haben

sich dem Hauptbau
unterzuordnen.

. Die Dachflache muss

zusammenhangend
lesbar bleiben.

. Eine klare Anordnung

der Dachaufbauten im
Bezug zum Gebaude-
kontext muss erkenn-
bar sein (Symmetrie,
Serie, Achsenbezug).
Eine Kumulation oder
eine Konkurrenz mit
weiteren Elementen
ist zu vermeiden.

. Die klare Trennung

von Fassade und Dach
und die Zugehorigkeit
der Aufbauten zum
Dach soll ersichtlich
sein.

. Die Traufe ist ein wich-

tiges Gestaltungsele-
ment und soll in der
Regel nicht unterbro-
chen werden.

Grundsitze Terrasse,
: Zinne, Balkon

F1

Die Zinne ist eine klas-

sische Form des Aus-
senraumes auf dem
Dach. Die Aufbauten
auf der Zinne sind auf

das Minimum zu redu-

zieren und filigran
auszufiihren.

LEITFADEN
'FUR DACHNUTZUNGEN

2. Balkone sind Teil der
Fassade und gehéren
nicht ins Dach. Die
Traufe ist ein wichti-
ges Gestaltungsele-
ment und soll nicht
unterbrochen werden.

Grundsatze
Aufstockung

1

Die Hierarchie des Ge-
baudes muss erhalten
bleiben: Die Aufsto-
ckung soll dem Haupt-
volumen untergeord-
net sein.

. Der Kontext ist zu be-

riicksichtigen: beste-
hende Dachformen,
Dachgeometrien,
Traufhéhen, Materiali-
sierung, Farbigkeit.

. Die Detaillierungen

und Ubergénge zu be-
stehenden Bauten sind
sorgfaltig zu losen.

Grundsitze
Dachflachenfenster

1

Die Dachflache muss
zusammenhangend
lesbar bleiben.

2. Es muss eine klare

Ordnung der Elemente
auf dem Dach erkenn-
bar sein. Je weniger
Elemente im Dach vor-
kommen, desto einfa-
cher kann eine Ord-
nung erstellt werden.

. Wenn mehrere und

verschiedene Elemen-
te (Lukarne, Kamin,
Dacheinschnitt, Solar-
anlage) aufeinander
treffen, miissen sie in
eine ausgewogene Be-
ziehung zueinander
gestellt werden, oder
es ist auf ein oder
mehrere Elemente zu
verzichten.

. Die Grossenordnung

der Dachflachenfens-
ter soll in Beziehung
zum Gebaude und des-
sen Fassade stehen.
Die Anordnung soll Be-
zug zum Gebaude neh-
men (Symmetrien,
Achsenbeziige, Serien,
Usw.).

. Wenn moglich sind die

Dachflachenfenster
flachig einzupassen.
Dies gilt im Speziellen
fur Dachverglasungen.

Grundsétze Kollektor-
und Fotovoltaikanlage
auf Flachdach

1. Flachdacher und flach
geneigte Dacher sind
grundsatzlich fur die
Nutzung der Sonnen-
energie geeignet.

2. Die Solaranlagen sind
als selbstandige Instal-
lationen erkennbar. Sie
kénnen ein Gestal-
tungselement sein.

3. Die Anordnung der Pa-
neele ist bewusst zu
gestalten: rechteckige
Anordnung, in Felder
oder Gruppen zusam-
menfassen und mog-
lichst parallel zur
Hausgeometrie aus-
richten. Vom Dachrand
zuriicksetzen, freie
Randzonen oder einen
Dachrand ausbilden.
Beschrankung der
Konstruktionshdhe.

Grundsétze Kollektor-

anlage auf Steildach

1. Steildacher sind ge-
eignet fir das Anbrin-
gen von Solaranlagen,
sofern die Ausrich-
tung stimmt und sich
die Anlagen in die
Dachlandschaft und in
das einzelne Dach ein-
ordnen.

2. Bei Kollektoren
(Warmwasseranla-
gen) gilt: Das Dach
muss in seiner Er-
scheinung lesbar sein.
Normalerweise er-
scheint die sichtbare
Dachflache im Ver-
héltnis zur Solaranla-
ge grosser.

3. Zusammenhangende,
einfache Formen in
Gruppen oder Serien
zusammengefasst
fiihren zu einer befrie-
digenden Gesamtwir-
kung.

Die Farbigkeit der Kollek-
toren und ihrer Unter-
konstruktion ist dem
Dachmaterial soweit
moglich anzupassen. e
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Die Schweiz erfillt die CO,-Reduktionsziele nicht. Das hat auch damit zu tun,
dass viel zu wenig in die Sanierung von Gebaudehiillen investiert wird, weil
die Anreize zu gering sind, finden die Autoren des nachfolgenden Beitrags.*

PETER STEIGER UND SEVERIN LENEL* @ -------c-ceoeveeen

FERN DER REDUKTIONSZIELE. Nach Schat-
zungen der Weltbank, des internationa-
len Wahrungsfonds (IWF) und der Bank
fiir internationalen Zahlungsverkehr (BIZ)
werden in der aktuellen Wirtschaftskrise
etwa 15% der borsenkotierten Unterneh-
men aufgeben oder fusionieren miissen.
Die Arbeitslosenrate in der Schweiz ist so
hoch wie schon seitlangem nicht mehr und
wird noch weiter steigen.

In der gleichen Zeit nimmt der Kli-
mawandel - in der o6ffentlichen Wahrneh-
mung durch die Auswirkungen der Wirt-
schaftskrise etwas in den Hintergrund
gedrangt — immer drastischere Ausmasse
an. Es zeigt sich deutlich, dass einerseits
die im Kyoto-Protokoll festgehaltenen CO,-
Reduktionsziele nicht ausreichen werden,
um die grossten Schaden durch den Kli-
mawandel zu vermeiden. Andererseits ha-
ben die meisten Staaten, die das Protokoll
ratifiziert haben, diese wenig ambitiosen
Ziele bei weitem verfehlt. So sollten in der
Schweiz die durchschnittlichen CO,-Emis-
sionen zwischen 2008 und 2012 gegen-
iber 1990 um 8% tieferliegen. Gegeniiber
1990 sind jedoch gemass aktuellen Statis-
tiken! trotz aller Anstrengungen der Ener-
gieverbrauch um fast 13% gestiegen und
der CO,-Ausstoss um lediglich 1,6% ge-
sunken. Die CO,-Emissionen der Schwei-
zer Statistik werden auf Basis des inlan-
dischen Brenn- und Treibstoffverbrauchs
berechnet. Deshalb ergibt sich durch die
Verlagerung von energieintensiven Pro-

duktionsprozessen ins Ausland und einen
vermehrten Import von Elektrizitat aus fos-
siler Produktion eine Verzerrung, die das
Ergebnis in zu positivem Licht erscheinen
lasst. Im Klartext heisst das, dass die be-
stehenden CO,-Reduktionsstrategien weit-
gehend versagt haben und neue Ideen um-
gesetzt werden miissen.

GEBAUDE SIND URSACHE FUR HOHE CO2-EMIS-
SIONEN UND HEMMSCHUH FUR DEREN REDUKTI-
ON. In den Industrielandern werden rund
50% der CO,-Emissionen durch den Ge-
baudebetrieb verursacht, wovon etwa
35% auf die Heizenergie entfallen.? Wie
man schon seit Jahrzehnten weiss, lassen
sich durch Dammung der Gebaude, ef-
fiziente Gebaudetechnik und Einsatz er-
neuerbarer Energien diese Emissionen
um Grossenordnungen reduzieren, oh-
ne dass Komforteinbussen oder hohere
Lebenszykluskosten in Kauf genommen
werden miissen — im Gegenteil. Bei Neu-
bauten hat sich diese Erkenntnis langsam
verbreitet, und so nimmt der Marktanteil
von Minergie- und Minergie-P-Gebau-
den in der Schweiz laufend zu. Da aber
die Neubauquote nur knapp 1% des ge-
samten Schweizer Gebdudebestandes be-
tragt und auch die Sanierungsquote deut-
lich weniger als 1% ausmacht, wiirde es
iiber 100 Jahre dauern, bis ein wesentli-
cher Anteil des Gebaudebestands saniert
ware. Es dauert also viel zu lange, bis die
Klimaschutzziele im Gebaudebereich er-
reicht werden.

ANZEIGE
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Fir die tiefe Sanierungsquote gibt es ver-
schiedene Hauptursachen.® Einerseits ist
es bei uns iblich, Miet- und Nebenkosten
den Mietern separat zu verrechnen. Wah-
rend Anpassungen der Mietkosten durch
Gesetze stark reqguliert werden, entspre-
chen die Nebenkosten in etwa den tatsach-
lichen Aufwendungen des Vermieters. Fast
jede Investition, die den Energieverbrauch
senken wiirde, ist dadurch fiir den Vermie-
ter unattraktiv, da er vom Nutzen der Inves-
tition—also der Energiekosteneinsparung -
nicht profitieren kann. Andererseits ist das
Eigenkapital, das fiir eine Sanierung beno-
tigt wird, in vielen Fallen schlicht nicht vor-
handen und in der Folge die Finanzierung
zu aufwandig. Riicklagen fiir die Finanzie-
rung von Erneuerungsmassnahmen wer-
den nur noch ganz selten gemacht. Eine
gesetzliche Pflicht zur Sanierung bei Uber-
schreitung eines bestimmten Energiever-
brauchs existiert nicht, sodass letztlich alle
Massnahmen auf Freiwilligkeit beruhen.

EIN IMMENSES POTENZIAL BLEIBT WEITGEHEND
UNGENUTZT. Gemass den verfugbaren sta-
tistischen Daten* betrdgt die Energiebe-
zugsflache der Wohnbauten, die vor 1990
erstellt worden sind, 359 Mio. Quadratme-
ter; der spezifische Heizenergieverbrauch
belduft sich auf 12 Liter Heizol pro Jahr und
Quadratmeter. Durch die Sanierung der
Gebaudehtlle auf das Niveau von Miner-
gie kann der Heizenergieverbrauch durch-
schnittlich um 70% auf knapp 4 Liter pro
Jahr und Quadratmeter gesenkt werden.
Denkmalgeschiitzte und anderweitig kul-
turell wertvolle Bauten sowie Gebaude, die
aus okonomischen Griinden nicht saniert,
sondern mittelfristig ersetzt werden sol-
len, machen grob geschitzt 20% des Be-
standes aus. Die restlichen 80% der beste-
henden Gebaude konnen saniert werden,
was zu einer Reduktion von jahrlich rund
6 Mio. Tonnen CO, oder 15% der aktuellen
Emissionen fihrt. Falls der verbleibende
Heizenergiebedarf zu einem wesentlichen
Teil durch Nutzung erneuerbarer Ener-
gien gedeckt wird, so lassen sich nochmals
1 Mio. Tonnen CO, pro Jahr einsparen.
Nicht eingerechnet sind dabei die Ein-
sparungen durch effizientere Elektrogera-
te und Beleuchtungsanlagen. Alleine mit
der Sanierung des Gebaudebestandes wiir-
den sich also auch die mittelfristigen kli-
mapolitischen Ziele der Schweiz problem-
los einhalten lassen, ohne dass sich daraus
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Erhebliches Sparpotenzial durch energetische Sanierung (Quelle: Intep/Schweizer Energiefachbuch 2010, Bild: Photocase).

gesamtwirtschaftlich eine massgebliche
Belastung ergabe.

Die Investitionskosten fur die rei-
nen Energiesparmassnahmen diirften grob
geschatzt durchschnittlich 800 CHF pro
Quadratmeter betragen. Das wiirde — un-
ter der Annahme, dass die Sanierung des
Bestandes innert 15 Jahren abgeschlos-
sen werden soll — zu einem jahrlichen Fi-
nanzaufwand von 15 Mrd. CHF fiihren, was
einem Drittel der heutigen Bauausgaben
entspricht. Um solche Investitionsvolumen
auslosen zu konnen, sind starke Anreize
und eine Anpassung der Bauwirtschaft an
die neuen Aufgaben, die sich mit den Sa-
nierungen ergeben, notwendig.

DIE BESTEHENDEN FORDERPROGRAMME SIND
GLEICHZEITIG AUCH HEMMNISSE. Seit dem
Jahr2000ist in der Schweiz das CO,-Gesetz
in Kraft. Die darin vorgesehene CO,-Abga-
be auf Heizdl wurde 2008 eingefiihrt. Das
eingenommene Geld wird via AHV an die
Unternehmen und via Reduktion der Kran-
kenkassenbeitrage an die Bevolkerung zu-
riickverteilt. Ab 2010 soll die Abgabe von 12
auf 36 CHF pro Tonne CO, erhoht werden,
weil mit dem bisherigen Abgabesatz die
gewiinschte Lenkungswirkung nicht erzielt
werden konnte. Uber eine neu beschlosse-
ne Teilzweckbindung der CO,-Abgabe sol-
len mindestens 134 Mio. CHF fiir die Sanie-

rung von Gebaudehiillen und maximal 66
Mio. CHF fiir erneuerbare Energien bereit-
gestellt werden. Die Verteilung der Mittel
fiir die erneuerbaren Energien erfolgt tiber
die Kantone. Die kantonalen Fordermittel
betrugen im vergangenen Jahr 58,7 Mio.
CHF, die je nach Kanton unter Anwendung
unterschiedlicher Kriterien ausgeschittet
werden. Einmal gehen die Forderbeitrage
an energieeffiziente Elektrogerate, ein an-
deres Mal an Erdsonden-Warmepumpen,
falls eine konventionelle Elektroheizung er-
setzt wird. Photovoltaikanlagen werden in
einigen Kantonen unterstiitzt, in anderen
nicht. In einigen Kantonen sind die Forder-
mittel allerdings bereits ausgeschopft, da
diese meist mit fixen Betragen budgetiert
werden. Aber auch viele Gemeinden enga-
gieren sich, um die Energieeffizienz und
den Einsatz erneuerbarer Energie zu for-
dern. Ausserdem unterstiitzen einige Ban-
ken mit vergiinstigten Krediten Sanierun-
gen zur Reduktion des Energieverbrauchs.
Das Unterstiitzungsprogramm fiir Gebau-
desanierungen der Stiftung Klimarappen,
deren Gelder aus einer Treibstoffabgabe
stammen, lauft auf Ende 2009 aus.

INFORMATION UND KOORDINATION MITTELS EI-
NER NEUEN AGENTUR. Diese Vielfalt von For-
dermitteln und Kriterien behindert jedoch
die Sanierung des Gebaudebestandes, weil

das untibersichtliche System fir die Gebau-
debesitzer verwirrend ist und bei den Fach-
leuten wertvolle Ressourcen bindet. Fiir
jede Massnahme miissen bis zu vier ver-
schiedene Forderungsantrage, die je nach
Gemeinde oder Kanton zudem unterschied-
lich sind, eingereicht werden. Nur mit zen-
traler Information und Koordination wird
es moglich sein, interessierte Hauseigenti-
mer zu motivieren und einen wesentlichen
Anreiz fiir die Auslosung von Massnahmen
zu schaffen. Die bisherigen Anstrengun-
gen (www.klimafranken.ch) geniigen da-
fiir noch nicht. Deshalb ist eine Agentur
zu grinden, welche die Fordermittel aller
Stellen verwaltet und dadurch den Admi-
nistrationsaufwand fiir samtliche Beteilig-
ten minimiert.

ZUSATZLICHE ANREIZE SIND DRINGEND NOTIG.
Wenn das bisher verfolgte Prinzip der Frei-
willigkeit fiir Eingriffe in den Geb&udebe-
stand weiterhin beibehalten werden soll,
ist mittels Kombination von Planungs- und
baurechtlichen Massnahmen mit finanzi-
ellen Anreizen und weiteren Massnahmen
wie Information, Schulung etc. ein System
zu entwickeln, das in der Summe die Vor-
teile der Bestandessanierung hoher er-
scheinen lasst als die Hemmnisse, solche
Eingriffe bei der eigenen Liegenschaft vor-
zunehmen.
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99 Energetische Sanierungen sind fiir
institutionelle und private Anleger attrak-

tiv, weil Immobilien eine hohe

icherheit

bei guten Ertrigen garantieren.»

Als erstes ist auf gesetzlicher Ebene kurz-
fristig darauf hinzuwirken, dass ein wesent-
licher Teil der Energiekosten durch den
Gebaudebesitzer selbst aufzubringen ist.
Dadurch werden viele Energiesparmass-
nahmen aus finanzieller Sicht plotzlich in-
teressant, da Aufwendungen wie auch Ein-
sparungen beim Eigentiimer anfallen.

Mit den zusatzlichen Mitteln aus
der CO,-Abgabe stehen jéhrlich etwa 300
Mio. CHF an Fordermitteln zur Verfi-
gung. Zur Auslosung eines Sanierungs-
entscheides ist ein finanzieller Anreiz
im Umfang von 10 bis 20% der Investi-
tionskosten notwendig.® Das erfordert,
bei einem angestrebten jahrlichen Inves-
titionsvolumen von 15 Mrd. CHF, Forder-
beitrdge im Umfang von 1,5 bis 3 Mrd.
CHF. Das macht klar, dass selbst die er-
heblich aufgestockten 6ffentlichen Forde-
rungsmittel bei weitem nicht ausreichen
werden, um die Effizienzpotenziale im an-
gestrebten Ausmass auszuschoépfen und
einen weitgehenden Umstieg auf erneu-
erbare Energien sicherzustellen. Die mo-
mentan verflighbaren Betrdge werden im
besten Fall zur Finanzierung von Bestan-
desaufnahmen, Projektstudien oder Kon-
zepten ausreichen. Deshalb sind zusatz-
liche Forderungsmittel zur Stimulierung
der Gebaudesanierung unabdingbar.

FINANZIERUNG DER GEBAUDESANIERUNG ALS
CHANCE FUR DEN KONJUNKTURAUSGLEICH.
Wie bereits erwahnt, besteht in der Schweiz
ein enormer aufgeschobener Sanierungs-
bedarf, weil unter anderem die notwendi-
gen Eigenmittel der Immobilienbesitzer fiir
grossere Investitionen nicht vorhanden
sind. Deshalb ist fiir die Finanzierung der
Sanierung des Gebdudebestandes ein Er-
neuerungsfonds zu griinden, der mit einem
langfristigen Finanzierungsmechanismus
fiir nachhaltige Sanierungsvorhaben zur
Verfiigung steht. Dieser Fonds soll folgen-
de Aufgaben wahrnehmen:

1. Schaffung von attraktiven Be-
dingungen fiir die Riicklage von Geldern
der Immobilienbesitzer, die der periodi-
schen Instandhaltung ihrer Liegenschaften
dienen. Die Einlagen dieser «Altersvorsor-
ge fiir Gebaude» werden — analog zur drit-
ten Sdule der privaten Altersvorsorge — an-
gemessen verzinst, unterliegen strengen
Anlagerichtlinien und sind unter gewissen
Bedingungen steuerbefreit. Damit lasst
sich der Aufschub von Sanierungen in Zu-
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kunft weitgehend verhindern, was alleine
schon einen gewissen konjunkturellen Aus-
gleich zur Folge hat.

2. Konzentration und Verwaltung
der offentlichen Mittel aus der Konjunktur-
stlitzung. Die Bauwirtschaft hat einen gros-

EE

auslosen.»

sen Anteil am BIP in der Schweiz. Dement-
sprechend kann eine geschickte Lenkung
der Mittel aus den Konjunkturpaketen - in
Verbindung mit der Steuerbefreiung der
einbezahlten Eigenmittel der Immobilien-
besitzer—erheblich zu einem Ausgleich der
konjunkturellen Schwankungen beitragen.
Um die Gelder wirkungsvoll und rechtzei-
tig verteilen zu konnen, ist ein permanen-
tes Instrument notwendig. Ein solcher
Fonds stellt dafiir eine ideale Basis dar.

FINANZMARKT ALS QUELLE. Vor allem fiir in-
stitutionelle und private Anleger missen
jedoch interessante Alternativen auf dem
Finanzmarkt zur Investition in Sanierungs-
vorhaben geschaffen werden, um den enor-
men Finanzbedarf abdecken zu konnen. Zu
diesem Zweck sind Anlagefonds zu schaf-
fen, die eine hohe Sicherheit bei guten Er-
tragen garantieren. Auch hier sind von
gesetzgebender Seite geeignete Rahmen-
bedingungen zu schaffen, die eine genii-
gende Verzinsung und eine Garantie fiir
einen wesentlichen Teil der Anlagegelder
bewirken. Damit konnen Investitionen fi-
nanziert werden, die iiber den iblichen
Bestandeserhalt von Liegenschaften hin-
ausgehen und Schwellen fiir energetische
Sanierungen beseitigen.

Vermehrte Investitionen in die Sa-
nierung des Gebaudebestandes bieten
grosse Chancen. Im Gegensatz etwa zu
hochspekulativen Finanzprodukten weisen
Immobilien reale Gegenwerte und erhebli-
che Sicherheiten auf — gerade der Schwei-
zer Immobilienmarkt zeigt sich in der aktu-
ellen Krise dusserst stabil. Auf diese Weise
lassen sich die Wirtschaftskrise und deren

reale Auswirkungen auf die Schweizer
Wirtschaft mit dem Klimaziel der Schweiz
optimal in Zusammenhang bringen und ei-
ne Win-Win-Situation fiir Anleger, Immo-
bilienbesitzer und Gesellschaft — also fiir
uns alle — erzielen. °

99 Finanzielle Anreize fiir energetische
Sanierungen konnten in der momentanen
Wirtschaftskrise erhebliche Investitionen

**Quelle: Roland Kohler (Hrsg.): «Schweizer
Energiefachbuch 2010». KiinzlerBachmann Medien
(Bezugsquelle: siehe nachfolgende Infobox)

1 Schweizerische Gesamtenergiestatistik 2008, Bundesamt
fir Energie, 2009; Emissionen nach CO,-Gesetz und Kyo-
to-Protokoll, Bundesamt fir Umwelt, 2009.

2 Analyse des schweizerischen Energieverbrauchs 2000 bis
2006 nach Verwendungszwecken, Bundesamt fiir Energie,
2008

3 Die Autoren haben diese Mechanismen in einem im Ener-
giefachbuch 2008 publizierten Artikel bereits eingehend
behandelt.

4 Die Energieperspektiven bis 2035, Band 2, Bundesamt fiir
Energie, 2007.

5 Ein gutes Beispiel dafir ist die sehr erfolgreiche deutsche
Autoumweltpramie, die 2500 EUR und damit rund 14%
des durchschnittlichen Neuwagenpreises betragt.

: SCHWEIZER ENERGIEFACHBUCH 2009

Das Schweizer Energiefachbuch fasst
jahrlich die Innovationen im Baubereich - :
unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit -
zusammen und gibt so einen Uberblick
(iber das Baugeschehen.

280 Seiten, 4-farbig, Einzelpreis 61 CHF,
im Abonnement 51 CHF.

Bezugsquelle: KiinzlerBachmann Medien
AG Geltenwilenstrasse 8a, 9001 St. Gallen, Telefon 071 226:
: 9292, info@kbmedien.ch, www.kbmedien.ch :

*PETER STEIGER :
Architekt BSA/SIA/BD, Ziirich. Architektur- :
und Planungsbiiro in Zorich seit 1956. Eme- :
ritierter Professor der Technischen Universi-:
tat Darmstadt. Griinder und Mitinhaber von :
Intep - Integrale Planung GmbH. :

*SEVERIN LENEL

Dipl. Architekt FH, dipl. Umwelt-Ing., NDS
HTL, Executive MBA HSG. Geschéftsleiter :
Intep - Integrale Planung GmbH, Ztirich, Lei-:
ter der Zertifizierungsstelle Minergie-Eco,  :
Dozent flir nachhaltiges Bauen an diversen :
Schweizer Fachhochschulen. :



e NULLENERGIEHAUS

AUTARKE WOHNEINHEIT

PSR i BT it

T

R, L

Unabhangig wohnen und arbeiten, iiberall und ganzjahrig: «Self» (Bild: Empa).

An der Swissbau in Ba-
sel hatte sie Premiere:
«Self», eine moderne
energie- und wasserun-
abhéngige Raumzelle
zum Wohnen und Arbei-
ten, komplett mit
Schlafraum, Nasszelle
und Kiiche, die die For-
schungsinstitute Empa
und Eawag fiir neue Ge-
béaudekonzepte und
Energietechnologien
erproben.

o Die Raumzelle «Self»
ist als Wohn- und Ar-
beitsort fiir zwei Perso-
nen konzipiert. Sie hat
die Grosse eines Schiff-
frachtcontainers und
versorgt sich selbst mit
Energie — und auch mit
Wasser. Da «Self» ein-
fach transportiert wer-
den kann, eignet sie sich
flir den temporaren Ein-
satz an verschiedensten
Standorten.

Zwei Studenten der Ziir-
cher Hochschule der
Kiinste (ZHdK), Bjérn
Olsson und Sandro Mac-
chi, haben inihrer Dip-
lomarbeit ein Design fiir
das Empa-Konzepthaus
entworfen; seit 2008 ar-
beiten sie nun zusam-
men mit dem Empa-
Team um Mark
Zimmermann von der

Abteilung «Bautechnolo-
gieny an der Umsetzung
ihrer Designstudie.

Als Forschungs- und De-
monstrationsprojekt soll
«Selfy den Beweis er-
bringen, dass Wohnen
ohne Komforteinschran-
kung (zumindest tempo-
rar) moglich ist, auch
wenn man lediglich auf
nattirliche Energiequel-
len zurtickgreift. Der Pro-
totyp, unter Mitwirkung
diverser Hochschulen
und Industriepartner
entstanden, wurde an
der Swissbau von Mitte
Januar erstmals vorge-
stellt.

«Selfy ist 77 Meter lang,
3,45 Meter breit und 3,2
Meter hoch. Damit in der
Box zwei Personen auch
tber langere Zeit ohne
Wasser- und Stroman-
schluss leben kénnen,
muss beispielsweise das
auf dem Dach gesam-
melte Regenwasser zu
Trinkwasser aufbereitet
und das leicht ver-
schmutzte Brauchwas-
ser recycliert werden.
Kaum etwas am «Self»
entspricht dem heutigen
«Stand der Techniky, fast
alles besteht aus speziell
entworfenen und konzi-
pierten Komponenten, so
etwa die Gebaudehtille

aus Sandwichplatten aus
glasfaserverstarktem
Kunststoff. Ftir die War-
medammung sind hoch
isolierende Vakuumpa-
neele im Einsatz. Ein
Warmetauscher warmt
die Frischluft mit der Ab-
luft vor, der Wasserfilter
lauft fast ohne Strom, die
Toilette verbraucht nur
einen Liter Wasser pro
Spiilung.

Das Projekt erprobt im
Praxiseinsatz ausserdem
die Wasserstofftechnolo-
gie — also Synthese,
Speicherung und Nut-
zung von Wasserstoff, et-
wa flrs Kochen und Hei-
zen. Wasserstoff wird
durch Elektrolyse herge-
stellt, die elektrische
Energie dazu mit Solar-
zellen auf dem Dach um-
weltfreundlich erzeugt.
Bis der Wasserstoff ge-
braucht wird, ist er in mit
Metallhydriden geftillten
Behaltern zwischenge-
speichert, ebenfalls ein
an der Empa entwickel-
tes Novum. @

«Selfy wird vom 9. bis 11. Ap-
rilim Hauptbahnhof Ztirich
an der Messe Klimawelt und
vom 15. bis 19. April an der
Messe «Bauen & Wohneny in
Wettingen zu sehen sein.
www.empa.ch/self

ANZEIGE

| HTW Chur

Hochschule fiir Technik und Wirtschaft
University of Applied Sciences

— Energie | Nachhaltigkeit

— Kompetenz in

— nachhaltigem Bauen
g =

Weiterbauen __.

am Gebaude- ~
bestand

Die Hochschule fir Technik und Wirtschaft
HTW Chur bietet in Zusammenarbeit mit vier
Deutschschweizer Fachhochschulen ein
Master of Advanced Studies (MAS) in nach-
haltigem Bauen an. Dieser modulare Studien-
gang besteht aus verschiedenen Certificate
of Advanced Studies (CAS) und wird schweiz-
weit durchgeflhrt. Es richtet sich an Hoch-
schulabsolventinnen und -absolventen aus
den Bereichen Architektur- und Ingenieur-
wesen sowie an Bau- und Haustechnikfach-
leute mit vergleichbarer Ausbildung.

Die folgenden CAS Module
werden an der HTW Chur
angeboten:

- Okonomie und Prozesse
Start: Februar 2010 und September 2011

— Multidisziplindare Planung fiir
nachhaltige Bauten
Start: Juni 2010 und Juni 2011

- Grundlagen in nachhaltigem
Bauen
Start: Juni 2010

- Energieoptimiertes Entwerfen
und Konstruieren
Start: September 2010

—Weiterbauen am Gebadude-
bestand
Start: Februar 2011

Weitere Informationen unter:
www.htwchur.ch/en-bau

HTW Chur

Hochschule fur Technik und Wirtschaft
Pulvermihlestrasse 57, CH-7004 Chur
Telefon +41 (0)81 286 24 24

E-Mail hochschule@htwchur.ch

v

Ay Y
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s

Mitglied der FHO Fachhochschule Ostschweiz
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Mit dem Economic Sustainability Indicator (ESI) kann die Nachhaltigkeit einer
Baute bemessen und daraus ein Wertabschlag oder -aufschlag auf dem
Marktwert berechnet werden — ein entscheidender Unterschied zu anderen Ratings.

BEISPIEL: BERECHNUNG DISKONTIERUNGSZINSSATZ

nach dem Modell der Opportunitatskosten und Einbezug des Objektzuschlages nach ESI

MUSTERAUSWERTUNG EINER ESI-BEWERTUNG

Flexibilitat und Basiszinssatz 2.0% Zins fur langfristige Anlage, z.B.
Polyvalenz Bundesobligation ftr 10 Jahre
Zuschlag f. allg. 2.5% Genereller Zuschlag als Folge der
Liegenschaftsrisiko llliquiditat einer Immobilie
Netto-Diskontierungs- ~ 4.5% Basis fiir die Bemessung des
) zinssatz ESI-Zuschlages
Gesundheit Energie- und
T " Wasser- Liegenschaftsspez. 1.0% 0.50%  Makrolage
und oo abhangigkeit Zuschlag auf Grund Ma-
o, Mikrolage und Ot 056%  Mikrolage
ESI® Teilindikatoren . .
Flexibilitat und Polyvalenz 0.00 -0.06% Objikémljtzlurég l(Al?slcfhlIag
Energie- und Wasserabhangigkeit 1.25 Zi?::e Wghit?auet}:rmﬁ e:*nrem
Erreichbarkeit und Mobilitat 1.50 Rating von 0.2)
Sicherheit_ 1.00 Sicherheit Erreichbarkeit Diskoptierungszinssatz 5.5%
Gesundheit und Komfort 0.00 und Mobilitzt (nominal)

(Quelle: Autoren)

DANIEL CONCA, BEAT OCHSNER* @ ------ecuvvveeennnns .

ANWENDUNG DES ECONOMIC SUSTAINABILI-
TY INDICATORS (ESI). Fiir die Bewertung
nach ESI hat QualiCasa (www.qualica-
sa.ch) eine Software entwickelt. Mit die-
sem Programm kann die Nachhaltig-
keit von Einzelimmobilien oder eines
ganzen Portfolios ermittelt werden. Zur
Bestimmung des liegenschaftsspezifi-
schen Indikators miissen 42 Fragen zu
den Themen Flexibilitat und Polyvalenz,
Energie- und Wasserabhangigkeit, Er-
reichbarkeit und Mobilitat, Sicherheit
sowie Gesundheit und Komfort beant-
wortet werden. Die Beantwortung erfor-
dert eine erhohte Objektkenntnis und
setzt in der Regel eine Besichtigung vo-
raus. Vor allem die Fragen zur Energie-
effizienz des Gebaudes konnen ohne
entsprechende Erhebungen in der Re-
gel nicht beantwortet werden. Es gibt
fur eine Frage meist drei Antwortmog-
lichkeiten. Je nach Antwort, ergibt sich
ein Abschlag von -1, eine neutrale Be-
wertung oder ein Zuschlag von +1. Zwi-
schennoten sind nicht moglich:

-1 Kriterien der Nachhaltigkeit werden nicht
erfullt und sind nur mit erheblichem Aufwand
oder gar nicht umsetzbar.

0 Kriterien der Nachhaltigkeit werden nicht erfullt,
sind aber mit wenig Aufwand zu erreichen.

+1 Nachhaltigkeitskriterien werden erfiillt. Es sind
keine Anpassungen erforderlich.
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VORAUSSETZUNGEN. Wie eingangs er-

wahnt, ist die Anwendung von ESI ein-

fach, setzt aber gute Objektkenntnisse
voraus. Pro Bewertung ist mit einem Zeit-
bedarfvon rund einer Stunde zu rechnen

(Besichtigung nicht eingerechnet). Da-

mit der Wertzu- oder -abschlag nach ESI

bestimmt werden kann sind zwei Voraus-
setzungen notwendig:

1. Es braucht eine Immobilienbewer-
tung ohne Berlcksichtigung der
Nachhaltigkeitsaspekte und

2. einen Nettodiskontsatz, das heisst
ohne Objektzuschlag, weil dieser
durch ESI bestimmt wird.

Wenn mit der Soft-

Welche Unterschiede bestehen zwischen
einer normalen Bewertung und einer sol-
chen unter Beriicksichtigung der Nachhal-
tigkeitsaspekte? ESI bleibt diese Antwort
schuldig bzw. iibertragt diese Aufgabe dem
Schatzungsexperten. Es stellt sich weiter
die Frage, ob eine normale Bewertung
nicht automatisch auch gewisse Nachhal-
tigkeitsaspekte mit einbezieht (z.B. Lage,
Marktmieten, Mietzinsausfalle, zukiinfti-
ge Sanierungskosten etc.). Obwohl ESI er-
klart, sich nur auf die langfristigen Aspekte
einer Immobilie zu beziehen, besteht nicht
die Gewissheit, dass bauliche Aspekte dop-
pelt beriicksichtigt werden, in dem zum
Beispiel bei einer nicht nachhaltigen Bau-

ware von Qualica- 29 Der ESI ist der einzige Indikator, mit
sa der ESI-Indikator dem der wertmassige Einfluss der Nach-

unter Beriicksichti-
gung der Nachhal-
tigkeitsaspekte er-
mittelt wird, braucht
esinjedemFall einen
Basisverkehrswert.
Soll mit ESI nur der
Objektzu- oder Abschlag auf dem Diskont-
satz errechnet werden, braucht es diesen
Wert nicht und der Zuschlag kann direkt
in den Diskontierungszinssatz eingebun-
den und der Marktwert eigenstandig be-
rechnet werden.

Im Zusammenhang mit Punkt 1
stellt sich die Frage, wie ein solcher Ver-
kehrswert ohne Beriicksichtigung der
Nachhaltigkeitskriterien ermittelt wird.

haltigkeit bemessen werden kann.»

te entsprechend notwendige Sanierungs-
kosten eingerechnet werden, wahrend ESI
einen Abschlag vornimmt, weil aktuell ein
Mangel besteht. Wie erwahnt, beriicksich-
tigt ESI unter Erreichbarkeit und Mobilitat
auch Kriterien der Mikrolage, welche dann
in den Objektzuschlag einfliessen. Gleich-
zeitig nimmt der Schatzer aber im Diskont-
satz einen Zuschlag auf Grund der Makro-
und Mikrolage vor.



AUSWERTUNG IM NETZDIAGRAMM

Aktueller Fair Value

(DCF Standardbewertung) CHF 1000000
Nettodiskontsatz 5.00%
ESI®-_Ecor_19mic : 0.2
Sustainability Indicator

ESI® Risikozuschlag -0.07%
Nettodiskontsatz ESI® 4.93%

ESI® Fair Value CHF CHF 1013 200
Abweichung in % 1.32%

DISKONTIERUNGSZINSSATZ. Damit der Ob-
jektzuschlag nach ESIin den Diskontsatz
einbezogen werden kann, braucht es ei-
nen Nettodiskontsatz, welcher den Ob-
jektzuschlag ausser Acht lasst. Dies ist
nur moglich, wenn der Diskontierungs-
zinssatz nach dem Modell der Opportuni-
tatskosten von Staehelin/Suter/Siegwart
bestimmt wird. Ein solcher Diskontsatz
setzt sich aus dem Basiszins fiir lang-
fristige Anlagen, dem Zuschlag fiir das
allgemeine Liegenschaftsrisiko (Illiqui-
ditat der Immobilie) und dem Zuschlag
fiir das liegenschaftsspezifische Risiko
zusammen. Letzterer ergibt sich aus den
Teilzuschldagen fiir die Makro-, die Mik-
rolage und dem Objektzuschlag (Tabel-
le S. 46).

AUSWERTUNGEN. Die Bewertung nach
ESI ist fiir Wohn-, Biiro- und Verkaufs-
liegenschaften moglich. Auf dem Titel-
blatt einer ESI-Auswertung mit Quali-
Casa werden der Basisverkehrswert, der
Nettodiskontsatz, der ESI, der Risikozu-
schlag, der Nettodiskontsatz nach ESI
und der korrigierte Verkehrswert unter
Bertucksichtigung der Nachhaltigkeits-
aspekte dargestellt (Tabelle S. 47).

Im Weiteren werden in einem
Netzdiagramm die Starken und Schwa-
chen der einzelnen Nachhaltigkeitsbe-
reiche aufgezeigt. Die Folgeseiten des
Berichtes fassen die Antworten der 42
Auswahlkriterien zusammen (Grafik).

SCHLUSSFOLGERUNGEN. So einfach die Be-
stimmung des ESI-Indicators ist, so kom-
plex gestaltet sich dessen Umsetzung,
weil es dazu einen neutralen Verkehrs-
wert und einen Basisdiskontsatz braucht.
ESI gibt jedoch keine Anhaltspunkte, wie
ein solcher Verkehrswert bzw. Basisdis-
kontsatz ermittelt werden kann, damit Ge-
wahr besteht, dass Aspekte nicht doppelt
bewertet werden. Eine weitere Unsicher-
heit ergibt sich bei der Erstreckung des
zeitlichen Betrachtungshorizontes. Be-
kanntlich werden bei der DCF-Analyse die
diskontierten Geldstrome der nahen Zu-
kunft herangezogen, da diese besser be-
kannt sind bzw. sich besser einschatzen
lassen, als Annahmen in ferner Zukunft.
ESI geht aber davon aus, dass Nachhal-
tigkeit auch — wenn nicht vor allem — den
Einbezug der langfristigen Optik voraus-
setzt. Selbstredend ergibt sich, dass de-
ren Wahrscheinlichkeit immer schwieri-
ger wird. Trotzdem, der Gedanke, dass
der langfristige Wert von Immobilien in
hohem Ausmass von der Entwicklung der
exogenen Rahmenbedingungen abhangt,
die in aktuellen Bewertungen in der Regel
nicht oder zuwenig beriicksichtigt wer-
den, ist so falsch nicht. Allein es verbleibt
ein Dilemma: Wogegen der Wert einer Im-
mobilie sich eben nach dem Nachhaltig-
keitsprinzip zu richten hat, untersteht der
Preis regelmassig auch subjektiven und
oft auch kurzfristigen Uberlegungen.
Wahrend der intensiven Ausei-
nandersetzung mit ESI hat sich gezeigt,
dass bei dessen Anwendung noch zahlrei-
che Unsicherheiten bestehen. Insbeson-
dere diirften folgende Fragen in der An-
wendungspraxis noch zu klaren sein:
=> Ist es richtig, dass mit ESI auch Fragen
liber die Mikrolage einbezogen wer-
den?
=> ESI bewertet das aktuelle Gebdaude auf
dessen Nachhaltigkeit. Im gleichen
Moment werden in der Bewertung zu-
kiinftige Sanierungskosten einbezo-
gen. Dies beinhaltet in der Regel auch
Massnahmen und Kosten, welche die
Nachhaltigkeit des Gebaudes veran-
dern: z.B. verbesserte Isolation des Ge-
baudes, Fenster mit erhohtem Schall-
und Warmeddmmeffekt, neue Heizung
mit Erdwarme, Solarstromanlage etc.
Hier stellt sich die Frage, ob ESI in sol-
chen Fallen nicht ungerechterweise ei-
nen Abschlag vornimmt?

=> Ist es richtig, dass Wohn-, Biiro- und
Verkaufsgebaude, welchen denselben
ESIhaben, denselben Gebaudezu- oder
-abschlag erhalten? Sollten Biiro- oder
Verkaufsgebdude, bei gleichem Indica-
tor, nicht generell einen héheren Zu-
schlag erhalten, weil der Investor sol-
chen Gebauden ein hoheres Risiko
beimisst bzw. er eine hohere Nettoren-
dite erwartet? Hier raumt auch das
CCRS ein, dass dieser Punkt zu iiber-
priifen sei.

=> Wie gehen wir mit anderen Gebaude-
typen um, bei welchen die Nachhaltig-
keit mit ESI nicht ermittelt werden
kann?

=> Ist es richtig, dass eine nachhaltige
Baute mit einem ESI von +1 einen Ob-
jektabschlag von 0,28 bekommt, wah-
rend es fiir eine sehr schlechte Baute
mit einem Indicator von —1 einen Auf-
schlag von 0,79 gibt?

Die Einfithrung von ESI in der Schweize-
rischen Schatzungsexperten-Kammer ist
zu begrussen, doch bedarf es einer Aus-
einandersetzung mit den in der Praxis er-
haltenen Resultaten. Gefragt ist die Erfah-
rung, welche mit der Anwendung von ESI
oder generell zum Thema Nachhaltigkeit
gemacht wurden. °

Ihre Erfahrung in der Anwendung von ESI oder zum Thema
Nachhaltigkeit interessiert uns: Riickmeldungen sind er-
winscht an: beat.ochsner@gmx.ch.

Informationsquellen:

=> Center for Corporate Responsibility and Sustainability
CCRS, ESI Immobilienbewertung — Nachhaltigkeit
inklusive, Juni 2009

=> Center for Corporate Responsibility and Sustainability
CCRS, Risiko- und chancenbasierte Integration von Nach-
haltigkeitsmerkmalen in die Immobilienbewertung,
13.8.2009

= www.qualicasa.ch

=> Investitionsrechnung, 10. Auflage, Erwin Staehelin,

Rainer Suter, Norbert Siegwart, St.Gallen, 2007.
DANIEL CONCA
Préasident SEK/SVIT :
Bereichsleiter Immobilienmarkt und Recht
in der Liegenschaftsverwaltung der Stadt
Bern

*BEAT OCHSNER
Vorstandsmitglied SEK/SVIT
Senior Manager KPMG AG
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An den dritten nationalen Minergie-P/Passivhaustagen, die als

Begleitkongress der Immo-Messe Schweiz in St.Gallen stattfinden,
dreht sich alles um das Thema Energie.

Minergie-P-Einfamilienhaus in Gams (Bild: Immo-Messe).

BEGLEITKONGRESS ZUR MESSE. Der Begleit-
kongress zur Immo-Messe fiir Eigentum,
Umwelt, Energie vom Marz steht unter
dem Leitmotiv «Energieautonomie». Am
Freitag, 19. Marz findet in der Olma-Hal-
le 9.2 in St.Gallen eine ganztigige Fach-
tagung statt. Sie tragt den Titel «Ener-
gieautonomie: Der Weg zur sicheren
Energieversorgung». Vorgestellt werden
Konzepte fiir Gemeinden, Gebaude als
Kraftwerke und Visionen fiir eine neue Ar-
chitektur.

FACHTAGUNG. Eines der interessantesten
Projekte in der EU wird von Dr. Peter Mo-
ser, Projektleiter bei deENet (100 %-EE-
Regionen, Kassel), geleitet. Er belegt die
Moglichkeiten, Regionen vollstandig mit
Erneuerbaren Energien (EE) zu versor-
gen. Sein Referat zeigt, welcher Mix von
EE fiir eine dezentrale Versorgung ge-
eignet ist, wie sich Speicher und Mobili-
tat integrieren lassen und welche Schrit-
te und Rahmenbedingungen fiir einen
raschen und umfassenden Ausbau sinn-
voll sind. Dipl.-Ing. Univ. Christian Huber
von der Technischen Universitat Min-
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chen stellt den Energienutzungsplan, der
vom Lehrstuhl fur Bauklimatik und Haus-
technik an der TU Miinchen entwickelt
wird, vor. Er gibt Gemeinden und Regi-
onen einen Uberblick iiber die Zukunft
ihrer Energieversorgung. Er koordiniert
Energietrager raumlich und stimmt Nut-
zungsplanung und vorhandene Warme-
quellen aufeinander ab. Im Rahmen der
Energieleitplanung zeigt er Massnah-
men auf zur Erreichung der energeti-
schen Ziele in einer Gemeinde oder Re-
gion. Als raumplanerisches Instrument
bietet er die Grundlage fiir eine energie-
politische Forderung und Beratung so-
wie eine nachhaltige Planung im Gebau-
de- und Infrastrukturbereich.

ENERGIEAUTONOMES ST.GALLEN? Fredy
Brunner, Stadtrat und «Energieminister»
von St. Gallen, stellt die Energievision der
Stadt vor. Ausgehend vom Energiekon-
zept 2050 entwickelt sich in St. Gallen zu-
nehmend der kollektive Wille, die Ener-
gieversorgung grundlegend umzubauen.
Pfeiler der Bemiihungen sind der Ab-
senkungspfad des Energieverbrauches,
die konsequente Forderung und Reali-

sierung der Produktion erneuerbarer
Energien und das Pilotprojekt Geother-
mie. Der Bau eines stadteigenen Glasfa-
sernetzes soll die Bemiithungen «Jedes
Haus ein Kraftwerk» und «Erhéhung der
Versorgungsautonomie» auch steuerbar
machen.

Das Erreichen von Energieauto-
nomie oder positiver Energiebilanz bei
einem Gebdude beginnt mit dem Mini-
mieren der Verluste. Dies setzt den
Minergie-P- oder den Passivhausstan-
dard voraus. Anhand von ausgefiithrten
und geplanten Projekten wird im Referat
von Pierre Honegger, Prasident der IG
Passivhaus aufgezeigt, dass das beste
Bauen Realitét ist.

JEDES HAUS EIN KRAFTWERK. Gemiss den
Prognosen der Europaischen Industrie-
vereinigung fiir Photovoltaik (EIPA) wird
Solarstrom in siidlich gelegenen Gebie-
ten im Jahre 2015 fiir den gleichen Preis
wie heute der Strom aus der Steckdose
zu haben sein. Dabei erobern Diunn-
schichttechnologien einen standig wach-
senden Marktanteil. Fiir die Schweiz er-
offnen sich bedeutende Perspektiven, da
sie in Forschung und technologischer
Entwicklung an vorderster Stelle steht.
Dr. Frank Alain Niiesch, Photovoltaik-Ex-
perte der Empa, stellt die neuesten Ent-
wicklungen in der Diinnschicht-Photo-
voltaik vor. Die zukiinftige Architektur ist
gepragt durch die Anforderung, neben
einer hoch effizienten Hiille auch einen
aktiven Beitrag zur Nutzung Erneuerba-
rer Energie zu leisten. In diesem Zusam-
menhang spielt die solare Aktivierung
der Gebdudehille eine zentrale Rolle.
Der Vortrag von Prof. Dr. Ing. Thomas
Stark von der HTWG Konstanz, zeigt dies
auf und erortert anhand zahlreicher Bei-
spiele die konstruktive und gestalteri-
sche Schnittstelle zwischen Architektur
und Solartechnik. Die Tagung wird von
Helmut Krapmeier vom Energieinstitut
Vorarlberg geleitet. °

{ IMMO-MESSE 2010

: Vom 19. bis 21. Mérz 2010 findet in der Olma-Halle 9,

: St.Gallen, die 12. Immo-Messe Schweiz fur Eigentum, :
: Umwelt, Energie statt. Die Messe ist die grosste Schweizer :
¢ Plattform fiir Immobilienhandel und privaten Wohnungs-
: bau. Sie zahlt rund 300 Aussteller und 15 000 Besucher.

: Das Sonderthema heisst in diesem Jahr «Energie».

¢ Informationen: www.immomesse.ch



IMMOPROG

Neu auch fiir Renditeliegenschaften!

Detaillierte Prognosen und Analysen der Schweizer Wohnimmobilienmarkte 2009-2020.
¢ Prognosehorizont tber 15 Jahre
¢ Aktuelle und langdfristige Trends auf den Schweizer Wohnungsmarkten (bis Stufe Gemeinde)
] | e kurz-, mittel- und langdfristig
TIER o Umfangreicher Tabellenanhang
EXE Eine Gemeinschaftsproduktion von Fahrlander Partner Raumentwicklung (www.fpre.ch)
K BAK Basel Economics (www.bakbasel.com).

e |

Hochbauprognose 2009-2015
Die Basisdaten zum Schweizer Hochbaumarkt. Pragnante Analyse der wichtigsten gesamtwirt-
schaftlichen Einflussfaktoren und Indikatoren auf regionaler Ebene.
¢ Analyse und Prognose der realen Bauinvestitionen

"""""" = e kurz-, mittel- und langfristig

EEEEEN e getrennt nach Neubau, Umbau und Renovation

EEEEEN

1T
By
dEEREE

e T

®
°® Bestellen Sie jetzt.
BAKBASEL Grundlageninformationen fiir Ihre strategischen Entscheidungen.
economic research & consultancy www.bakbasel.com, Tel: +41 61 279 97 00, Fax: +41 61 279 97 28

Rostwasser? Nein danke!

Unsere Sanierung von Trinkwasserleitungen erfolgt von der Reinigung
bis zur Beschichtung im geschlossenen System, Bdden und Mauern
bleiben unversehrt. Die schonende Behandlung mit der Druck-Vakuum- IHR PARTNER

Technik spart Zeit und vor allem Kosten! Mehr (ber die Leistungen der .- "
NeoVac AquaSan AG unter 041 920 35 20 oder www.neovac.ch FUR GEBAUDE- UND

UMWELTTECHNIK _
Oberriet e Inwil e Pratteln ® Worb e Porza e Crissier ® Diibendorf NeoVac
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Seminare der SVIT
Swiss Real Estate School

O INTENSIVSEMINAR

MARZ BIS JUNI 2010
IMMOBILIENRECHT

Alle Immobilienfachleute brauchen fir
ihre Arbeit ein solides juristisches Wis-
sen, um erfolgreich Auftrage auszufiih-
ren und effizient zu arbeiten. Sei es als
Bewirtschafter, Vermarkter, Architekt,
Unternehmer, Berater oder generell als
Immobiliendienstleister. Das einmal in
einem Fachlehrgang erworbene Wissen

muss standig erneuert und aufgefrischt

werden. Dies gilt insbesondere fir

den Rechtsbereich. Neue Gesetze und
Gesetzesanderungen sind gerade in
der letzten Zeit eingefiihrt worden und
die Rechtsprechung passt sich laufend

Bundesgerichtsentscheiden an. Diesen
Umsténden tragt das Seminarkonzept
voll Rechnung. Die vorliegende aktuali-
sierte zweite Durchfiihrung haben wir
fur Sie in Bern organisiert. Die Referen-
ten sind allesamt auf Immobilienrecht
spezialisiert und haben daher auch
einen engen Bezug zu Praxisfallen. Sie
erhalten so wieder mehr Sicherheit in
juristischen Fragen.

PROGRAMM

— Mangelrechte des Bauherrn, des
Grundsttickkaufers und des Woh-
nungs- bzw. Geschaftsmieters

— Facility-Management, Energie-Con-
tracting und Mietrecht

— Sachenrecht und Due Dilligence
beim Liegenschaftenhandel

— Baubewilligungsverfahren, Baupro-

— Bauhandwerkerpfandrecht (NEU)

— Vertragstypen im Immobilienrecht:
GU/TU u.a. (NEU)

— Arbeitsvertragliche Fragen im Bau-
und Immobilienrecht

— Betreibung und Rechtséffnung fur
immobilienrechtliche Forderungen

— Haftungs- und Versicherungsrechtli-
che Aspekte bei Immobiliengeschéf-
ten (NEU)

in der Immobilienwirtschaft

ZIELPUBLIKUM
Immobilienbewirtschafter und -ver-
markter, Bauherrenberater und -ver-
treter, Architekten und Ingenieure,
Eigentimer von Wohn- und Geschafts-
immobilien.

ZIELSETZUNG

Die Teilnehmenden vertiefen ihre
Kenntnisse in denjenigen Rechtsgebie-
ten, welche sie bei der taglichen Arbeit
antreffen und mit denen sie immer wie-
der konfrontiert werden. Die Teilneh-
mer kénnen am Schluss die neuesten

Entwicklungen wiedergeben und sind in
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i der Lage, den grundsétzlichen juristi-

i schen Anfragen von Kundenseite kom-
i petent zu begegnen. Bei schwierigen

i Fallen kénnen sie die Sachlage und die
i zu ergreifenden Schritte abschatzen

i und gezielt den entsprechenden Spezi-
¢ alisten beiziehen sowie ihre Kunden bei
i einem Gerichtsverfahren begleiten. :

: REFERENTEN
i _ PD Dr. Peter Reetz (Fachliche Lei-

tung), RA, Fachanwalt SAV Bau- und
Immobilienrecht, Privatdozent fir
Privatrecht, Zivilprozessrecht und
SchKG an der Universitat Fribourg

— Dr. Christoph Zimmerli (Fachliche

Leitung), RA, Bern

diesen neuen Rahmenbedingungenund : — Viviane Burkhardt, RA

: — Dr.Blaise Carron, RA

: _ Dr.Maurice Courvoisier, RA

¢ _ Annette Dalcher, RA

i — Dr.David Dussy, RA

i _ Marco Kamber, RA

i — Alain Lachapelle, lic.iur., dipl.

Steuerexperte

© _ Placidus Plattner, RA
_ Daniel Tobler, Notar

: DATEN

¢ Das Intensivseminar findet 2010 an
¢ 10 Abenden mittwochs statt:
17+ 31. Marz

© 7.+ 21+ 28. April

i 19.+ 26. Mai

¢ 9.416.+23. Mai

© ORT
i Allresto Kongresszentrum, Effinger-
zess, Ende der Dumont-Praxis (NEU) ' strasse 20,3008 Bern, 5 Minuten zu

Fuss ab Hauptbahnhof Bern

— Schiedsgerichtsbarkeit und Prozesse : AN- BZW.ABMELDEKONDITIONEN

¢ _ Die Teilnehmerzahl ist beschrankt.

Die Anmeldungen werden in chrono-
logischer Reihenfolge berticksichtigt.

— Bei Riicktritt nach Zustellung der

schriftlichen Anmeldebestatigung
wird bis 30 Tage vor Beginn des In-
tensivseminars eine Umtriebsent-
schadigung in der Hohe von CHF
550.- verrechnet. Ab 30 Tagen vor

CHF1000.- verrechnet, ab dem Se-
minarbeginn sind die vollen Teilnah-
megebiihren zu entrichten.

— Programmanderungen aus dringen-
dem Anlass behalt sich der Veran-
stalter vor.

: AUSKUNFT UND ANMELDUNG
© SVIT Swiss Real Estate School

i Giessereistrasse 18

¢ 8005 Zdrich

 T0444347898

¢ linda.schneibel@svit-sres.ch

i O SEMINAR AM

¢ 4,MARZ 2010

: ZEITMANAGEMENT UND
: ARBEITSTECHNIK FUR
IMMOBILIENFACHLEUTE
. Die Frage, wie sich die anfallende Arbeit : N
: in geforderter Frist erledigen lasst, stel- : TEILNEHMERGEBUHR (EXKL. MWST)
i len sich heute viele Arbeitnehmende

i und Selbststandige in der Immobilien-
¢ branche. Uberlastung ist eher der Re-

i gelfall als die Ausnahme. Eine individu-
: elle Arbeitsanalyse gibt Aufschluss

i (ber die persénliche Arbeitssituation,

i Zeitfresser und Stérfaktoren. Arbeits-

i techniken und Methoden des Zeitma-

i nagements bilden die Grundlage fiir ei-
i ne effektive Planung der Arbeitswoche.

i ZIELPUBLIKUM

i Fachleute der Immobilienbranche, Im-
i mobilien-Treuhander sowie weitere in-
: teressierte Kreise.

. PROGRAMM:

© DIE BEDEUTUNG VON ARBEIT
i UND ZEIT

: PERSONLICHE IST-ANALYSE
i _ Aufgaben und Tatigkeiten

i _ Zeit- und Tatigkeitsanalyse

i _ Starken und Schwachen

: . i — Innerer Antreiber

i TEILINEHMERGEBUHR/LEISTUNGEN :
i CHF 3300.- (CHF 3000.- fiir SVIT-Mit-

i glieder) zuzuiglich 7.6% MWSt.

¢ Inbegriffen sind Seminarunterlagen,

i Pausenverpflegung, Teilnahmebestati-
i gung, Abschlusstest. Die Buchung von
i Einzeltagen ist nicht maglich.

ZIELE UND PRIORITATEN SETZEN
i _ Zielsysteme
— Eliminierung von Stérfaktoren

und Zeitfressern

— Nein-Sagen-Konnen
i _ Delegation
i — Kommunikation

: PLANUNGSINSTRUMENTE

. ARBEITSORGANISATION

i — Arbeitsplatzorganisation

i _ effiziente Sitzungsgestaltung

¢ — E-Mail effektiv und zeitsparend

einsetzen

© METHODE
i Die Arbeit in Gruppen mit max. 14 Teil-
Beginn des Intensivseminars werden :

nehmenden erlaubt den Referentinnen,

i auf die Bedirfnisse jedes einzelnen ein-
i zugehen und lasst genug Raum fiir den
. direkten Austausch zwischen den Se-

¢ minarteilnehmenden.

REFERENTINNEN
— Jacqueline Steffen, Steffen Coaching,

Marketing und Management

i _ Eveline Sievi, Seminarleiterin und

Trainerin, Steffen Coaching, Marke-
ting und Management.

. DATUM
i Donnerstag, 4. Marz 2010,
08.30-17.00 Uhr

© ORT
Restaurant Belvoirpark, Zirich

: CHF 980.- (SVIT-Mitglieder),

i CHF 1200.- (iibrige Teilnehmende).

i Darin inbegriffen sind:

i Seminarunterlagen, Pausengetranke
i und das Mittagessen.

i AN- BZW. ABMELDEKONDITIONEN

i Siehe S.51: «<AN- BZW. ABMELDEKONDI-
¢ TIONEN FUER ALLE SEMINARE (ohne

i Intensivseminar Immobilienrecht).

: © NEUES SEMINAR AM

: 13. APRIL 2010

¢ MIETZINSINKASSO

. Die rechtlichen Grundlagen aus dem

: ORund dem SchKG, insbesondere der

i Zahlungsverzug des Mieters, das Be-

¢ treibungsverfahren, das Retentionsver-
i fahren und die Ausweisung von Mie-

: tern, werden aufgefrischt. Anhand von

¢ konkreten Fallen werden Lésungen auf-
© skizziert und diskutiert. Zielsetzung ist
i es, dass die Teilnehmenden ausstehen-
i de Mietzinse bei Wohn- und Geschéfts-
i raumlichkeiten im Rahmen der gesetz-
i lichen Gegebenheiten auf moglichst

¢ praktische Art und Weise einfordern

: und die Dokumente des Betreibungs-

: amtes verstehen konnen.

i ZIELPUBLIKUM

: Immobilienbewirtschafter, die sich im
: Alltag mit dem Mietzinsinkasso befas-
: sen oder befassen wollen.

PROGRAMM

: Zahlungsverzug des Mieters

i — Auffrischen der Gesetzgebung OR

i — Analyse und Lésungsansatze im Be-

reich OR

: Betreibung auf Pfandung (Einlei-

¢ tungsverfahren)

i — Auffrischen der Gesetzgebung SchKG
i — Einleitung der Betreibung

: — Konkrete Anwendung des Betrei-

bungsbegehrens

i Betreibung auf Pfindung & Konkurs
i — Auffrischen der Gesetzgebung SchKG
¢ — Analyse einer Pfandungsurkunde

¢ — Mieter im Konkurs, was nun?



Das Retentionsrecht des Vermieters

— Auffrischen der Gesetzgebung

— Das Begehren um Aufnahme eines
Retentionsverzeichnisses

Ausweisung von Mietern

— Voraussetzungen

— Einleitung eines Ausweisungsverfah-
rens

DATUM
Dienstag, 13. April 2010
08.30-17.00 Uhr

ORT

Four Points by Sheraton, Sihlcity, Ztirich :
¢ _ Vorsteuerabzug und Korrekturen bei

REFERENT

— Oliver Pfitzenmayer, Stadtammann-
Stellvertreter, Betreibungsamt Win-
terthur-Stadt

CHF 720.- (SVIT-Mitglieder), CHF
890.- (tibrige Teilnehmende) exkl.
MWSt.

Darin inbegriffen sind: Seminarunter-

AN- BZW. ABMELDEKONDITIONEN
Siehe S. 51: «<AN- BZW. ABMELDEKON-

DITIONEN FUER ALLE SEMINARE (ohne :
¢ — Nutzungsrechte

i — Schadenersatz

Intensivseminar Immobilienrecht).

© NEUES SEMINAR AM

15. APRIL 2010
MEHRWERTSTEUER BEI BE-
WIRTSCHAFTUNG, ERSTEL-

IMMOBILIEN

Die neuen ab 1. Januar 2010 giiltigen
gesetzlichen Grundlagen (MWSTG/
MWSTV) sind bekannt. Die Eidg. Steu-
erverwaltung (ESTV) hat verschiedene

MWST-Infos zum MWSTG publiziert. Die
Bewirtschaftung von geschaftlich nutz- :
baren Immobilien hat die MWST-Aspek-

te zu beriicksichtigen. Haftungsrisiken
aus Auftrag sind zu vermeiden und die
Chancen fiir Eigentlimer und Beauf-
tragte sind zu nutzen. Die theoreti-
schen Grundlagen werden anhand von
praktischen Fallen aufgearbeitet und
diskutiert. Die bei der Erstellung von
Immobilien wichtigen Abgrenzungskri-

fremde Rechnung werden erlautert.
Wer sich mit den relevanten MWST-Fra-
gen bei der Ubertragung von Immobili-
en nicht rechtzeitig auseinandersetzt,
riskiert Nachteile und vergibt Chancen.

¢ ZIELPUBLIKUM

¢ Fuhrungs- und Fachkrafte aus dem Be-
¢ reich Immobilienmanagement, Total-

¢ und Generalunternehmer, Immobilien-
i bewirtschaftung sowie Treuhander.

. PROGRAMM
: Einfiihrung und Grundlagen
i — Erarbeitung der erforderlichen

Grundlagenkenntnisse

— Lokalisierung der Chancen und Fall-

gruben

— Allgemeine Hinweise zum MWSTG
: MWST in der Bewirtschaftung

— Immobilienvermietung und Option

Nutzungsanderungen

— Parkplatze
i — Hinweise zur Mehrwertsteuerabrech-

nung

Stockwerkeigentum (STWE)
TEILNEHMERGEBUHR (EXKL. MWST.) :

— Miteigenttimergemeinschaften
(MEG)

: Bauen auf eigene bzw. auf fremde

Rechnung

Ubertragung von Immobilien
lagen, Pausengetranke und Mittagessen. : — ohne / mit Option

i — Meldeverfahren

. Ausgewahlte Sonderfragen
: _ Mandatsibernahme

: — Weiterbelastung von Aufwendungen

— Leerstand

. DATUM
¢ Donnerstag, 15. April 2010
: 08.30-16.30 Uhr

LUNG UND UBERTRAGUNG VON : ORT

: Hotel Sedartis, 8800 Thalwil

. REFERENT
i — Rudolf Schumacher, dipl. Wirt-
i schaftsprifer, Betriebsokonom HWV, :

i — Wie bringe ich eine Botschaft auf den
cher swisstax AG, Kéniz/BE, Mitglied :

Revisionsexperte RAB, Schuma-

MWST-Kompetenzzentrum der Treu-
hand-Kammer, Mitglied des durch
den Bundesrat eingesetzten MWST-
Konsultativgremiums, Referent und
Autor.

: AN- BZW.ABMELDEKONDITIONEN

. Siehe S.51: «<AN- BZW. ABMELDEKON-

¢ DITIONEN FUER ALLE SEMINARE (ohne
i Intensivseminar Immobilienrecht).

© ZWEITAGIGES EXKLUSIVSEMI-
: NAR AM 16. UND 23. APRIL 2010

: PROFESSIONELLE UNTERNEH-

: MENSKOMMUNIKATION

 Wo und wie soll ich fiir mein Unterneh-

i men werben? Was bringt die besten

i (Umsatz-)Resultate? Dieses zweit4gige
: Seminar gibt einen umfassenden Uber-
¢ blick tber gedruckte und elektronische
¢ Werbemittel. Sie lernen, lhr Unterneh-

¢ menins beste Licht zu rticken und pré-

i gnante Botschaften zu formulieren. Im

i Anschluss erstellen Sie einen einfachen
¢ Werbeplan und ein Budget. Sie kénnen

i einschatzen, welche Massnahmen Sie

i selber umsetzen kénnen und wann die

¢ Zusammenarbeit mit einem Grafiker

¢ oder einer Werbeagentur sinnvoll ist.

i ZIELPUBLIKUM

¢ Immobilienunternehmer und- unter-

: nehmerinnen, Geschaftsleitende von

: Klein- und Mittelbetrieben der Immobi-
: lienbranche, Immobilienfachleute, die

: eine Firma granden wollen.

: PROGRAMM TAG 1

i Welches Werbemittel eignet sich fiir
: mein Unternehmen?

: — Vor-und Nachteile der verschiedenen

off- und online Werbemoglichkeiten

Grundset Kommunikation
i — Wasist ein CD? Was ist eine Firmen-

identitat und wie entsteht ein Image?

— Welches Imageprofil hat mein Unter-

nehmen?

— Welche Kommunikationsmittel geho-

ren heute zu einem professionellen
Firmenauftritt?

Kundennutzen / Positionierung /

Slogan

— Welchen Nutzen biete ich meinen

Kundinnen und Kunden?

— Wie positioniere ich mein Unterneh-

men?

Punkt?

: Kunden iiberzeugen
¢ — Kunden tiberzeugen bedeutet, Er-

wartungen zu tbertreffen. Welche
Schliisselmomente kann ich meinen
Kundinnen und Kunden bieten?

: . : PROGRAMM TAG 2
: TEILNEHMERGEBUHR (EXKL. MWST.)

© CHF 690.- (SVIT-Mitglieder), CHF
terien fiir das Bauen auf eigene bzw. auf 36\:/)81 (Ubrige Teilnehmende) exkl.

i Darin inbegriffen sind: Seminarunter-
. lagen, Pausengetranke und Mittagessen. :

: Kommunikationskonzept
i — Was beinhaltet ein Kommunikations-

konzept

Mein Kommuniationskonzept
i _ Die Teilnehmenden arbeiten am fir-

meneigenen Kommunikationskon-
zept

i Zusammenarbeit mit Spezialisten
i — Wannist die Zusammenarbeit mit ex-

ternen Spezialisten sinnvoll?

— Wie gehe ich vor und mit welchen

Kosten muss ich rechnen?

. Werbekontrolle
— Kosten versus Nutzen: Wie kontrollie-

re ich meine Werbeanstrengungen?

METHODE

Das Seminar ist als Workshop konzi-
piert. Theoriebldcke stehen im Wech-
sel mit selbstandigen Arbeitsphasen,
die durch die Referentin begleitet wer-
den. Sie arbeiten vorzugsweise mit lh-
rem eigenen Laptop. Die Arbeit in einer
kleinen Gruppe mit max. 12 Personen
erlaubt es der Referentin, auf ihre indi-
viduellen Bedirfnisse einzugehen und
lasst gentigend Raum fiir den direk-
ten Austausch zwischen den Teilneh-
menden.

REFERENTIN
— Eveline Sievi, eidg. dipl. Marketinglei-
terin

DATUM
Freitag, 16. und 23. April 2010
08.30-17.00 Uhr

ORT
Sorell Hotel Zairichberg, Zrich

TEILNEHMERGEBUHR (EXKL. MWST.)
CHF 1800.- (SVIT-Mitglieder), CHF
2100.- (tibrige Teilnehmende) exkl.
MWSt.

Darin inbegriffen sind: Seminarunter-
lagen, Pausengetranke und Mittagessen.

. AN- BZW. ABMELDEKONDITIONEN :
: FUER ALLE SEMINARE (OHNE
- INTENSIVSEMINAR IMMOBILIEN-
{ RECHT) :

— Die Teilnehmerzahl ist beschrankt.

Die Anmeldungen werden in chrono-
logischer Reihenfolge berticksichtigt.

: — Kostenfolge bei Abmeldung: Eine

: Annullierung (nur schriftlich) ist bis
14 Tage vor Veranstaltungsbeginn
kostenlos moglich, bis 7 Tage vorher
wird die Halfte der Teilnehmergebiihr
erhoben. Bei Absagen danach wird die :
volle Gebuhr fallig. Ersatz-Teilneh-
mende werden ohne zusétzliche Kosten :
akzeptiert. :

— Programmaénderungen aus dringendem
Anlass behélt sich der Veranstalter vor.
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Seminare der SVIT
Swiss Real Estate School

svit

SWISS REAL ESTATE SCHOOL :

AUSSCHREIBUNG HOHERE FACHPRUFUNG
FUR IMMOBILIEN-TREUHANDER 2010

Im Juni 2010 findet die 2. Hohere Fachpriifung fiir Immobilien-Treuhanderinnen
und Immobilien-Treuhander nach der neuen Priifungsordnung
und Wegleitung vom 9. Februar 2007 statt.

Daten: 14.-16. Juni 2010 (schriftliche Priifungen)
21. - 22. Juni 2010 (mundliche Priifungen)
Ort: Basel

Priifungsgebtihr:  CHF 3000.-
Anmeldeschluss: 28. Februar 2010

Die ausfihrliche Dokumentation mit Priifungsordnung, Wegleitung und
Anmeldeformular kann bei der unten stehenden Adresse bezogen werden.

Sekretariat SFPKIW

¢/0 SVIT Schweiz

Puls 5, Giessereistrasse 18
8005 Ziirich

Tel. 044 43478 93

Fax 044 43478 99

E-Mail info@sfpk.ch

ANMELDETALON FUR SEMINARE UND TAGUNGEN

Intensivseminar Immobilienrecht
Marz bis Juni 2010

Zeitmanagement und Arbeitstechnik

fiir Inmobilienfachleute Ufrau  [JHerr
4. Marz 2010
Mietzinsinkasso Name
13. April 2010
Mehrwertsteuer bei Bewirtschaftung, Vorname
Erstellung und Ubertragung von Immobilien
15. April 2010
SVIT-Mitglied [1Ja [INein

Professionelle Unternehmenskommunikation
16. und 23. April 2010

Firma
Strasse/Nr.
| SWISS REAL ESTATE SCHOOL PLZ/Ort
Telefon

Bitte an folgende Anschrift senden oder faxen:
SVIT Swiss Real Estate School AG, Giessereistrasse 18, 8005 Ztrich,
Tel. 044 434 78 98, Fax 044 434 78 99, linda.schneibel@svit-sres.ch Unterschrift
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Einstiegs-/Sachbearbeiterkurse
und Branchenkunde KV
der SVIT-Mitgliederorganisationen

DIE EINSTIEGS-/SACHBEARBEITERKURSE — ANGEPASST AN ARBEITS- UND BILDUNGSMARKT

Die Einstiegkurse (M) bzw. Sachbearbeiterkurse (SB) bilden einen festen Bestandteil des Ausbildungsangebotes innerhalb
der verschiedenen Regionen des Schweizerischen Verbandes der Immobilienwirtschaft (SVIT). Sie richten sich insbesondere
an Quereinsteigerinnen und Quereinsteiger, angehende Assistent/innen und als Vorbereitung fiir weitergehende Lehrgénge.
Genaue Angaben und Daten sind auf http://www.svit.ch unter den Regionen ersichtlich. Nahere Informationen und Anmel-
dung bei den regionalen Lehrgangsleitungen in den SVIT-Mitgliederorganisationen (siehe nachste Seite).

O EINSTIEGS-/
SACHBEARBEITERKURSE
M1

BEWIRTSCHAFTUNG VON
MIETLIEGENSCHAFTEN

SVIT beider Basel
31.03.2010 bis 16.06.2010
Jeweils Mittwochmorgen,
8.30-11.40 Uhr,
Ausbildungszentrum UBS,
Viaduktstrasse 33, Basel
Priifung: 23.06.2010

SVIT Bern

Mai bis Juni 2010

Montag 18.00 - 20.40 Uhr sowie
Samstag 8.30-12.10 Uhr

SB1
BEWIRTSCHAFTUNGS-
ASSISTENT/IN SVIT

SVIT Ostschweiz

Start: 05.01.2010

Dienstag- und Donnerstagabend
(Kursdauer 60 Lektionen)

St. Gallen

SVIT Ziirich

03.05.2010 bis 13.07.2010
(20 Abende)
Zurich-Oerlikon

M2
LIEGENSCHAFTEN-
BUCHHALTUNG

SVIT beider Basel
11.08.2010 bis 22.09.2010
Jeweils Mittwochmorgen,
8.30-11.40 Uhr,
Ausbildungszentrum UBS,
Viaduktstrasse 33, Basel
Priifung: 13.10.2010

SVIT Ostschweiz

Start: 13.04.2010

Dienstag- und Donnerstagabend
(Kursdauer 24 Lektionen), St. Gallen

SVIT Zentralschweiz
11.01.2010 bis 22.02.2010
Montag- und Mittwochabend
HMZ-academy, Baar

SVIT Ziirich

¢ 20.05.2010 bis 08.07.2010
i (8 Abende)

: Zurich-Oerlikon

. M3
. BEWIRTSCHAFTUNG VON
. STOCKWERKEIGENTUM

i SVIT beider Basel

: 20.10.2010 bis 01.12.2010
: Jeweils Mittwochmorgen,
: 8.30-11.40 Uhr,

¢ Ausbildungszentrum UBS,
¢ Viaduktstrasse 33, Basel

¢ Prufung: 08.12.2010

: SVIT Ostschweiz

¢ 01.06.2010 bis 01.07.2010

¢ Dienstag- und Donnerstagabend
: 18.00-20.30, in St. Gallen

¢ SVIT Ziirich

i 09.03.2010 bis 04.05.2010
i (8Abende)

¢ Zurich-Oerlikon

- M4
. BAULICHE KENNTNISSE

i SVIT beider Basel

¢ 06.01.2010 bis 10.03.2010

i jeweils Mittwochmorgen,

i 8.30-11.40 Uhr

i ABZ UBS, Viaduktstr. 33, Basel
i Priifung: 17.03.2010

© SVITBern
¢ April bis Juni 2010
: Donnerstag 18.00 - 20.40 Uhr

i SVIT Zentralschweiz

i 03.05.2010 bis 07.06.2010

i Montag- und Mittwochabend
i HMZ-academy, Baar

M5
. IMMOBILIENVERMARKTUNG

i SVIT Ostschweiz

: Start:16.04.2010

i Freitag- und Samstagmorgen
¢ (Kursdauer 48 Lektionen)

¢ St.Gallen

‘M6
* GRUNDLAGEN DER IMMOBILI-
. ENBEWERTUNG

{ SVITBern
¢ April bis Juni 2010
Dienstag 18.00 -20.40 Uhr

: EINFUHRUNG GRUNDLAGEN
: RECHNUNGSWESEN

¢ SVIT Ziirich

i 12.04.2010 bis 03.05.2010

© (4 Abende)

¢ Zurich-Oerlikon

: COURS D'INTRODUCTION,

: AL'ECONOMIE IMMOBILIERE
: SVIT Romandie

i 12.03.2010-30.04.2010

¢ Vendredi 8h30 - 17h15

i Examen: samedi 22.05.2010,

i 8h30-10h30

i Hotel Alpha-Palmiers, Rue du Petit-

i Chéne 34,1003 Lausanne

: © BRANCHENKUNDE

. TREUHAND- UND i
. IMMOBILIEN-TREUHAND FUR
. KV-LERNENDE

© SVIT beider Basel
: siehe www.okgt.ch

{ SVITBern
i siehe www.okgt.ch

{ SVIT Graubiinden
: siehe www.okgt.ch

i SVIT Ostschweiz

i Auskunft erteilt Herr Rolf Nobs,

i ¢/o Resida Treuhand AG, Bazenheid
¢ Tel. 071932 60 20

© SVIT Ziirich
: siehe www.okgt.ch

e KURSE & LEHRGANGE

- |
: © SRES BILDUNGSZENTRUM

¢ SVIT SRES koordiniert alle Ausbildun-

: gen auf der Stufe Fachausweis und

¢ fuhrt den Lehrgang fur den Immobilien-
¢ Treuhander durch. Einen weiteren

¢ Schwerpunkt bilden Seminare und

i Tagungen fur die gesamte Immobilien-
¢ wirtschaft sowie die Koordination der

¢ Einstiegskurse SVIT.

: NACHDIPLOMSTUDIUM MAS-

: TER OF ADVANCED STUDIES IN
: REAL ESTATE MANAGEMENT

: (MREM)

i jahrlicher Beginn im Herbst

¢ durchgefiihrt durch Hochschule fur

¢ Wirtschaft Zarich HWZ (www.fh-hwz.ch)

: TAGESSEMINARE

i SVIT SRES entwickelt und organisiert

: regelmassig massgeschneiderte Semi-
i nare zu aktuellen Themen in der Immo-
¢ bilienbranche.

. LEHRGANGE

i Lehrgang dipl. Immobilien-Treuhén-
: der/in (HFP)

i in Ziirich ab Februar 2010

Lehrgédnge Fachausweise 2010
i — Basiskompetenz:

an 7 Standorten
(Ix auch auf franzdsisch)

— Vertiefung Bewirtschaftung:

an 6 Standorten
(1x auch auf italienisch)

— Vertiefung Bewertung: in Zurich
i — Vertiefung Vermarktung: in Ziirich
— Vertiefung Entwicklung: in Zirich

i SVIT Swiss Real Estate School AG
i Puls 5, Giessereistrasse 18

: 8005 Zarich

: Tel.044 4347898

: Fax 0444347899

© www.svit-sres.ch

¢ Fiir die Romandie

¢ (Lehrgéange und Prtifungenin

i franzosischer Sprache)

¢ Karin Joergensen

i RueCentrale 10

: 1003 Lausanne

: Tel.021517 67 90

¢ Fax 021517 6791
karin.joergensen@svit-school.ch

: Fiir das Tessin

© (Lehrgange und Prifungen in

: italienischer Sprache)

i Alberto Montorfani

¢ Interfida SA

: viaMotta 10

: 6830 Chiasso

: Tel.091695 0395

: Fax 091695 03 94

i albertomontorfani@interfida.ch
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© REGIONALE LEHRGANGS-
LEITUNGEN IN DEN SVIT-
MITGLIEDERORGANISATIONEN

REGIONALE
LEHRGANGSLEITUNGEN

Die regionalen Lehrgangsleitungen
beantworten gerne lhre Anfragen zu
Einstiegskursen, zur Basiskompetenz
und zum Vertiefungslehrgang Immo-
bilien-Bewirtschaftung.

Fur Fragen zu den Vertiefungslehr-
gangen in Immobilien-Bewertung,
-Entwicklung, -Vermarktung und zum
Lehrgang Immobilientreuhand wenden
Sie sich an SVIT Swiss Real Estate
School.

REGION AARGAU

Zustandig fur Interessenten aus dem
Kanton AG sowie angrenzende Fach-
schul- und Prifungsregionen
SVIT-Ausbildungsregion Aargau,

c/0 Zoma AG Aarau, Katrin Schmidiger,
Bahnhofstr. 10, 5000 Aarau
T0628327710,F 0628327719
katrin.schmidiger@zoma.ch

REGION BASEL

¢ Zustandig fir die Interessenten aus

i den Kantonen BS, BL, nach Basel orien-
. tierter Teil des Kantons SO, Fricktal

© SVIT Swiss Real Estate School

i ¢/o SVIT beider Basel

© Innere Margarethenstrasse 2,

i Postfach 610 4010 Basel

i T0612832480,F0612832481

© svit-basel@bluewin.ch

: REGION BERN

¢ Zustandig fir Interessenten aus den
i Kantonen BE, bernorientierter Teil SO,
i deutschsprachige Gebiete VS und FR
¢ SVIT Swiss Real Estate School

i ¢/0 SVIT Bern, Sulgenauweg 40,

i Postfach 8375, 3001 Bern

{ T0313785500,F 0313785501

: regionbern@svit-sres.ch

i Regionale Priifungs-

. direktion Region Bern

i H.P.Burkhalter + Partner AG,

i Kénizstrasse 161,

i 3097 Bern-Liebefeld

: T0313790000,F 0313790001

i hp.burkhalter@burkhalter-immo.ch

REGION OSTSCHWEIZ

¢ SVIT Swiss Real Estate School

i c/o Urs Kindler, Postfach 98,

: 8590 Romanshorn

i T071460 08 46, F 071460 08 45
i regionostschweiz@svit-sres.ch

: REGION ROMANDIE

i (Lehrgange und Prifungen in
¢ franzosischer Sprache) :
i SVIT Swiss Real Estate School SA, Karin :
Joergensen, Rue Centrale 10,1003 Lau-
: sanne

i T0215176790,F 021517 67 91

¢ karin.joergensen@svit-school.ch

i REGION TESSIN

i (Lehrgange und Prifungen in

: italienischer Sprache)

¢ Alberto Montorfani

¢ Interfida SA

i viaMotta10

¢ 6830 Chiasso

¢ Tel.091695 03 95

i Fax 09169503 94

: albertomontorfani@interfida.ch

REGION ZENTRALSCHWEIZ

¢ Zustandig fir die Interessenten aus den
¢ Kantonen LU, NW, OW, SZ (ohne March

¢ und Hofe), UR, ZG

© SVIT Swiss Real Estate School

i ¢/0o HMZ academy AG,

i Neuhofstrasse 3a, 6340 Baar

i T041560 76 20

i info@hmz-academy.ch

REGION ZURICH /

: GRAUBUNDEN

: Zustandig fiir Interessenten aus den
i Kantonen GL, GR, SH, SZ (nur March
¢ und Hofe) sowie ZH

: SVIT Swiss Real Estate School

¢ ¢/o SVIT Zarich

: Siewerdtstrasse 8, 8050 Ziirich

i T0442003798,F 0442003799
regionzuerich@svit-sres.ch

: OKGT ORGANISATION KAUF-

: MANNISCHER GRUNDBILDUNG
: TREUHAND / IMMOBILIEN

: Sekretariatsleitung und Verantwortli-

: cher fur die neue kaufmannische

i Grundbildung: Ozan Kaya

i T0433333665,F 0433333667,

¢ info@okgt.ch, www.okgt.ch

ANZEIGEN

SCHWEIZERISCHE FACHPRUFUNGS-
KOMMISSION DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT SFPKIW

Fir die Berufsprifung Vertiefungsrichtung
Immobilien-Bewirtschaftung suchen wir

PRUFUNGS-EXPERTEN/INNEN UND KORREKTOREN/INNEN

Sind Sie Fachfrau bzw. Fachmann im Immobilienwesen, vorzugsweise mit Diplom Immobilien-
Treuhander oder Fachausweis Immobilien-Bewirtschafter oder besitzen eine Ausbildung auf
Stufe Fachhochschule/Uni? Dann beantragen Sie noch heute das Experten-Personalblatt unter:

Sekretariat SFPKIW, c/o SVIT Schweiz
Puls 5, Giessereistrasse 18, 8005 Ziirich
Tel.: 044 434 78 93, Fax: 044 434 78 99, E-Mail info@sfpk.ch

Weitere Informationen zu unseren Priifungen erhalten Sie auf unserer Website: www.sfpk.ch.
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Schweizerische Eidgenossenschaft
Confédération suisse
Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra

Eidgendssisches Departement fur Vertei-
digung, Bevolkerungsschutz und Sport
VBS

armasuisse

Fachliche Auskunft:

Herr Adrian Goetschi, Leiter Fachbereich
Portfoliomanagement,

Tel. 031/323 76 06,

armasuisse ist das Beschaffungs- und Technologiezentrum des Departements
fur Verteidigung, Bevolkerungsschutz und Sport VBS. Kompetent und kunden-
orientiert erarbeiten rund 1'000 Mitarbeitende in der ganzen Schweiz massge-
schneiderte Losungen fur militarische und zivile Kunden.

Portfoliomanager/in

Der Kompetenzbereich armasuisse Immobilien ist als Eigentimervertreterin fur
das Management samtlicher VBS-Liegenschaften zustandig. Sie fiihren das Im-
mobilien-Teilportfolio in den Kantonen BE (franz), FR, JU, NE und VD unter Be-
rlcksichtigung der Ubergeordneten Vorgaben und Konzepte. Sie sind fur die
strategie- und marktkonforme Steuerung und Weiterentwicklung dieses Portfo-
lios zustandig. Sie stellen einen sparsamen Umgang mit den Finanzen sicher,

el @il gosid ieamEsR verfolgen eine langfristige Optimierung des Immobilienportfolios und sind far

die Wahrung der Interessen des VBS als Eigentimervertreter verantwortlich. Zu
lhren Aufgaben gehort zudem das Leiten von Projektteams zur Erarbeitung von
Nutzungs- und Entwicklungskonzepten.

Ihre Bewerbung senden Sie bitte an fol-
gende Adresse:

armasuisse, Bereich Personal,
Kasernenstrasse 19, 3003 Bern,

Herr Christian Ambuihl, Personalleiter,
e-mail: bewerbungen@armasuisse.ch

Sie bringen eine abgeschlossene hohere Ausbildung im Bau- oder Immobilien-
wesen, in der Raumplanung, in der Betriebswirtschaft (Architekt/in, Raumpla-
ner/in, Immobiliendkonom/in) oder eine gleichwertige Ausbildung mit. Sie be-
sitzen gute EDV-Anwenderkenntnisse. Zudem haben Sie Freude am Umgang
mit Menschen, sind stark im analytischen und konzeptionellen Denken und ver-
flgen Uber Verhandlungsgeschick. Sehr gute Deutsch- und Franzésischkennt-
nisse in Wort und Schrift sind fir die Wahrnehmung dieser Aufgabe zwingend.

Anmeldefrist: 26.02.2010

Weitere interessante Stellenangebote der
Bundesverwaltung finden Sie unter
www.stelle.admin.ch

Die Gemeinde Zollikon besitzt ein grosses Immobilienportfolio mit einem Buchwert von Gber 200 Mio. Franken. In unserem
Immobilienkompetenzzentrum in der Liegenschaftenabteilung suchen wir per sofort oder nach Vereinbarung eine/einen

Liegenschaftenverwalter/in (80-100 %)

In Zollikon erwartet Sie ein junges, dynamisches Team. Ihre Personlichkeit ist gefragt, um die vielfaltigen und anspruchs-
vollen Aufgaben zu l6sen.

Die Liegenschaftenverwaltung ist verantwortlich fur die einwandfreie Vermietung und Immobilienbewirtschaftung von
achtzig Finanz- und Verwaltungsliegenschaften. Ihr Aufgabengebiet erstreckt sich von der Verwaltung bis hin zur nach-
haltigen Instand- und Werterhaltung. Land- und fortwirtschaftliche Pachtvertrage erweitern das Spektrum. Neben dem
Modernisieren der Immobilien stehen die Uberwachung der Wirtschaftlichkeit und die bediirfnisgerechte Bereitstellung der
Nutzfldchen im Vordergrund. Dazu ist es fur Sie von Vorteil, wenn Sie auf Immo-Top und Stratus bereits versiert sind.

Sie haben den Immobilienbewirtschafter (SVIT) mit eidg. Fachausweis abgeschlossen. Von Vorteil verfligen Sie Uber eine
Weiterbildung in Betriebswirtschaft oder im Bereich Facility Management. Als kommunikative und einsatzfreudige Per-
sonlichkeit sind Sie belastbar und bereit, Verantwortung zu bernehmen. Zudem besitzen Sie ein gutes Durchsetzungs-
vermdgen.

Sind Sie an dieser herausfordernden Aufgabe interessiert? Dann schicken Sie Ihre vollstandige Bewerbung mit Foto an
Marianne Rentsch, Personalleiterin, Gemeindeverwaltung Zollikon, Postfach 280, 8702 Zollikon oder marianne.rentsch@
zollikon.ch. Fur weitere Auskinfte steht Ihnen Patrick Muller, Abteilungsleiter Liegenschaften, Tel. 044 395 33 54, gerne
zur Verfigung. Weitere Informationen finden Sie unter www.zollikon.ch.
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Personalberatung

s

Marlene Sporri

Seit uber 20 Jahren
die Insider Adresse

fiir Kader und kaufmdnnische Stellen in den Bereichen Immobilien,
Finanzen und Dienstleistungen. Unsere Stdrke liegt in der Kompetenz und
persénlichen Beratung.

Ihr Beraterteam in Personalfragen Sporri Personalberatung AG
Schutzengasse 32 (beim HB) 8001 Zurich  www.spoerripersonal.ch  Telefon 044/211 50 56
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Ist Liestal lhr neuer Arbeitsort?

Wir sind ein kleineres regional tatiges Dienstleistungsbiiro fiir Architektur und Immobilien in
Liestal/BL. Im Immobilienbereich decken wir das ganze Spektrum von Verwaltungen tiber
Verkehrswertschatzungen bis zum Verkauf von Liegenschaften ab. Im Architekturbereich
liegen die Schwerpunkte unserer Aktivitaten beim Neu- und Umbau von Wohnhausern
jeglicher Art.

Zur Vervollstandigung unseres Teams suchen wir per sofort oder nach Vereinbarung
eine/n erfahrene/n

Immobilienbewirtschafter/in
60 - 100%

Was wir bieten:

- Interessante Immobilienaufgaben zur selbstandigen Bearbeitung

- Moderner Arbeitsplatz und zeitgemésse Arbeitsbedingungen

- Kleines, aufgeschlossenes Team

- Einlangjahriges Unternehmen mit hohen ethischen Wertmassstaben

Was wir erwarten:

- Sie haben die Ausbildung mit eidg. Fachausweis erfolgreich absolviert oder stehen
kurz vor dem Abschluss

- Siesind seit einigen Jahren im Immobilienbereich tatig

- Sie verfligen Giber gute Kenntnisse in der Liegenschaftsbuchhaltung

- Sie sind ein Organisationstalent und bevorzugen den Frontkontakt

- Sie sind eine selbstandige und durchsetzungsfahige Personlichkeit
mit Verhandlungsgeschick

- Sie haben eine hohe Sozialkompetenz und sind ein absoluter Teamplayer

- Siesind zuverlassig, initiativ, interessiert und belastbar

Haben wir lhr Interesse geweckt? Dann freuen wir uns auf Ihre aussagekraftige
Bewerbung und sichern Ihnen volle Diskretion zu. Fur weitere Auskinfte steht Ihnen
Herr Markus Muller, 061 927 10 07, gerne zur Verfiigung.

Miiller + Miiller Architektur und Immobilien GmbH
‘\1 Rosenstrasse 37 | 4410 Liestal | Tel 061 927 10 00
% E-Mail: markus.mueller@muellerliestal.ch




Kontaktieren Sie unsere Homepage www.wetzel.ch fir aktuelle Dauerstellen

Fiir unsere renommierten Kunden in Ziirich und Umgebung suchen wir erfahrene Immobilienprofis mit
oder ohne entsprechender Weiterbildung

¢ Immobilien-Sachbearbeiterin * Liegenschaftenbuchhalterin
¢ Immobilien-Bewirtschafterin e Immobilien-Treuhdnderin
¢ Teamleiterin Immobilienbewirtschaftung ¢ Immobilien-Verkiuferin

Fiir weitere Informationen rufen Sie Frau Monika Wetzel an oder senden Sie uns lhre Bewerbungsunterlagen per
Mail an monika.wetzel@wetzel.ch zu. Diskretion ist selbstverstandlich.

Wetzel Personalberatung AG ¢ Theaterstrasse 2 « 8001 Ziirich  Telefon 044 262 48 42

Swiss Re
i
Key Account Manager
Property Management
lhre Human Resources Herausforderungen reizen Sie. Sie mochten sich

Kontaktperson:

Ywonne Popp weiterentwickeln und suchen eine neue berufliche

Perspektive? Als weltweit fllhrendes Unternehmen im

Agenturen-Code: Risiko- und Kapitalmanagement bauen wir auf Mitar-
AGN-NBE9737216 beitende, die sich durch vorausschauendes Verhalten,
Swiss Re Qualitatsdenken und personliches Engagement aus-
Mythenquai 50/60 zeichnen. Nehmen Sie die Herausforderung an?
8022 Zirich

lhre Aufgaben:
If you are interested in pursuing this In lhrer Funktion als Key Account Manager sind Sie in einem Team von 30
opportunity or other opportunities Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern verantwortlich fur die Betreuung (admini-
with Swiss Re, you may apply by strativ, rechtlich, technisch) von Key Mieter und der entsprechenden Anlagen-
visiting our website at objekte. Dank Verhandlungsgeschick, einem sicheren Auftreten sowie
WWWw.swissre.com/careers. The umfassenden Immobilien- und Marktkenntnissen helfen Sie mit, die Ziele
reference code for this position is von Real Estate Management zu sichern. Sie Gbernehmen zusatzlich Projekt-
EXT-NB50162685. Applications aufgaben im Immobilienmanagement und schliessen diese in der definierten
will only be accepted through our Qualitat ab. Sie verfligen Uber die notwenige Fachkompetenz sowie eine
website. selbstéandige, zuverlassige Arbeitsweise um das zugeteilte Portfolio erfolg-

reich zu bewirtschaften. Der Arbeitsort ist Adliswil.

lhr Profil:
m eidg. dipl. Immobilientreuh&nder (SVIT) oder gleichwertige Ausbildung
m  mindestens 7—10 Jahre Berufserfahrung in der Bewirtschaftung
m gute Fachkenntnisse in den Bereichen Mietrecht, Betriebswirtschaft
und Bautechnik
unternehmerisches Denken und Handeln
gute schriftliche und mindliche Kommunikationsfahigkeit in Deutsch
und Englisch
m belastbar, teamféhig
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ich. Beim Kanton Bern.

Das Amt fur Grundstiicke und Gebaude des Kantons Bern (AGG) vertritt den Kanton
Bern als Eigentimer und Bauherr und betreut ein breites Spektrum von Grundstiicken
und Gebauden Uber den gesamten Lebenszyklus.

Fir den Support dieser wichtigen Aufgaben suchen wir eine/n Leiter/in Kaufmannisches
Gebaudemanagement.

Interesse an kantonalen Immobilien?

Aufgaben

Als Leiter/in Kaufmannisches Gebdudemanagement sind Sie zusammen mit lhrem klei-
nen Team verantwortlich flir ein modernes Backoffice in den Bereichen Vermietung,
Heiz- und Nebenkostenabrechnungen, Raumkostenverrechnung, Pacht- und Baurechts-
vertrage. |hr engagiertes Mitwirken ist auch bei der Grundlagenentwicklung gefragt. Da-
mit lhr 4-képfiges Team jederzeit eine qualitativ hochstehende Dienstleistung erbringen
kann, sind Sie fiir die mietrechtliche Ausbildung Ihrer Mitarbeitenden verantwortlich.

Anforderungen

Ihre Freude an hochmodernen wie historischen Gebauden ist gross! Sie haben eine
Ausbildung und praktische Erfahrungen als Immobilienbewirtschafter/in und Weiterbil-
dungen im Bereich Immobilientreuhand und/oder Facilitymanagement vorzuweisen. |hr
Know-how geben Sie gerne lhrem Team weiter und Sie arbeiten aktiv im Tagesgeschaft
mit. Organisatorisches Flair, Durchsetzungsvermégen und Teamfahigkeit gehdéren zu
Ihren Eigenschaften. Erfahrung in einer vergleichbaren Leitungsfunktion sowie gute
Franzoésischkenntnisse runden |hr Profil ab.

Angebot

Bei Ihrer Arbeit kommen Sie in Kontakt mit vielseitigen Projekten und Entwicklungen
rund um die Grundstiicke und Gebaude des Kantons Bern. Die hohe Flexibilitat bei der
Ausgestaltung der Arbeitszeit, gute Weiterbildungsmaoglichkeiten und ein Arbeitsplatz
mitten in Bern runden unser Stellenangebot ab.

Machen Sie jetzt Ihren nachsten Schritt in die Zukunft.

Wir freuen uns auf Ihre Bewerbung! Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion des Kantons
Bern, Personaldienst, Kennwort: Leiter/in KGM, Reiterstrasse 11, 3011 Bern.

Auskunft erhalten Sie von Karin Bartschi Megert, Leiterin Finanzen und Controlling, Tele-
fon 031 633 34 41 oder auf der Homepage www.agg.bve.be.ch erfahren Sie mehr tber
das Amt fiir Grundstiicke und Gebdude.
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Immobilienbewerter/-in

andige und verantwortungsvolle Aufgabe

lhre Hauptaufgaben:

= In einem 5-kopfigen Spezialisten-Team erstel-
len Sie qualitativ hochstehende Bewertungen
von Immobilien.

= Dabei handelt es sich um Bewertungen fiir den
bankinternen Gebrauch und um Kundenauf-
trage.

= Sie werden als kompetente Auskunftsstelle in
Immobilienfragen aller Art wahrgenommen.

= Thre Arbeit wird von einem Bewertungspro-
gramm unterstiitzt.

thr Profil:

= Sie verfiigen iiber eine Ausbildung als Immobi-
lienbewerter/-in mit eidg. Fachausweis oder
sind bereit, diese Ausbildung berufsbegleitend
zu absolvieren.

= Thr Fachwissen hat sich dank Ihrer Berufser-
fahrung im Bewertungswesen gefestigt.

= Dank Ihrem Verhandlungsgeschick und Ihrer
selbststandigen und kundenorientierten Art fin-
den Sie optimale Losungen fiir die Kunden und
die Bank.

Unser Angebot:
Wir bieten eine verantwortungsvolle, vielseitige
Aufgabe in einem iiberschaubaren Team.

Wir freuen uns, Sie kennen zu lernen. Bitte senden Sie Ihre Unterlagen an: Zuger Kantonalbank,
Rolf Fassbind, Bereichspersonalleiter, Bahnhofstrasse 1, 6300 Zug. Telefon: 041 709 14 46.

E-mail: rolf.fassbind@zugerkb.ch

www.zugerkb.ch

<€ Zuger Kantonalbank
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Nehmen Sie im Cockpit Platz!

Wir begleiten unsere institutionellen und privaten Kunden als Kopiloten in
samtlichen Fragen der Immobilienentwicklung und dem Immobilienmana-
gement. Dabei streben wir konsequent danach, Uberdurchschnittliches zu
leisten. Um diesem Anspruch zu genugen, sind wir in jeder Beziehung von
partnerschaftlichem Denken und Handeln getragen.

Sind Sie es gewohnt, das Steuer in die Hand zu nehmen? Fihren Sie ein
Projekt vom Start bis in die Luft und navigieren auch in turbulenten Situatio-
nen bedacht und zielsicher von A nach B? Dabei ist es |hr Anspruch, jeder-
zeit punktlich und prazis auf der Piste der Zieldestination zu landen. lhre
konzeptionelle und strukturierte Denkkraft macht Sie flr uns zum idealen
Teammitglied der Zukunft!

Projektleiter / Bauherrentreuhander

Dadurch zeichnen Sie sich aus:

* |hre Gradlinigkeit, Offenheit und Kundenorientierung begeistert.

* Es gelingt Ihnen, auch aus unterschiedlichen Personlichkeiten Projekt-
teams mit grossem Vorwartsdrang zu bilden.

» Sie erwarten von sich selbst nicht weniger als von Ihrem Umfeld.

* Sie besitzen einen héheren Abschluss in der Baubranche.

» Sie verfugen Uber eine betriebswirtschaftliche oder immobilienspezifische
Weiterbildung.

So wird lhr Alltag bei uns aussehen:

» Sie vertreten und beraten den Investor in samtlichen Phasen eines Bau-
prozesses, von der Investitionsabsicht bis zur Garantieabnahme.

» Sie erarbeiten Markt- und Standortbeurteilungen, Projektanalysen und -
optimierungen, Machbarkeitsstudien und Rentabilitatsberechnungen.

* Sie entwickeln Immobilienstrategien.

* Sie erarbeiten Entscheidungsgrundlagen fur den Auftraggeber und schaf-
fen optimale Voraussetzungen flir das Einhalten von Kosten, Terminen
und Bauqualitat.

Sind Sie bereit, ins Cockpit einzusteigen?
Dann Uberzeugen Sie uns mit Inrer Bewerbung. Herr Manuel Wiederkehr

(jobs@markstein.ch, direkt 079 609 91 04) freut sich auf Ihre kompletten
Bewerbungsunterlagen mit Foto.

Markstein AG

o e A ®
Stadtturmstrasse 10 .* . . .
Postfach A e 3 3
5401 Baden r WV

Tel. 056 200 23 77

www.markstein.ch marksteln
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kraftwerkl

Bau- und Wohngenossenschaft

Die Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1 in Zurich bietet
preiswerten Wohn- und Arbeitsraum fiir Menschen, die an gemein-
schaftlichem Zusammenleben interessiert sind. Nachhaltigkeit ist
ein wichtiges Ziel von Kraftwerk1.

FUr die Leitung des Ressorts Finanzen im Vorstand suchen wir eine
Finanzfachkraft

In dieser Funktion sind Sie zustandig flr die Definition der finanz-
strategischen Ziele der Genossenschaft zu Handen des Vorstands
und erarbeiten Finanzierungskonzepte fiir neue Bauprojekte.

Sie arbeiten eng mit der Geschaftsleitung zusammen, die das opera-
tive Geschéaft besorgt und die Entscheidungsgrundlagen zu Handen
des Finanzvorstands erarbeitet.

Wenn Sie auch noch Erfahrung mit Wohnbaugenossenschaften
haben, sind Sie unser ideales neues Vorstandsmitglied.

Der Zeitaufwand liegt bei ca. 10 Stunden im Monat (inklusive
Sitzungen und allgemeine Geschéfte). Das Vorstandsamt ist teilweise
ehrenamtlich. Die Ressorttatigkeit wird nach Stundenaufwand
honoriert.

Weitere Auskunft erteilt Ruth Buchholz, Geschéftsleitung,
Tel. 044 440 29 81

Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1
Hardturmstr. 269

8005 Zlrich

info@kraftwerk1.ch

www.kraftwerk1.ch
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Das SVIT-Immobilien Forum etabliert sich mit der
Auflage 2010 mehr denn je zu einem unverzichtbaren Termin
fur die Immobilienwirtschaft und ihre Partner.

IVO CATHOMEN & SIMON HUBACHER @-

BEWAHRTER MIX. Seit das SVIT-
Immobilien Forum im Jahr
2006 erstmals in Pontresina
iiber die Biihne gegangen ist,
hat sich am bewdahrten Mix

aus hochkaratigen Referen-
ten, Unterhaltung und der
entspannten Atmosphare fur
ein «Get-together» der Ex-
ponenten der Schweizer Im-
mobilienwirtschaft kaum et-

ANZEIGE

* Bauvaustrocknungen
* Isolationstrocknungen

- Wasserschadensanierungen

« Mikrowellen-Trocknung

- 24 Std. Notservice

www.trockag.ch

Didiis 043 322 40 00
B 062 777 04 04
gjatt 081353 11 66
- 041 340 70 70
‘z 061 461 16 00

Partner #3555

At
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was geandert. Nur eines ist
in den funf Jahren gewach-
sen: die Bedeutung des An-
lasses. Nicht umsonst halten
die Gaste und Sponsoren dem
Forum die Treue. Der Jahr-
gang 2010 reiht sich nahtlos
in die Annalen ein. Der ehe-
malige oOsterreichische Regie-
rungschef und Vollblutpoliti-
ker Wolfgang Schiissel war in
Pontresina unumstritten die
schillernde Figur — sympa-
thisch, aber pointiert analy-
sierte er die Herausforderun-
gen fir Europa im Nachgang
der Wirtschafts- und Finanz-
krise.

IMPULSE FUR DIE ZUKUNFT. Die
Zuhorerinnen und Zuhorer
kehren aus Pontresina mit
neuen Ideen nach Hause. Das
bestatigen die zahlreichen
positiven Feedbacks. Gera-
de der ckonomische und po-
litische Bezug zur gegenwar-
tigen Wirtschaftslage, wie er
von verschiedenen Referen-
ten aus unterschiedlichsten
Blickwinkeln angesprochen
wurde, lasst keinen Unterneh-
mer kalt.

ATTRAKTIVES SPONSORENUMFELD.
Die Unternehmen, die das Fo-
rum finanziell massgeblich
unterstiitzen, dirfen fir sich
in Anspruch nehmen, an ei-
nem unvergleichlichen Event
beteiligt zu sein. Fur ihr En-
gagement sprach ihnen OK-
Prasident Urs Gribi einen be-
sonderen Dank aus.

«SIE SIND DAS SALZ IN DER SUP-
PE». 5 Jahre SVIT-Forum, das
bedeutet iber 35 spannende
Referate internationaler Per-
sonlichkeiten aus Politik, Wirt-
schaft und Gesellschaft. Die-
ses Jahr im Zentrum der
Aufmerksamkeit stand Dr.
Wolfgang Schiissel, der frithe-
re Bundeskanzler Osterreichs
und heutige OVP-Fraktions-
chef im Nationalrat. Schiissels
Ausfiihrungen am Freitag-
nachmittag begeisterten die
Teilnehmenden. Schonungs-
los und verstandlich analysier-
te er den Zustand Europas.
Und zeichnete anschliessend
politische und wirtschaftliche
Zukunftsperspektiven fir die
Lander Europas auf, die Mut
machen.



mehr wegzudenken

DIE ZUKUNFT EUROPAS. Bereits
zur Eroffnung wartete das
diesjahrige SVIT-Forum mit
einem Redner auf, der die
Teilnehmenden von Beginn
weg in seinen Bann zog. Dr.
Stéphane Garelli ist Direk-
tor des IMD World Competi-
tiveness Center in Lausanne.
In seinen Ausfilhrungen be-

TOP-REFERENTEN. Neben Dr.
Wolfgang Schiissel und Dr.
Stéphane Garelli wandten sich
weitere bekannte Personlich-
keiten an die Gaste des SVIT-
Forums: der frithere deutsche
Superminister Wolfgang Cle-
ment, Unternehmer Dr. Tho-
mas Borer-Fielding, Zahnarzt
und Langstreckenpilot Bern-

99 Gerade jetzt gehoren Anlagen in Grund
und Boden in unseren Breiten zu den
sichersten und sinnvollsten Investitionen.»

DR. WOLFGANG SCHUSSEL

leuchtete er die Zeit nach der
Wirtschaftskrise. Das Haupt-
ziel sei, bereit fiir den Konkur-
renzkampf zu sein, wenn sich
die Wirtschaft vollstandig er-
holt habe. Die Herausforde-
rung bestehe darin, die Welt
als das zu verstehen, was sie
ist: Welches sind die Markte,
wer sind die neuen Darstel-
ler, und wo ist die Wirtschafts-
macht?

hard Saneke sowie der Ge-
sundheitsexperte Dr. Alex Wi-
tasek. Als Moderatorin fiihrte
wiederum Daniela Lager
(Schweizer Fernsehen, «10 vor
10») durch das Programm. e

GRUNDSTEIN
GELEGT

-

5
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SVIT-IMMOBILIEN

FORUM

PONTRESINA
=

. @ Mit dem vorliegenden Be-
richt lassen wir das Forum
2010 nochmals aufleben und

i machen Lust auf mehr: Vom

i 20. bis 22. Januar 2011 findet
der sechste Spitzenanlass

i der Schweizer Immobilien-

i wirtschaft in Pontresina statt.
Dass das Forum gemass
«Bilanz» zu den wichtigsten

i Wirtschaftsanlissen der

i Schweiz zihlt (siehe Editorial
dieser Ausgabe), ist das Ver-
i dienst von Gastgebern, Spon-
i soren, Helfern und - last but
not least — den hochkaratigen
: Gisten.

i Wir streben danach, den An-
i lass noch unverzichtbarer zu
machen: Ende des letzten

i Jahres haben wir die SVIT

: Immobilien Forum AG ge-
griindet. Damit haben wir

i den Grundstein fiir die Fort-

i setzung der Erfolgsgeschich-
! te gelegt.

Wir freuen uns, wenn Sie

i (auch) im néchsten Jahr in

{ Pontresina dabei sind.

: URS GRIBI
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Das Forum ist ein idealer Treffpunkt und bietet
bei iber 400 Gasten Gelegenheit fur nicht weniger
als 80 000 Begegnungen.

SVTT-IMMOBILIEN

"ORUM

O PONTRESINA
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Das von den vier Fachkammern des SVIT (SEK, FM, SMK, KUB) durchgefiihrte
Swissbau Real Estate Symposium wurde dank aktueller Themen und hochkaratiger
Referenten gut frequentiert. Ein Erfolg, auf welchem weiter aufgebaut werden kann.

THOMAS KASAHARA/RED* @ ---+----c-xxo

DOPPELTERERFOLG.AnderSwiss-
bau 2010 von Mitte Januar ist
eine doppelte Premiere gefei-
ert worden. Innerhalb des neu-
en Fachbereiches «Real Estate
2010» fihrten die vier Fach-
kammern des SVIT - Schat-
zungsexperten-Kammer SEK,
Facility Management Kam-
mer FM, Schweizerische Mak-
lerkammer SMK und Kammer
unabhingiger Bauherrenbera-
ter KUB — wiahrend zweier Ta-
ge erstmals das «Swissbau Real
Estate Symposium» durch.

NOMEN EST OMEN. Die Themen-
schwerpunkte bildeten gleich-
zeitig Programm. Unter den
beiden Leittiteln «Gewinner
und Verlierer im Immobilien-
markt» und «Welche Chancen
und Losungen bieten sich fiir
Immobilienpatienten» (Immo-
bilia Marz 2010) setzten sich
fihrende Akteure aus der Wert-
schopfungskette der Immobilie
intensiv und kritisch zugleich
mit der aktuellen und kiinfti-
gen Befindlichkeit des Mark-
tes auseinander. Die Teilneh-
menden erhielten die doppelte
Chance, fiir den beruflichen All-
tag wichtige Anregungen zu ge-
winnen und gleichzeitig wert-
volle Kontakte zu kniipfen.

GEWINNER UND VERLIERER. Dr.
Andreas Meister, Prasident
SVIT FM Schweiz, leitete den
ersten Tag umsichtig und fiihr-
te gekonnt in die Thematik ein.
Anschliessend begeisterte Mar-

tin Neff, Chefokonom und Lei-
ter Economic Resarch der
Credit Suisse, ein profunder
Kenner der Schweizer Immobi-
lienmarkte, mit seinen Ausfiih-
rungen zu «Immobiliencrashs:
Auch die Schweiz hat ihre Er-
fahrungen». Neff fiihrte das Fi-
nanzdebakel nochmals bildhaft
vor Augen. Der weltweite Be-
stand an Collateralized Debt
Obligations (CDO) belief sich
2008 auf iiber 2400 Mrd. USD
(2003 «erst» 800 Mrd. USD).
Die vornehmlich in Dollar ge-
tatigten weltweiten Neuemis-
sionen von CDO erreichten im
Augst 2007 die Schwindel er-
regende Hohe von knapp 180
Mrd. USD und reduzierten sich
2009 gegen Null. Die Wertbe-
richtigungen und Kreditausfal-
le des gesamten Finanzwesens
iilberwogen meist das beschaff-
te Kapital. Das Debakel hat Na-
men, was unter dem Aspekt der
Marktkapitalisierung bei den
Topbanken 2009 im Vergleich
zu 2008 zu massiven Verande-
rungen fithrte, wobei die meis-
ten 2009 topplatzierten Banken
Staatsbeteiligung oder -hilfe
erhielten. Neff machte deut-
lich, dass «vor Subprime» nicht
«nach Subprime» ist. Der Aus-
gaben-Stimulus betrug astro-
nomische 1600 Mrd. USD, doch
waren die Kosten fiir Garantien
und Rettung noch rund viermal
héher (7000 Mrd. USD).

IN DER SCHWEIZ. 1990 fand in der
Schweiz der Immobiliencrash
statt. Baupreise und Baukosten

waren «im Himmel», dies bei lo-
ckerer Kreditvergabe. Vor 1990
iberschossen die Inlandkredite
massiv. Die Tragbarkeit stand
im Widerspruch zur goldenen
Finanzierungsregel. Treiber
der exzessiven Hypothekenver-
gabe von 1987 bis 1990 waren
Firmenhypotheken. Positiv am
Crash ist die Schockiiberwin-
dung und schmerzhafte Anpas-
sung im Baugewerbe (ein Drit-
tel der Hochstwerte von 1990).
Heute wird mit der Halfte des
Personals das gleiche Volumen
erreicht. 2008 betrugen die
Wertberichtigungen der Ban-
ken, bestehend aus Verlusten,
Abschreibungen und Riickstel-
lungen satte 39,8 Mrd. CHF. In
den Jahren 1991 bis 1996 wur-
den vergleichsweise Verlus-
te, Abschreibungen und Riick-
stellungen von rund 69,7 Mrd.
CHF eingefahren, und davon
im Inlandkreditgeschaft ge-
mass EBK rund 42,3 Mrd. CHF
abgeschrieben. These 1, dass
es schon hatte passieren kon-
nen, ist somit belegt, da es pas-
siert ist. These 2 lautet, dass es
ab 1990 viel Zeit braucht, da-
mit sich die Wirtschaft erholen
kann. Gemass Neff kann man
«aus der Krise lernen: Schmerz-
hafte Erfahrungen sind die lehr-
reichsten — aber es muss rich-
tig weh tun». Doch hat es «noch
nicht richtig weh getan».

Nach Partylaune der
1980er-Jahre folgte Katerstim-
mung in den 1990er-Jahren,
doch - so Neff - hat 1994/95 die
substanzielle Wohnbauforde-

rung/WEG das Volumen «rauf-
gekarrt» und einen Wohnbau-
boom ausgelost.

Was ist zu lernen? Er-
forderlich ist gemdss Neff aus
seiner Sicht als Banker ein
«zurick zu den Wurzeln». Zu-
satzlich aufzupassen ist bei
Hotspots, wie zum Beispiel
Schindellegi/SZ und Meggen/
LU, welche marktméassig off-
shore sind. Dann bestehen nach
Neff fiir den Immobilienmarkt
Schweiz durchaus Perspekti-
ven. Zudem wiunscht Neff der
Schweiz wieder mehr Diploma-
ten und weniger Politiker.

KREDITKLEMME? André Spathelf,
MRICS, Generaldirektor der
Aareal Bank AG, Ziirich, be-
leuchtete kompetent die Immo-
bilienfinanzierung in einem ver-
unsicherten Marktumfeld. Die
Bank hat die Aufgabe und Ver-
antwortung, unrentable Finan-
zierungen erst gar nicht zu ge-
wahren. Volkswirtschaftlich ist
es nicht sinnvoll, dass der Ban-
kensektor Unternehmen mit
strukturellen Problemen un-
terstiitzt. Spathelf warnt, dass
gerade die jetzige Wirtschafts-
krise unter anderem aus einer -
vor allem politisch geforderten
—lockeren oder laschen Kredit-
vergabe resultierte, und dass zu
expansives Kreditwachstum ei-
ne der Hauptursachen fiir Fi-
nanzmarktblasen («Bubbles»)
darstellt. Staatlich garantierte
Kredite behindern oder verzo-
gern den notwendigen Struk-
turwandel. Bei offensichtlichem
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Marktversagen (funktionsun-
fahiger Kapitalmarkt oder tat-
sachliche Kreditklemme), wenn
gesunde Unternehmen abso-
lut keine Moglichkeit mehr
zur Fremdfinanzierung haben,
konnen gewisse staatliche Un-
terstitzungsmassnahmen als
letzte Moglichkeit in Betracht
gezogen werden, doch ist dies
fiir die Schweiz im Moment kein
realistisches Szenario.

Eine Kreditklemme ist
nach Spathelf angebotsseitig
verursacht, nicht nachfragesei-
tig. Ursachen sind beispielswei-
se ungiinstige Refinanzierungs-
moglichkeiten oder gestiegene
Risikoaversion. In der Schweiz
sind jedoch keine signifikan-
ten Veranderungen der Kre-
ditkonditionen festzustellen.
Dank dem starken Kantonal-
bankensystem und den Spar-
einlagen ist auf dem Schweizer
Kreditmarkt gentigend Liqui-
ditat vorhanden. Feststellbar
sind jedoch tendenziell kiirze-
re Laufzeiten und konservative-
re Strukturen. Dies im Gegen-
satz zu Europa, wo beschrankte
Liquiditat und teilweise Kredit-
klemme herrschen. Der Kre-
ditmarkt in der Schweiz funk-

Real Estate Symposium 2010 - ein wichtiger neuer Teil der Swissbau mit Potential.

tioniert gut. Dies aufgrund der
Wettbewerbsintensitat im Ban-
kensektor, tiefer Zinsmargen,
einem sicheren und stabilen
Pfandbriefgeschaft und hohem
Selbstfinanzierungsgrad der
privaten Firmen. Dank der friih-
zeitigen Versorgung des Bank-
wesens mit Liquiditdt durch
die SNB wurden die Kreditfi-
nanzierungen im Durchschnitt
sogar gunstiger. Der Hypo-
thekarkreditmarkt  Schweiz
weist einen kaum schwanken-
den Verlauf mit wenig Wachs-
tum auf. Spathelf ist froh, dass
es in der Schweiz so «langwei-
lig» ist —im Gegensatz zu USA/
GB, wo zweistelliges Wachstum
war. In der Schweiz bestehen
«absolut keine Anzeichen ei-
ner Kreditklemme». Die Kredi-
te werden sauber und sorgfaltig
vergeben, und die Objekte kon-
servativ bewertet. Die Entwick-
lung der Hauserpreise verlauft
in der Schweiz ebenfalls konti-
nuierlich mit leicht steigender
Tendenz, dies im Gegensatz zu
Grossbritannien, USA, Spanien
und Frankreich, wo die Hau-
serpreise seit spatestens Mitte
2007 gesunken sind. Bei hohe-
ren Risiken ist jedoch auch in

der Schweiz eine verstarkte Ri-
sikodifferenzierung und Risko-
kontrolle feststellbar.
Beziiglich  Refinan-
zierungsmoglichkeiten hat die
Schweiz —im Gegensatz zu den
anderen Landern - vorteilhaft
keine Mortgage Backed Secu-
rities (MBS), welche den Kre-

MARTIN NEFF

ditbanken Moglichkeiten der
Refinanzierung von Hypothe-
kardarlehen iiber den Kapital-
markt geben. Das Problem bei
MBS ist insbesondere, dass es
kein Labeling mehr gibt und
die Frage, wer der Ansprech-
partner des Kunden ist, wenn
dieser eine Falligkeit hat, eine
Blackbox darstellt. Andere Lan-
der (insbesondere Spanien und
GB) sind davon betroffen.

AUSBLICK 2010/2011. 2011 und
2012 bis 2013 ist in Europa

7Y Beijedem Markt ist keine
Entwicklung nachhaltig,
wenn sich die Schere offnet.»

mit erhohten Falligkeiten von
CMBS-Anleihendarlehen  zu
rechnen. Die Frage darf gestellt
werden: «Ist der nachste grosse
Sturm im Anzug?»

Fir 2010/11 ist Spat-
helf der Ansicht: «Die Krise ist
noch nicht vorbei, die Refinan-
zierung sowie die Rekapitalisie-

rung der Banken ist heikel». Er
erinnert an den grossen Peak
von 2006/07. 5 bis 7 Jahre spa-
ter, 2011/12, fallt es wieder auf
uns zuriick. Die nachsten 3 Jah-
re sind ein grosses Problem, da
Angebot und Nachfrage nicht
mehr im Einklang sein werden.
Die finale Krise steht erst be-
vor.

AKTUELLE MARKTLAGE. Dr. Chris-
toph Caviezel, CEO der Mobi-
mo Holding AG, Ziirich sprach
in seiner «Beurteilung des Im-
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André Spathelf

mobilienmarktes: Ausblick fiir
2010» iberzeugend von der
aktuellen Marktsituation. Die
Zinsen sind fiir Mobimo wich-
tig, da es sich um eine Inves-
titionsgesellschaft handelt, die
nicht selber, sondern primar
noch mit Generalunternehmern
baut. Zur Zeit sind die Finanzie-
rungskosten auf historisch tie-
fem Niveau, mit 40 bis 50 An-
satzpunkten auf den SWAP. Auf
der Finanzierungsseite will Mo-
bimo «auf der sicheren Seite»
sein und geht wenig Risiken
ein, was sich in einer hohen Ei-
genkapitalquote von 52% und
einer langfristigen Refinan-
zierungsdauer von 6,2 Jahren
niederschlagt, mit langfristig
erhohter Tendenz. Beim Kern-
geschaft Immobilien hingegen
will Mobimo kalkuliert Risiken
nehmen.

Zur Zeit sind die ak-
tuellen «yield spreads» sehr
attraktiv, d.h. die Nettoren-
diten (5.4%) bewegen sich
deutlich iiber dem Zinsniveau
der 10-Jahres Staatsanleihen
(3.1%), und somit sind die
Spreads sehr interessant. Dies
diirfte vorderhand so bleiben,
doch schon im Herbst wieder
dndern und sich tendenziell
langfristig erhohen. Das Fens-
ter wird nicht immer offen sein.
Deshalb sollte die Situation bis
Sommer 2010 genutzt werden.
Caviezel zeigte auf, dass man
relativ zum Einkommen viel
ausgibt. Die Wohnkosten stag-
nieren jedoch bei steigendem
Flachenverbrauch. Die Fla-
chenbudgets werden bereits
demographisch bedingt stei-
gen. Die Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte werden 2030 ge-
geniiber 2005 stark ansteigen:
bei 1 Person auf 40,7% (2005;
36.4%) und bei 2 Personen auf
35.6% (2005: 31.9%).

Caviezel ist der An-
sicht: «Jeder Quadratmeter zu-
satzlich verbaut ist nicht nach-
haltig». Er wehrt sich jedoch
gegen Nachhaltigkeit auf Stu-

68 | immobilia Februar 2010

fe Liegenschaft. Bei der Nach-
haltigkeit misste bis Stufe Stadt
oder stadtische Region ge-
schaut werden.
Aufschlussreich ist die
durch Mobimo bei 120 Perso-
nen Monate vor dem Bezug (bei
Abschluss Kaufvertrag) durch-
gefiihrte Umfrage. Uberra-
schend ist die Preiselastizitat:
Der Preis ist nicht so wichtig.
Kriterium, sich fiir das konkre-
te Objekt zu entscheiden, war:
Umgebung/Standort (100%),
das Objekt und die Nahe zum
Arbeitsplatz (83%), steuerliche
Aspekte (50%), das ndhere Um-
feld/Familie/Freunde sowie der

N
.

A | .
effektive Preis und das Preis-/
Leistungsverhaltnis (17%).
Nach Bezug der Ob-
jekte wurden diese Personen
nochmals befragt. Besonders
bei der Neuwohnung wurden
geschatzt: die Lage (89%), der
Platz der Wohnung (73%), der
Grundriss (70%), der Ausbau-
standard (nur 57%), die Umge-
bung (38%), die Ruhe (35%),
der Platz der Nebenrdaume
(29%), und Anderes (8%, z.B.
Nachhaltigkeit der Heizung/
Warmepumpe, Haus kein Ka-
min). Uberraschend war, dass
die Nachhaltigkeit in der Um-
frage nicht so wichtig war. Die
offene Frage ist, wie es ge-
wesen ware, wenn man nicht
nachhaltig angeboten hitte. Ca-
viezel geht deshalb davon aus,
dass Nachhaltigkeit durchaus
ein Kaufsargument ist.
Caviezel geht eben-
falls davon aus, dass keine spe-
kulative Preisentwicklung in
der Schweiz feststellbar ist, und
«Hotspots» nicht den Markt ab-
bilden. 2010 wird die Kurve fiir
Eigentumswohnungen in Zi-

99 Die Krise ist noch nicht vorbei,
vor allem international.»

rich, Innerschweiz und Genf
flacher, jedoch ohne Einbruch.
Im Gegensatz zu Neff ist Ca-
viezel der Auffassung, dass die
Nachfrage nach Eigentumser-
werb weiterhin da ist. Im Ei-
gentumsbereich miissen je-
doch ein Drittel der Vertrage
abgeschlossen sein, bevor Mo-
bimo mit dem Bau beginnt, was
mehr Sicherheit fiir das Projekt
bedeutet. Bisher war Mobimo
eher Gewerbe/Biiro- und detail-
handelslastig. Deshalb ist Ziel,
vorwiegend in Zentrumslagen
(Horgen, Lausanne, Zirich)
Mietwohnungen zu bauen und
diese bis 2011 ins eigene Porte-

feuille zu ibernehmen. Mobi-
mo hat zurzeit fiir 310 Mio. CHF
Anlageobjekte meist fiir das ei-
gene Porfolio im Bau (Horgen,
Lausanne, Ziirich) im Bau.

Beim  Geschiftsfla-
chenbereichistkeine Preisblase
feststellbar. Die Unternehmen
sparen zwar, aber eher durch
Reduktion des Flachenbedarfs
mit der Motivation, auf kleine-
rem Raum effizienter arbeiten
zu konnen. Bei Verhandlun-
gen sind somit eher Reduktio-
nen bei Flachen als bei Mietzin-
sen feststellbar. Im Biirobereich
wird nicht (mehr) auf Halde ge-
baut, doch wenn gebaut wird,
findet ein Verdrangungswettbe-
werb statt. Die Nachfrage nach
direkten Anlagen ist schwierig,
vor allem nach Mehrfamilien-
hausern an guten Lagen. Cavie-
zel ist beunruhigt, was dort be-
zahlt wird. Mobimo wird daher
vermehrt Liegenschaften bau-
en und ins eigene Portefeuille
iibernehmen.

Indirekte Immobili-
enanlagen (Fonds) werden -
durchschnittlich 20% - teurer

gehandelt als direkte Anlagen
wie Immobiliengesellschaften,
welche in der Nahe des Net As-
set Value (NAV; Nettoinventar-
wert) gehandelt werden. Des-
halb ist es gemass Caviezel eine
gute Gelegenheit, Portefeuilles
umzuschichten, da Immobilien-
gesellschaften besser als indi-
rekte Anlagen rentieren.

Die Anspriiche an das
Immobilienmanagement stei-
gen: «Man muss nicht besser
sein als der Markt, aber besser
als die Konkurrenz».

Caviezel verweist auf
die Kundenumfrage (120 Leu-
te). Beanstandet wurde vor al-

9% Bauten sollten mangelfrei und der Mangel
die Ausnahme sein. Die Baubranche hat noch
erhebliches Verbesserungspotential.»

Dr. Christoph Caviezel

lem die Behebung der Mangel
durch die Generalunterneh-
mer. In 95% der Fille waren
Maingel vorhanden, was ge-
mass Caviezel bedenklich ist,
auch wenn es sich teilweise
um Bagatellen handeln diirf-
te. Caviezel appelliert an den
Stolz des Baugewerbes. Bau-
ten sollten mangelfrei sein, d.h.
der Baumangel sollte die Aus-
nahme sein. Hier gibt es in der
Baubranche enormes Verbes-
serungspotential.

ANDERMATT. Raymond R. Cron,
Head European Destinations,
Orascom Development Holding
AG, Altdorf, entfithrte eloquent
nach Andermatt Swiss Alps, in
die Welt von Orascom und Sa-
mih Sawiris. Orascom ist nicht
nur Investor und Entwickler,
sondern bleibt als Betreiber im
Driver-Seat. Deshalb wird der
langfristige Ansatz mit Errich-
tung und Betrieb von integrier-
ten Ressorts gewahlt und Oras-
com steigt nur dann ein, wenn
mindestens 1 Mio. m? Land
glnstig verfigbar sind.



Raymond R. Cron

WIRTSCHAFTLICHKEIT ENTSCHEI-
DEND. In Andermatt entsteht
das erste integrierte Ferienre-
sort in den Alpen mit Ganzjah-
resangebot. Im Real Estate-Teil
wird nur gebaut was verkauft
wird. Cron rechnet mit der Er-
stellung bis 2018.

Der Projektumfang ist
gigantisch: 1.5 Mio. m? unbe-
bautes Land, 6 Hotels im 4*/
5*-Bereich mit 844 Zimmern
und Condos (Real Estate Units
im Hotel-Perimeter), 490 Ap-
partementsin 42 Gebauden, 20-
30 Villen/Ferienhauser, 1970
Parkplatze, 35 000 m?, Gewer-
befliche, Sport-/Freizeitzent-
rum, Kongress-/Konzertraum-
lichkeiten fiir ca. 600 Personen,

18-Loch Golfplatz und Moder-
nisierung des Skigebietes An-
dermatt-Oberalp-Sedrun.

Entwicklung, Realisie-
rung und Betrieb des Resorts
orientieren sich an der Nach-
haltigkeit. Moglichst viel Wert-
schopfung soll vor Ort statt-
finden. 1000 bis 1200 Stellen
sollen geschaffen werden.

Die Projekte miissen
wirtschaftlich sein. Die Sum-
me der Erlose aus dem Ver-
kauf der Real Estate Units muss
die gesamten in der Investiti-
onsphase getatigten Anlage-
kosten mindestens einspielen.
Die Summe der Erlose aus dem
Condos-Verkauf muss die ge-
samten Anlagekosten des Ho-

73 Die Realisierung bedeutet harte
Arbeit, doch das Projektteam ist am Ball.»

tels (1/3 Hotelteil, 2/3 Condos)
iibertreffen. Dies damit die Be-
triebsphase lastenfrei ist.

HERAUSFORDERUNG. Die Desti-
nationsentwicklung stellt eine
grosse Herausforderung dar.
Es gilt Andermatt/Swiss Alps
auf die europaische Landkar-
te zu setzen und als eigenstan-
diges integriertes Resort zu
platzieren. Als Destination auf
dem Reissbrett mit nachhalti-
gem und integriertem Ansatz
ist Andermatt nicht mit ande-
ren gewachsenen Destinatio-
nen in der Schweiz wie St. Mo-
ritz vergleichbar. Es handelt
sich um verschiedene Produk-
te. Als first movers werden Per-

sonen vor allem aus Deutsch-
land, England, Italien und den
Beneluxlandern erwartet. Der
erste first mover stammt aus
der Schweiz.

Andermatts Erfolgs-
chancen sind intakt. Trump-
fe sind: International erfolg-
reiches Konzept in den Alpen,
optimale Lage im Herzen Eu-
ropas, perfekte Verkehrser-
schliessung, 14%-Flat Tax,
Lex Koller-Befreiung, starker
Investor und breite Abstiit-
zung im Kanton Uri.

Crons Fazit: «Die Re-
alisierung bedeutet harte Ar-
beit, doch das Projektteam
ist am Ball: See you in Ander-
matt».
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SICHERHEIT

Kaba TouchGo — mehr Sicherheit durch Komfort

© Kaba, der technologisch fiihrende
Anbieter von hochwertigen Zutritts-
ldsungen, wartet mit einer mit Inno-
vationspreisen ausgezeichneten
Technologie auf, die neue Zukunfts-
perspektiven erdffnet.

Die Situation ist alltaglich und allgemein
bekannt: Sie stehen vor einer geschlos-
senen Tur, sind mit Einkaufstiite oder
Aktenmappe voll bepackt, haben wo-
moglich auch noch Handy oder Regen-
schirm in der Hand und wissen, dass der
Schliissel in der Innentasche des
Jacketts oder ganz unten in der Ein-

kaufstute liegt. Mit dem neuen elektroni-

schen Schliesssystem Kaba TouchGo
hat Kaba fiir Sie die Sesam-6ffne-dich
Lésung der Zukunft lanciert.

KABA TOUCHGO - OFFNET TUREN BEIM
BERUHREN. Mit Kaba TouchGo gentigt
eine blosse Handberiihrung des Turdrii-
ckers oder der Turfalle und das Schloss
erkennt, ob Sie berechtigt sind, einzu-
treten. Trifft dies zu, gibt das System die

Ttire frei. Da braucht es weder einen
Schlussel, noch muss ein anderes Zu-
trittsmedium aus der Tasche geklaubt
werden. Basis des neuen elektronischen
Schliesssystems ist die revolutionére
RCID-Technologie, welche — ohne Belas-
tung durch Elektrosmog - die
natrliche elektrostatische Ladung des
Korpers als zusatzliche Energiequelle
nutzt. Ob im privaten oder geschéftli-
chen Bereich, ob als Standalone- oder
Online-Losung, Kaba TouchGo ist
perfekt fir alle, die neben Sicherheit
auch Wert auf Komfort legen.

OFFEN FUR DIE ZUKUNFT. Die Kaba RCID
Technologie eroffnet eine Vielzahl
neuer Perspektiven: Besonders sinnvoll
ist beispielsweise die Anwendung bei
Turen in Seniorenresidenzen, in Pflege-
heimen oder Spitélern, wo das Kom-
fortargument einen hohen Stellenwert
geniesst. Weitere Applikationen sind die
Sicherung von Arzneimittelschranken
in Arztpraxen oder von Schmuckschub-
laden in Juweliergeschéften.

.
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Neue Usanzen mit Kaba TouchGo

zeichnen sich aber auch fiir das
tagliche Leben ab wie die Bedienung
von Liften oder das Offnen von
Autotiiren. Komfort und Sicherheit
vereint — besser gehts nicht.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Kaba AG

Muhlebuhistr. 23

CH-8620 Wetzikon

Tel.: 0848 85 86 87
info@kaba.ch, www.kaba.ch

ANZEIGE

Mehr Optionen bei der Immobilienbewirtschaftung

WEW Immo Informatik AG ist die fGhrende Softwareanbieterin im Immobilienbewirt-
schaftungsmarkt und bietet mit Rimo R4® und ImmoTop® rwei starke Branchenlosungen
unter einem Dach, Die Produkle werden von eigenen Softwareingeniewren am Haupl-
sitz in Affoltern am Albis weiterentwickell und laulend neven Markigegebenheiten

und Einfihrung der filr 5ie passenden Softwareldsung.

ader in unseren RegionalbGros Ber und SE Gallen for Sie da.

angepasst. Unsere Beralerinnen und Berater verfigen Ober Berufserfahrung in threm
Kemgeschaft und begleiten Sie umfassend urd mit viel Fachkompetenz bei der Wahl

Mehr Ober unser Untermmehmen und die Starken von Rimo R4* und ImmoTop® finden Sie
unter www.owwimmo.ch. Oder rufen Sie uns einfach an. Wir sind in Affoltern am Albis

IMMO

INFORMATIK AG

WaEW Immo Informatik AG
Obfelderstrasse 39

2910 Affoltern am Albis (ZH)
+41 44 T62 23 23

+41 44 TE2 23 99

www.wwimmo.ch
infoEwwimmo.ch
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PRODUKTE-NEWS

Kiimmern Sie sich nicht ums Mahen, geniessen Sie einfach einen schénen Rasen!

© Wir glauben, dass es Wichtigeres
gibt im Leben, als den Rasen zu mé-
hen. Deswegen haben wir einen voll-
automatischen Rasenmaher erfun-
den. In dem Moment in dem Sie ihn
einschalten, kénnen Sie abschalten
- wahrend Husqvarna Automower®
lhren Rasen in einem erstklassigen
Zustand hélt. Vom Standardrasen
bis hin zu kompliziert angelegten,
unebenen Rasenflachen bietet Auto-
mower® eine ausgezeichnete Leis-
tung und - durch seinen intelligen-
ten Produktaufbau - eine neue Di-
mension der Benutzerfreiheit.

HUSQVARNA AUTOMOWER?® ist die
perfekte Losung fiir Hauseigenttimer,
die an Zeitnot leiden. Ist einmal die
einfache Installation vorgenommen,
muss nur noch der Startknopf ge-
driickt werden und der Maher beginnt
mit seiner Arbeit. Automower® schenkt
Ihnen viel Zeit fiir andere Dinge, wah-
rend Sie erst noch einen qualitativ
schoneren Rasen erhalten - geniessen
Sie diesen Anblick - sieben Tage in der
Woche.

HUSQVARNA hat sein Sortiment an
automatischen Rasenmahern stetig
erweitert. Die Produktfamilie besteht
aus fuinf Modellen, welche fiir ver-
schiedene Rasengrossen sowie fiir
verschiedene Bediirfnisse konstruiert
sind.

© WEITERE INFORMATIONEN:
HUSQVARNA SCHWEIZ AG
Industriestrasse 10

5506 Magenwil

Tel. +41(0) 62 887 37 00
Fax +41(0) 62 887 37 11
info@husqvarna.ch
www.husqvarna-schweiz.ch

UBER 300MAL IN DER SCHWEIZ. Die Au-
tomower® sind Produkte der schwedi-
schen Husqvarna AB, die in der
Schweiz durch die Husqvarna Schweiz
AG, Magenwil, vertreten werden. Uber
300 spezialisierte Automower® Fach-
handler, die auch Wartungsarbeiten
durchftihren, betreuen die Kunden vor
Ort. Husqvarna hat eine der umfas-
sendsten Produktpaletten der Welt
und bietet Ausrtistung fur Forstwirt-
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Anspruchsvolle Gartenbesitzer, die ihren Besuch an der Giardina 2010 (17. bis 21. Marz)
in Zirich planen, sollten sich den Stand der Husqvarna Schweiz AG in der Halle 6,

Stand J 05, vormerken.

schaft und Landschaftsgéartnerei, Pro-
dukte fir alle Jahreszeiten, die flr pro-
fessionelle und andere anspruchsvolle
Anwender konstruiert wurden.

Husqvarna ist tiberall auf der Welt
Gber Filialen, Partner und mehr als
18000 ausgewahlten Handlern
vertreten.

ENERGIE

Fachleute fiir nachhaltiges Bauen

© Nachhaltiges und energieeffizien-
tes Bauen ist ein Gebot der Stunde.
Die Hochschule fiir Technik und Wirt-
schaft Chur bietet darum in Zusam-
menarbeit mit anderen Hochschulen
einen Master of Advanced Studies
(MAS) in nachhaltigem Bauen an.

In der Schweiz stammen tiber 40 Pro-
zent der CO2-Emissionen aus Gebau-
den, verursacht durch den hohen Ener-
gieverbrauch beim Heizen, Kithlen und
bei der Warmwasseraufbereitung.
Weitere 15 Prozent des jahrlichen
Pro-Kopf-Ausstosses von CO2 gehen
auf die Produktion von Baurohstoffen
zuriick. Durch energieeffiziente Gebau-
desanierungen und den richtigen
Einsatz der Baumaterialien lasst sich
dieser Verbrauch schatzungsweise
halbieren. Dazu braucht es die entspre-
chenden Fachleute. Diese sollen im Mas-
ter of Advanced Studies (MAS) in nach-
haltigem Bauen ausgebildet werden.

DIE BASIS DER AUSBILDUNG bildet eine
detaillierte Einfuhrung in die Grundla-
gen nachhaltiger Entwicklung bei
Bauprojekten. Weitere Module vermit-
teln vertieft das Denken in Kreislaufen
(Life Cycle Analysis) oder die Berick-
sichtigung der bendétigten Energie bei
der Produktion von Baustoffen. Die
Nutzung von erneuerbaren Ressourcen,
die Entwicklung energieeffizienter Pro-
jekte und die qualitatsvolle, gestalteri-
sche Umsetzung, sowie die Optimierung

in der Betriebsphase sind weitere wich-
tige Aspekte. Die Module reichen
entsprechend von «Grundlagen fur
nachhaltiges Baueny tiber «Energieopti-
miertes Entwerfen und Konstruieren»

bis hin zur «Multidisziplinaren Planungy.

DIE AUSBILDUNG, bei der die Module
auch einzeln besucht werden kénnen,
richtet sich in erster Linie an Fachleute,
die in der Planung oder in der Baureali-
sation tatig sind. Das Studienangebot
ENBau wird getragen von der Hoch-
schule fiir Technik und Wirtschaft in
Chur, der Hochschule fiir Technik &
Architektur in Luzern, der Berner
Fachhochschule in Burgdorf, der Hoch-
schule Wadenswil sowie der Fachhoch-
schule Nordwestschweiz in Muttenz -
dabei steht EN fiir Energie und Nach-
haltigkeit. Die Ausbildung wird im
Rahmen des Programms «Energie-
Schweizy» auch von Bundesamt fir
Energie unterstiitzt.

© WEITERE INFORMATIONEN:
www.htwchur.ch/en-bau
www.enbau.ch.

HTW Chur

Hochschule fiir Technik und Wirtschaft
Pulvermiihlestrasse 57

7004 Chur

Tel. +41(0)81286 24 24
Fax +41(0)81 286 24 00
E-Mail hochschule@htwchur.ch

Nachhaltig: Die Qualitat der Gebaudehiille liegt sehr nahe am Minergie-P-Standard.
Eigenheim von Norbert Mathis in Trin, Dipl. Architekt HTL/SWB
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ENERGIE

Ein Erdgasanschluss erspart Kosten und Raum

& Soll man nachtraglich einen Erd-
gasanschluss machen lassen oder
weiterhin alleine auf 0l als Energie-
quelle setzen? «lmmobilia» befragt
dazu Martin Stadelmann vom Ver-
band Schweizerische Gasindustrie.

MARTIN STADELMANN, DIE ENERGIEFRA-
GE BEI NEUBAUTEN UND RENOVATIONEN
WIRD IMMER WICHTIGER. WAS SPRICHT

FUR DEN ENERGIETRAGER ERDGAS? Platz-

sparende Lésungen - beim Umstieg auf
Erdgasheizung wird der Tankraum frei
fiir anderes. Weil praktisch nur noch
Gas-Kondensationskessel verkauft wer-
den, ist man sozusagen zum Energie-
sparen gezwungen; sie sparen gegen-
liber einem alten Kessel locker 25 Pro-
zent! Die einfache chemische Formel
CH4 steht fiir Methan, den Hauptbe-
standteil des Erdgases, also vor allem
fur viel Wasserdampf im Abgas. Dies er-
gibt eine grosstmogliche Einsparung
durch Kondensation. Zudem ist mit rela-
tiv wenig Kohlenstoff der CO, —Ausstoss
geringer als bei anderen Energietragern.

ICH STEHE VOR DER RENOVATION EINES
UBER 20-JAHRIGEN HAUSES UND MOCHTE
EINE NEUE ERDGAS-HEIZUNG EINBAUEN.
DAS KONNTE TEUER WERDEN... Nicht
unbedingt. Ist im Haus bereits ein Erd-
gasanschluss vorhanden, kann dieser
aktiviert werden. Wo nicht, gibt es an
den meisten Orten relativ giinstige

Pauschalen fir den Hausanschluss. Mit

einer Gasheizung kénnen Sie unter Um-

standen viel Geld sparen: Wenn es im
Dachstock Platz hat, lasst sich der Gas-
kessel dort platzieren, so braucht es
keine Kaminsanierung. Ausserdem
gewinnen Sie Platz im Keller. Bleibt die
Gasheizung aber im Keller, sind die
Kosten eher tiefer als beim Einbau ei-
nes anderen Heizungssystems.

BESTUNDE DIE MOGLICHKEIT, GAS MIT
ERNEUERBAREN ENERGIEN, ALSO ETWA
MIT SOLARSTROM, ZU KOMBINIEREN?
Der Solarstrom beisst den Gaskessel
nicht, er kann problemlos dessen Ge-
blase betreiben und eventuell sogar
noch die Umwalzpumpe. Die Kombina-
tion mit Solarwérme funktioniert prob-
lemlos. Es gibt sogar eine Kombi-Solar
Unit auf dem Markt: Einen Solarspei-
cher mit eingebautem Gas-Kondensati-
onskessel und das Wassererwarmung.
Eine platzsparende Losung, die erst
noch sehr preisgiinstig ist.

DER GESETZGEBER FORDERT HEUTE AL-
TERNATIVENERGIEN. WARUM LOHNT SICH
HEIZEN MIT ERDGAS TROTZDEM? Im
Vergleich mit Warmepumpen sind die
Investitionskosten fiir eine Erdgashei-
zung niedriger; Erdgas kostet deutlich
weniger als Strom. Zudem beweist eine
neue Studie, dass der Strom fiir
Warmepumpen auch nicht CO2-frei ist.

ANSTELLE EINES ELEKTROHERDES KONN-
TE MAN SICH UBERLEGEN, EINEN GAS-
HERD IN DIE KUCHE ZU STELLEN. IST DAS
KOCHEN MIT ERDGAS UBERHAUPT NOCH
GEFRAGT? Wieder zunehmend. Und
zwar, wie mir die Lieferanten sagen, vor
allem im Luxusbereich. Fur Gasherde
und Rechauds gibt es wegen der wieder
wachsenden Nachfrage ein breites An-
gebot. Es gibt sogar «Gas unter Glasy.

GAS IN DER KUCHE HAT AUCH NACHTEILE.
BEISPIELSWEISE GIBT ES AUF DEM MARKT
KEINE NIEDRIGTEMPERATURBACKOFEN
FUR GAS... Das Unternehmen Oranier
und auch andere bieten diese schon an.

FUR WAS KANN ERDGAS NOCH EINGE-
SETZT WERDEN? Fiirs Cheminée zum
Beispiel - ein gemditliches Feuer, das
man leicht mit einem Holzfeuer ver-
wechseln kdnnte. Es gibt ebenso Design-
Flammenspiele - per Fernbedienung.
Vor allem aber sollte man, wenn man
eine Erdgasleitung ins Haus zieht, Gas-
Steckdosen montieren. Auch sollte man
die Erdgasleitung zur Terrasse ziehen
und dort eine Gassteckdose installieren,
um den Erdgasgrill anzuschliessen.

 WEITERE INFORMATIONEN:

Der VSG vertritt die branchen- und
energiepolitischen Interessen der
schweizerischen Erdgas-Wirtschaft auf
nationaler und internationaler Ebene.

Martin Stadelmann, Technischer
Berater + Publizist, Verband
Schweizerische Gasindustrie, Ziirich

Er informiert in der Schweiz Offentlich-
keit und Fachleute tiber den Nutzen und
die Vorteile des Produktes Erdgas. Fer-
ner leistet der VSG fuir die angeschlos-
senen Versorgungsunternehmen Mar-
keting- und Verkaufsunterstitzung. Die
1920 gegriindete Genossenschaft mit
Geschaftsstelle in Ziirich und einem
Biro in Lausanne beschaftigt rund 20
Mitarbeitende. VSG-Prasident ist der
Zuger Nationalrat Hajo Leutenegger.

SICHERHEIT

Vom Wassersensor direkt auf das Gebaudeleitsystem

O «Besser einen Wassermelder
installieren, statt einen Wasserscha-
den zu sanieren.» Die Uberwachungs-
gerdate erkennen iiber spezielle
Sensoren schon geringe Leckwasser-
mengen. Der Melder nutzt dabei die
elektrische Leitfahigkeit des Was-
sers. Auch schlecht leitende Prozess-
wasser werden sicher detektiert.

Die in Sicherheitsschaltung arbeitenden
Alarmrelais sowie die Kabelbruchtiber-
wachung zu den Sensoren garantieren
eine sichere und zuverlassige Alarmie-
rung. Potentialfreie Relaiskontakte
konnen zur direkten akustischen Signa-
lisation, zur Weiterleitung an eine
Zentrale oder zur direkten Ansteuerung
von Pumpen und Ventilen verwendet
werden.

Fir eine flachendeckende Uberwa-
chung kénnen mehrere Sensoren zu-
sammengeschaltet werden. Diverse
Einstell- und Kontroliméglichkeiten er-
lauben eine optimale Anpassung an die
Betriebsbedingungen.

Der abgebildete Wasserdetektor WD110
eignet sich fur den direkten Anschluss
an ein Gebaudeleitsystem. Informatio-
nen auch zu weiteren Typen, z.B. fiir
Aufputzmontage oder den Einbau in ei-
nen Elektroschrank finden Sie auf der
Homepage.

SPEZIELL FUR DEN EINSATZ IM KUCHEN-/
BADBEREICH ist auch ein Batteriebetrie-
bener, akustischer Wassersensor
erhaltlich, der ohne Installationsauf-
wand an die zu tiberwachende Stelle
gelegt werden kann.

 WEITERE INFORMATIONEN:
Telma AG

Gewerbeweg 10

CH-3662 Seftigen

Tel. +4133 3593050

Fax +41 33 356 30 47
info@telma.ch
www.telma.ch

Wasserdetoktor
w10
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Schweizer Strom verursacht CO, — und nicht gerade wenig

© Wenn es um die Forderung von
Warmepumpen und Elektroautos
geht, bringt die Schweizer Strom-
wirtschaft regelmassig das Argu-
ment des CO,-freien Stroms in Stel-
lung. Wahrend Elektroautos - von
heutigen Hybriden einmal abgese-
hen, die mit einem (kleinen) Verbren-
nungsmotor kombiniert werden -
noch einige Zeit Zukunftsmusik sein
werden, sieht die Situation im Ge-
baudebereich anders aus.

Zwar werden nach wie vor mehr Heizél-
Aggregate verkauft als Warmepumpen,
doch kommen heute iberwiegend letz-
tere in neu gebauten Einfamilienhau-
sern zum Einsatz. Im Neubausegment
haben OI- und Gasheizungen Marktan-
teile verloren. Angefeuert durch die Kli-
madiskussion ist neben der vorteilhaf-
ten Gesamtenergieeffizienz der
Warmepumpe die vermeintliche CO,-
Freiheit des Schweizer Stroms eines
der wichtigsten Argumente, wenn
Hauseigenttiimer auf den Einsatz von
Heizol oder Erdgas verzichten.

CH-PRODUKTION NICHT GLEICH CH-VER-
BRAUCH. Der wesentliche — und von der
Stromwirtschaft geschiirte - Irrtum
liegt darin, dass in Schweizer Wasser-
und Kernkraftwerken CO,-frei produ-
zierter Strom nicht identisch ist mit der
Elektrizitat, die wir im Inland tatséachlich
konsumieren. Die Stromwirtschaft
betreibt namlich einen schwungvollen
Import- und Exporthandel, was auch
volkswirtschaftlich durchaus sinnvoll
ist. Weil in Europa mehr als die Halfte
des Stroms mit fossilen Energietragern
(vor allem Kohle, aber auch Erdgas und
Erdol) erzeugt wird, verursachen unsere
Stromimporte CO,-Emissionen. Umge-
kehrt fiihren unsere Exporte (haupt-
sachlich aus der Wasserkraftproduktion
stammend) zu einer Entlastung der eu-
ropdischen CO,-Emissionen. Aus
Schweizer Sicht interessiert, wie viel
CO, im Inlandstromkonsum «hangeny»

bleibt. Und das ist nicht wenig, wenn
man die kiirzlich veréffentlichte Studie
«CO,-Intensitat des Stromabsatzes an
Schweizer Endkunden» der TEP Energy
GmbH, einem spin-off der ETH, studiert.

SCHWEIZER STROM VERURSACHT
MEHRERE MILLIONEN TONNEN CO, . Die
Stromfliisse zwischen der Schweiz und
dem Ausland zu erfassen und zu bilan-
zieren, ist ein anspruchsvolles Unter-
fangen. Es gibt gleich mehrere Bilanzie-
rungsmethoden, um der Import-/Ex-
port-Situation gerecht zu werden. Diese
wurden allesamt berticksichtigt. Reiner
Transitstrom fiel bei allen Berechnungs-
arten ganzlich ausser Betracht. Unter
dem Strich, d.h. nach Abzug der CO,-
belasteten Exporte verbleibt ein Netto-
Import von rund 5 Millionen Tonnen
CO,, der in der schweizerischen CO,-Bi-
lanz zwar nicht auftaucht, in einer ge-
samthaften Wirdigung aber doch be-
achtlich ist: Vor allem wenn man be-
riicksichtigt, dass die CO,-Emissionen
der Schweiz aus der Verbrennung von
Heiz6l, Erdgas und Kohle rund 22 Millio-
nen Tonnen ausmachen. Anders
gerechnet: Strom, der in der Schweiz zu
Heizzwecken eingesetzt wird, emittiert
immerhin ca. 100 bis 130 Gramm CO,/
kWh. Der CO,-Emissionsfaktor von
Heiz6l ist zwar rund 2,5mal héher, doch
lasst sich angesichts dieser Resultate
die Anpreisung des ach so CO,-armen
Schweizer Stromverbrauchs kaum
mehr halten.

VERSTARKTER TREND ZUR FOSSILEN
STROMPRODUKTION. Schweizer Strom
stammt somit ebenfalls aus fossiler
Produktion. Die CO,-Lastigkeit des in
der Schweiz verbrauchten Stroms dirf-
te sich in Zukunft sogar noch akzentu-
ieren. Die Schweizer Strombranche ver-
folgt gleich mehrere Projekte von GuD-
Kraftwerken, in denen Erdgas zur
Stromerzeugung eingesetzt werden
soll. Geplant sind ferner Beteiligungen
an Kohle- und Erdgaskraftwerken in

Der Schweizer Strom ist nicht so CO2-arm wie meist angenommen. Aufnahme des
Braunkohlekraftwerks Neurath der RWE AG. (Foto: RWE)

Deutschland, Italien und in Osteuropa,
dank denen auch mehr Importe ermog-
licht werden sollen. Sollten sie zur
Realitat werden, wird das klimapoliti-
sche Schulterklopfen der Schweizer
Stromwirtschaft erst recht unglaub-
wiirdig. Vor diesem Hintergrund muss
auch die Frage gestellt werden, ob die
von Bund, Kantonen und Gemeinden -
letzteren gehoren die Stromunterneh-
men fast vollstandig - forcierte Warme-
pumpen-Strategie der klimapolitischen
und 6kologischen Weisheit letzter
Schluss ist. So wird die fortschreitende
Elektrifizierung unserer Energieversor-
gung die Diskussion um die Versor-
gungssicherheit weiter verscharfen,
insbesondere vor dem Hintergrund der
sich anbahnenden Stromliicke. Die
TEP-Studie nimmt jedenfalls an, dass
sich die CO,-Intensitat des Schweizer
Stroms im Zeitraum 2020 bis 2040 auf

200 bis sogar 300 Gramm CO,/kWh er-

hohen kénnte, was gegentiber heute ei-
ne Verdoppelung bzw. Verdreifachung
bedeuten wiirde.

Wer als Bauherr und Konsument sich

mit dem Einbau einer Warmepumpe be-

fasst, muss sich schon heute die Fra-
ge stellen, ob sein vermeintlich 6kolo-
gisch motivierte Investitionsentscheid
wirklich Giber alle Zweifel erhaben ist.
Das Beispiel zeigt jedenfalls einmal
mehr, dass bei der Wahl von Energie-
systemen und —tragern Kategorisie-
rungen in «<schwarz/weiss» zu kurz
greifen, auch beim Kriterium der Um-
weltvertraglichkeit. Die Wahrheit liegt
meistens zwischen verschiedenen
Grautonen. Die PR-Strategie der
Stromunternehmen, welche eine
wachsende Stromnachfrage als Re-
sultat des Imperativs der CO,-Minde-
rung herbei reden will, geht jedenfalls
solange nicht auf, als sie selber fleis-
sig CO_-intensiven Strom importiert
und in Kohle- und Gaskraftwerke in-
vestiert.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Informationsstelle Heizol
Spitalgasse 5

8001 Zurich

Fir weitere Informationen
Gratis-Telefon: 0800 84 80 84
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WELLNESS

Bassino von Kaldewei garantiert Entspannung und Entschleunigung im privaten SPA

© Floaten erzeugt ein einzigartiges
Erlebnis von Schwerelosigkeit fiir
korperliche und mentale Ausgegli-
chenheit

Die Verarbeitung einer Vielzahl dusse-
rer Reize ist in unserer schnelllebigen
Zeit eine grosse Herausforderung, um
den téglichen beruflichen und privaten
Anforderungen gewachsen zu sein.
Permanente Reizliberflutung l8st bei
vielen Menschen Stress und Anspan-
nung aus. Das neue Wannenmaodell
Bassino von Kaldewei schafft ein véllig
neuartiges Geftihl der Entspannung
und Entschleunigung in der privaten
Badeoase. Es bietet durch seine aus-
sergewohnliche Form und Grosse die
Moglichkeit, frei schwebend wie im
Meer zu floaten und dabei eine schnel-
le, tiefgreifende physische und mentale
Entspannung fiir ein ausgeglichenes
Lebensgefiihl zu erlangen.

EINZIGARTIGES GEFUHL DER SCHWERE-
LOSIGKEIT IN WOHLTUENDER RUHE UND
INTIMITAT. In der geradlinigen, puristi-
schen Wanne kann man sich dank der
komfortablen Abmessungen von 200 x
100 Zentimeter lang ausgestreckt vom
warmen Wasser tragen lassen. Ein be-
quemes Kissen stiitzt dabei Kopf und
Nacken des Badenden und sorgt dafiir,
dass das Gesicht in der 35,5 Zentime-
ter flachen Wanne oberhalb des
Wasserspiegels bleibt. So lasst sich das
einzigartige Gefuihl der Schwerelosig-
keit in wohltuender Ruhe und Intimitat
erleben. Die Last des eigenen Kérper-
gewichts entfallt, die Muskeln entspan-
nen sich vollkommen. Dabei ent-
schwinden die Gedanken und es
entsteht neuer Raum fiir Kreativitat
und Selbsterfahrung. Experten
bezeichnen diese Art des frei schwe-
benden Badens als Floaten.

POSITIVE WIRKUNGSWEISE DES
FLOATENS. Floaten hat viele positive
Auswirkungen auf den menschlichen
Organismus. Mitte der 1950er Jahre

entdeckte man die psychischen und
physischen Vorteile des schwerelosen
Badens in salzhaltigem Badewasser.
Dazu gehért die Losung akuter und
hartnackiger oder auch chronischer
Verspannungen durch die Entlastung
von Wirbelsaule, Muskulatur und Ge-
lenken, Verbesserungen bei Bandschei-
benvorféllen und rheumatischen
Beschwerden, aber auch ein deutlicher
Riickgang von chronischen Schmerz-
symptomen, wie zum Beispiel Migréne.
Dariber hinaus lasst sich eine Steige-
rung der Konzentrationsfahigkeit, Kre-
ativitat und Produktivitat feststellen.

Das Wissen tber die positive Wirkungs-
weise des Floatens wird heute in vielen
Bereichen genutzt: Zur Behandlung
von Stress-Symptomen, zur Schmerz-
therapie, zur Beschleunigung von Heil-
prozessen sowie zur Verbesserung der
privaten und beruflichen Leistungsfa-
higkeit. Auch im Leistungssport
kommt diese besondere Form des Ba-
dens zum Einsatz. Floaten unterstitzt
den schnellen Abtransport von Milch-
saure bei korperlicher Anstrengung
und reduziert so die Folgen zu hoher
Laktatanreicherung wie Midigkeit,
Schmerz und Muskelkrampfe. Die
intensive Entspannung beim Floaten
tragt zum Aufbau der Muskulatur bei,
der ausschliesslich in den Regenerati-
onsphasen stattfindet. Eine optimale
Synchronisation von Kérper, Geist und
Emotion ist ein weiterer wichtiger
Vorteil, den Leistungssportler durch
das Floaten erreichen.

BASSINO PUNKTET MIT DURCHDACHTEM
DESIGNKONZEPT UND INTELLIGENTEN
ACCESSOIRES. Das durchdachte Kon-
zept des Bassino von Kaldewei iber-
zeugt durch eine geradlinige For-
mensprache sowie durch weitere niitz-
liche Produktdetails. So ermdglicht
eine geringe Wannentiefe den beque-
men Ein- und Ausstieg. Passend zur
Wanne ist ein stabiles Wannenbord er-
haltlich, das als Ablageflache beim ent-

spannten Bad und als flexible Sitzmog-

lichkeit verwendet werden kann. Die Di-

mensionen des Bassino bieten dartiber
hinaus eine weitere interessante Mog-
lichkeit: Durch die grossz tigige, ebene
Bodenflache lasst sich der Bassino
auch als geraumige und komfortable
Dusche nutzen. Fiir das Design zeich-
net das international renommierte Bu-

ro Phoenix Design, Stuttgart/Tokio ver-

antwortlich. Auf Wunsch ist der Bassi-
no mit dem Perl-Effekt, einer
pflegeleichten Oberflachenvergiitung,

erhéltlich. Das Material Kaldewei Stahl-

Email sorgt fuir bestandigen Glanz und
dauerhafte Qualitat und Haltbarkeit.
Dies wird mit einer Garantie von 30
Jahren eindrucksvoll unterstrichen. So
ist gewahrleistet, dass mit dem Bassi-
no die innere Ruhe, Ausgeglichenheit,
Sicherheit und das Selbstvertrauen
durch das Floaten Giber Jahre positiv
gestarkt werden koénnen.

© WEITERE INFORMATIONEN:
www.kaldewei.com
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WELLNESS

ILBAGNOALESSI dOt: Matt-schwarze Keramik bringt Vielfalt ins Bad

© Aktuell gilt in Bad-Architektur und
Badgestaltung: Black is beautiful,
denn Farbkontraste zwischen
Schwarz und Weiss sind, ebenso wie
authentische Materialien, dusserst
gefragt. Gehort Keramik schon per
se zu den «ehrlichen» Materialien,
lassen sich jetzt mit schwarzen Kera-
mik-Objekten neue, unverbrauchte
Kombinationen verwirklichen

Fiir einen Badspezialisten wie Keramik
Laufen, der aktuelle Entwicklungen in
Design und Architektur aufmerksam
verfolgt, ist das Grund genug, eine Aus-
wahl hochwertiger Keramiken der Bad-
Kollektion ILBAGNOALESSI dOt in einer
matt-schwarzen Variante ins Portfolio
zu heben. Das vom niederlandischen
Architekten Wiel Arets entworfene De-
signbad tréagt schon von Hause aus
deutliche architektonische Ziige. Mit
den neuen matt-schwarzen Objekten
schenkt es dem Planer noch mehr Frei-
heit bei der Umsetzung origineller Bad-
Konzepte - zum Beispiel in Verbindung
mit anderen authentischen Materialien
wie Holz oder Naturstein, aber auch mit
Hochglanz-Oberflachen.

Neben dem kompletten ILBAGNOALES-
SIdOt Sortiment in Weiss, laden jetzt
der Waschtisch TamTam, das Hand-
waschbecken, das wandhangende WC,
das Urinal und die keramischen Abla-
gen in mattem Schwarz zum Kombinie-
ren ein. Vor allem der bodenstehende

Waschtisch TamTam, mit seinen gros-
sen und bemerkenswert ebenen
Oberflachen wirkt in der neuen Farbe
sehr eindrucksvoll. Mit diesem Charak-
terdarsteller gelingen spannungsreiche
Bad-Inszenierungen, ganz gleich, ob er
als Solist oder im Ensemble mit weite-
ren schwarzen oder weissen Objekten
der Serie eingesetzt wird. Auch an die
Details hat der Schweizer Hersteller
gedacht: Nattrlich sind auch WC-Sitz
und -Deckel als auch der Urinal-Deckel
in edlem Matt-Schwarz erhaltlich.

ILBAGNOALESSI DOT ist der an geo-
metrischen Grundformen Kreis, Quader
und Schrage orientierte Seelenver-
wandte des Klassikers ILBAGNOALESSI
One, das von Stefano Giovannoni ent-
worfen wurde. Das Komplettbad-
Ensemble entstammt einer engen Ko-
operation zwischen der italienischen
Design-Schmiede Alessi, dem Schwei-
zer Badspezialisten Keramik Laufen
und dem finnischen Armaturenherstel-
ler Oras. Zu der erfolgreichen Serie ge-
horen Waschtische, WCs, Bidets, Urina-
le, Bade- und Duschwannen, Acces-
soires, Armaturen und passende Mobel.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Keramik Laufen AG

Rolf Schmidt
Wahlenstrasse 46

4242 Laufen

Telefon: 0617657111

Fax: 06176113 68

Black is beautiful: Das gilt aktuell besonders fiirs Bad. Badspezialist Keramik Lau-
fen bringt deshalb eine Auswahl hochwertiger Keramiken des Designbades ILBAG-
NOALESSI dOt in einer matt-schwarzen Variante.

=

Badspezialist Keramik Laufen hat dem Designbad ILBAGNOALESSI dOt eine Farbkur
verpasst: Ausgewahlte Objekte, wie das wandhangende WC sind jetzt auch in edlem
Matt-Schwarz erhaltlich.
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Farbwerk Integro Mineral:

Kreatives und funktionales Design fiir Wand- und Bodenbelage

© Farbwerk Integro Mineral ist ein
modernes Beschichtungssystem, das
ganz auf Design, Formgefiihl und Ele-
ganz ausgerichtet ist. Die fugenlose
Beschichtung lédsst eine individuelle
Raumgestaltung zu. Ob im Arbeits-,
im Wohn- oder im dffentlichen Be-
reich: Farbwerk Integro Mineral ist die
ideale Losung, die sich nach dem heu-
tigen Lifestyle ausrichtet und Kreati-
vitat mit Funktionalitat verbindet.

FARBWERK INTEGRO MINERAL erlaubt
asthetische Individualitat: Das neue
Beschichtungskonzept orientiert sich
an spezifischen Wiinschen hinsichtlich
Asthetik und Raumgestaltung. Das in-
novative Produkt ist pflegeleicht, hygie-
nisch und frei von Allergie auslosenden
Stoffen. Auf Zementbasis aufgebaut,
verandern Sie Wohnraume durch die
mineralischen Beschichtungen an Wan-
den und Boden. Farbwerk Integro Mine-
ral lasst sich umfassend anwenden. Es
eignet sich gleicher Massen fiir Biiro-
und Verwaltungsgebaude,
Verkaufsflachen, Gastronomie, Hotels,
Schulen, Spitéler, Arztpraxen, Museen
und Privathéuser.

UBERZEUGENDE SYSTEMEIGENSCHAFTEN
So individuell und elegant die Boden-
und Wandgestaltung, so iberzeugend
sind die Systemeigenschaften von Farb-
werk Integro Mineral: Mineralisch,
fugenlos, atmungsaktiv, mechanisch
belastbar, lichtecht, UV-bestandig, gute
Chemikalienbestandigkeit, pflegeleicht
und hygienisch, rutschsicher sowie ge-
eignet fiir die Bodenheizung.

FARBENVIELFALT UND GESTALTUNGS-
FREIHEIT. Um eine maximale Ausgewo-
genheit zwischen Architektur und
Inneneinrichtung zu schaffen und um

damit eine Symbiose aus Design, Indivi-
dualitat und Harmonie zu erzeugen,
stehen sieben Standardfarbténe zur
Verfligung. Fur spezifische Wiinsche ist
die Rezeptur eines eigenen Farbtons
erhéltlich, damit sind der Kreativitat
keine Grenzen gesetzt.

Das moderne Beschichtungssystem
Farbwerk Integro Mineral orientiert sich
hinsichtlich Design, Formgefuhl, und
Eleganz an den spezifischen Wiinschen
moderner Architektur und verandern
Sie Wohnraume durch die minerali-
schen Beschichtungen an Wanden und
Boden. So lassen sich je nach Pigmen-
tierung unendlich viele Farbtone reali-
sieren. Das innovative Produkt ist che-
misch und mechanisch belastbar, pfle-
geleicht sowie hygienisch. Auf
Zementbasis aufgebaut, ist es zudem
atmungsaktiv und frei von

Allergie auslésenden Stoffen. Das
fugenlose System eignet sich optimal
fur Nassraume.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Farbwerk Herren AG
Allmendstrasse 54

3014 Bern

L

76 | immobilia Februar 2010




KUCHEN UND WASCHKUCHEN

Langjahriges Engagement in Sachen Okologie und Nachhaltigkeit

© Als erster Kiichenhersteller Euro-
pas hat Piatti 1992 das Qualitats-
Zertifikat nach 1SO 9001/EN 29001
erhalten - gefolgt vom Zertifikat ISO
14001 fiir vorbildliches Umweltma-
nagement im 2007. Fiir Piatti ist es
daher eine Selbstverstandlichkeit,
heute und in Zukunft in 6kologische
und nachhaltige Lésungen zu inves-
tieren.

Das nachhaltige 4-Saulen-Prinzip von
Piatti

- Materialisierung

- Gesundheit

- Energieverbrauch

- Graue Energie

MATERIALISIERUNG
Durch eine gezielte Auswahl sowie die

standige Weiterentwicklung von Materi-

alien gelingt es Piatti, den Materialein-
satz beim Bau von Kiichen laufend zu
optimieren.

- Mit einer Leichtbautechnik, die
Piatti seit neustem als erster
Ktichenbauer einsetzt, sowie der
Verwendung von breiteren Mébeln,
ist es moglich, pro Kiiche 50%
Material einzusparen. Breitere
Elemente bedeuten weniger
Doppelseiten und somit auch
weniger Material. Besonders erfreu-
lichist dabei eine markante Reduktion
von Bindemittel bei verbesserter
Stabilitat.

- Bewusst bevorzugt werden
einerseits schnell nachwachsende
Ressourcen, moglichst aus der
Region. Auch recyclierbare
Materialien wie Edelstahl und Glas
finden vermehrt Verwendung.

Gefragt sind auch Kunststoffab-
deckungen, die zu 75% aus Recyc-
lingmaterial bestehen.

GESUNDHEIT

Gesundheit beginnt bei der Planung ei-
ner Kiiche: mit neuen Technologien und
einer gezielten Materialwahl.

- Die Verwendung der neuen Leicht-
bautechnik hat zur Folge, dass
weniger Bindemittel als in her
kémmlichen Spanplatten verarbei-
tet werden muss. Hinzu kommt,
dass jedes einzelne Mébelteil und
Tablar ringsum mit einer Kante ver-
sehen ist, die versiegelt.

— GESCHLOSSENE OBERFLACHEN, d. h.
glatte, unporése Flachen wie
Chromnickelstahl helfen, die Kiiche
moglichst keimfrei zu halten, was
besonders fiir Allergiker wichtig ist.
Piatti Kiichen erfillen die Anforde-
rungen von Minergie-Eco
vollumfanglich.

- Glanzende Oberflachen erleichtern
die Reinigung der Kiiche, wodurch
Reinigungsmittel eingespart werden
konnen.

ENERGIEVERBRAUCH

Die Kiiche ist ein grosser Energiefresser
im Haushalt. Entsprechend kann hier
viel Energie gespart werden.

- Neue Geratetechnologien bei Back-
o6fen, Steamer, Kochfeldern und
Kuhlschranken helfen, den Strom-
verbrauch zu reduzieren.

- Der Einsatz von Wassersparbatteri-
en minimiert den Wasserverbrauch.
Neu sind beispielsweise auch Arma-
turen mit Lichtschranken auf dem

Markt, mit denen pro Tag und
Person 2-3 dl Wasser gespart
werden kdnnen.

- Umlufthauben verhindern, dass
teuer aufgewarmte Luft in grosser
Menge an die Aussenwelt abgege-
ben wird.

- Grundsatzlich brauchen Kuihl-

schranke der Energieklasse A++ 30-

40% weniger Energie als die A+-
Modelle. Eine gute Option ist auch,
zwei kleine, statt einem grossen
Kuhlschrank zu nutzen, damit die
teuer gekiihlte Luft nicht bei jeder
Kuhlschrankoéffnung in grossen
Mengen in den Wohnraum fliesst.

GRAUE ENERGIE

Piatti arbeitet daran, sukzessive die
Komplexitat eines Kiichenbauprojektes
zu vereinfachen, was zur Reduktion von
grauer Energie fihrt.

- Neue Kiichenkonstruktionen, ver-
einfachte Planungstools und
optimierte Bestellprozesse helfen,
Energie und Fehlerkosten bei der
Planung, Produktion und Montage
zu senken.

- Piatti stellt mit dem Qualitatsma-
nagement-System nach ISO 9001
und dem Umwelt-Zertifikat 1ISO
14001 sicher, dass der Bedarf an
grauer Energie auf tiefem Niveau
gehalten bzw. weiter gesenkt
werden kann.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Bruno Piatti AG
Riedmiihlestrasse 16

8305 Dietlikon
www.piatti.ch
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AAA - «Alterszentrum» «Ambition» «Arigon»

© Das Grossprojekt «Lanzelny» unter
der Federfiihrung der «<ARIGON Ge-
neralunternehmung AG» und dem
Architekturbiiro «Bob Gysin+Partner
AG» steht kurz vor seiner Vollen-
dung. Mit dem Bau von Alterszentren
hat sich die «<ARIGON Generalunter-
nehmung AG» einen Namen
gemacht.

Die Gemeinde Stéfa hat beschlossen,
den veralteten Heimtrakt des Alterszen-
trums «Lanzelny durch einen Neubau
zu ersetzen. Der Spatenstich erfolgte
am 4. Dezember 2006. Der Neubau
wurde in zwei Etappen realisiert und ist
im Februar 2010 mit den letzten Innen-
ausbauarbeiten abgeschlossen.

Abbruch und Neubau waren so zu
bewerkstelligen, dass wahrend der vier
Jahre dauernden Bauphase der Betrieb
mit 80 Pflegeplatzen und der gesamten
Infrastruktur aufrechterhalten werden
konnte - eine ambiti6se Zielsetzung.
Mittels eines dffentlichen Submissions-
verfahrens suchte der Bauherr nach ei-
nem geeigneten Partner, der in der
Lage war, hochste Anforderungen
betreffend Wirtschaftlichkeit, Projekt-
fuhrung und Qualitat zu erfllen.

Die Auswertung fiihrte zu einem eindeu-
tigen Ergebnis. Die «ARIGON Generalun-
ternehmung AG» erreichte bei der Evalu-
ation am meisten Punkte und erhielt den
Zuschlag fur die Umsetzung des an-
spruchsvollen 32-Millionen-Projektes.

In der ersten Etappe wurde nur ein Teil
der alten Gebaude abgebrochen und
Infrastruktur, wie zum Beispiel die
Wascherei, in die noch vorhandenen
Gebaudeteile provisorisch integriert.
Im anschliessend neu erstellten «Trakt
Ay, der zur Sicherstellung der betriebli-
chen Ablaufe provisorisch mit den noch
stehen gelassenen Gebauden verbun-
den wurde, fand unter anderem der
neue Gastrobereich seinen Platz.

In der zweiten Etappe wurde der Haupt-
teil des verbleibenden Gebaudevolu-
mens abgebrochen. Als Erstes wurden
Bewohner und Infrastruktur in den
neuen «Trakt A» oder in den nicht zum
Abriss bestimmten Gebaudeteil verlegt.
Die Versorgung erfolgte nun durch den
neu erstellten Gastrobereich im «Trakt
A» zum Teil (iber provisorische Passa-
rellen. Der neu erbaute «Trakt B» wurde
auf der einen Seite nahtlos mit dem
neuen «Trakt Ay zusammengefiihrt und
bildet als Ganzes die neu erstellte Ein-
heit. Auf der gegeniiberliegenden Seite
wurde er an den bestehenden, nicht
zum Abriss bestimmten Gebaudeteil
angeschlossen.

Das gewahlte Vorgehen ist in der Tat
nicht die einfachste Losung, ein moder-
nes Alterszentrum zu erbauen.
Einerseits aber hat es den grossen
Vorteil, dass wahrend der gesamten
Bauzeit der grosste Teil der Bewohner
in seiner gewohnten Umgebung verblei-
ben kann und keine Kosten fir

externe Pflegestellen entstehen.
Andererseits sind die Anspriiche an den
verantwortlichen Generalunternehmer
und alle am Bau Beteiligten ausserge-
wohnlich hoch. Erfolgreich ist nur, wer
mit detaillierter Planung, projektnaher
Bauflihrung und exakter Einhaltung der
Zeitplane in allen Bauphasen aufwarten
kann.

Mit dem Bau «Schulthessparky» im
Alterszentrum Hottingen stellte die
«ARIGON Generalunternehmung AG»
ihre Fachkompetenz ein weiteres Mal
unter Beweis.

© WEITERE INFORMATIONEN:
ARIGON Generalunternehmung AG
Leutschenbachstrasse 55

8050 Zirrich

Telefon 044 308 2575

Fax 044 308 2576

info@arigon.ch

www.arigon.ch

Die hervorragende Zusammenarbeit zwischen dem Architekturbiiro «Bob
Gysin+Partner AG» und der «ARIGON Generalunternehmung AG» tragt Friichte: Das
Alterszentrum «Lanzeln» erstrahlt nach vier Jahren Bauzeit in neuem Glanz.

Der ganze Bau versteht sich letztlich als Kunstwerk. Dies spiegelt sich auch in
seinem Innern in Form von Wandbildern zum Thema «Wiesen» wider.
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Vaudoise Versicherungen: der neue Versicherungspartner des SVIT Schweiz

O Erfahrung und Kompetenz im
Dienste der Kunden. Die Vaudoise
gehort mit ihren 115 Jahren Unab-
héngigkeit und ihren soliden Wurzeln
heute zu den zehn grossten Privat-
versicherern der Schweiz. Die Mehr-
heit des Aktienkapitals der Vaudoise
Versicherungen Holding AG ist in den
Handen der Genossenschaft Mutuel-
le Vaudoise. Da die Gruppe nicht von
Investoren abhangig ist, kann sie
sich mit langfristigen Perspektiven
und ganz im Interesse ihrer Kunden
entwickeln. So stellt die Vaudoise

als unabhéngiger Versicherer
mittlerer Grosse eine willkommene
Alternative zu den grossen
Versicherungsgruppen dar.

SOLIDE BASIS. Eines der Hauptziele der
Vaudoise ist es, ihre finanzielle Kapazi-
tat sowie ihr Dienstleistungsniveau
stetig zu verbessern und gleichzeitig
mit der Entwicklung der Markte Schritt
zu halten. Sie verfiigt Giber eine solide
finanzielle Basis, wie die wichtigen
Bilanzpositionen, die Eigenmittel und
die technischen Ruickstellungen
bezeugen. Mit einer der hochsten Sol-
vabilitatsspannen in der Schweizer
Assekuranz - ist die Vaudoise in der
Lage, ihre Engagements gegentiber den
Kunden einzuhalten und voller
Zuversicht in die Zukunft zu blicken.

ECHTE KUNDENNAHE. Die Vaudoise ver-
fligt tber ein dichtes, exklusives Ver-
triebsnetz. Mit ihren 35 Generalagen-
turen und tiber 90 Verkaufsstellen, die
sich gut in die lokalen Verhaltnisse
verankern, baut die Vaudoise jeden
Tag neue Vertrauensbheziehungen auf
und profitiert von der Nahe zu ihren
Kunden. Die mit rund 1300 Mitarbei-

tenden und 100 Lernenden tiber-
schaubare Struktur sowie kurze Ent-
scheidungswege garantieren einen

raschen und effizienten Kundendienst.

Ein Beispiel dieser Politik der Kunden-
nahe ist die 2010 neu in Kraft getrete-
ne Behandlung der Schadenmeldun-
gen direkt in samtlichen Generalagen-
turen, wo nun die gangigsten
Schadenfalle bis zur Auszahlung
abgewickelt werden. Somit profitieren
die Kunden von einer noch besseren
Effizienz und Schnelligkeit.

ERSTKLASSIGE VERSICHERUNGS-
LOSUNGEN. Die Vaudoise bietet hoch-
wertige Lésungen in séamtlichen Berei-

chen der Versicherung und Vorsorge an.

Sie setzt alles daran, komplette Losun-
genin allen Branchen der Assekuranz
und auf allen Ebenen der Kundenbe-
diirfnisse anzubieten. lhre straffe
Struktur ermoglicht dabei dusserst
wettbewerbsfahige Tarife.

AUSGEZEICHNETE LEISTUNGEN. Um ihre
Dienstleistungen den steigenden
Anspriichen anzupassen, agiert die
Vaudoise immer vorausschauend. So
entstehen wertvolle Ideen, die dem
Kunden einen Zusatznutzen bringen.
In den letzten vier Jahren wurde die

Vaudoise zweimal mit dem Innovations-

preis der Schweizer Assekuranz
ausgezeichnet.

PERSONALISIERTE BETREUUNG. Die Vau-
doise setzt auf individuelle Beratung
und massgeschneiderte Losungen, sei
es im Bereich der Vermégens-, der
Personen- oder der Vorsorgeversiche-
rungen. Jeder Kunde wird seinem
Anforderungsprofil entsprechend be-
treut und ist mit einem einzigen An-

sprechpartner in Kontakt: seinem
personlichen Versicherungsberater.

DIE VAUDOISE, PARTNERIN DER KMU.

Die Vaudoise setzt alles daran, eine
enge und dauerhafte Kundenbeziehung
sowie gegenseitiges Vertrauen aufzu-
bauen. Als zuverlassiger Partner bietet
sie individuelle Beratungsleistungen.
Dazu gehort systematisches Risikoma-
nagement - ein unverzichtbares Instru-
ment fiir die Steuerung und Reduktion
von Risiken im Unternehmen. Kunden
profitieren von einer umfassenden,
speziell auf KMU-Bedirfnisse zuge-
schnittenen Palette an Versicherungs-
l6sungen. Zum Beispiel deckt das Pro-
dukt Five in One in einem einzigen
Vertrag alle Bedlirfnisse eines KMUs im
Bereich der Schadenversicherungen.
Im Laufe des Jahres 2010 wird eine
neue Berufshaftpflichtversicherung fir
die spezifischen Bediirfnisse der Immo-
bilienbranche entwickelt und lanciert.

INNOVATIVE LOSUNGEN FUR EIGENTUMER
UND MIETER. Bereits ab Baubeginn
decken die Bauversicherungen der
Vaudoise die verschiedenen Schadenri-
siken einer Baustelle.

Mit dem im Januar 2010 lancierten Pro-
dukt Home in One bietet die Vaudoise
eine massgeschneiderte Versicherung
sowohl fiir Hauseigentiimer als auch
fur Mieter. Verschiedene Versicherun-
gen wie Hausrat, Haftpflicht, Gebaude
und vieles mehr kénnen kombiniert
werden. Alle unentbehrlichen Schaden-
versicherungen lassen sich in einem
einzigen Vertrag zusammenfassen,
selbst mehrere Zweitwohnsitze kénnen
mitversichert werden. Somit werden
Deckungsliicken und tberfltssige Ver-

sicherungen vermieden und der Kunde
geniesst einen Rundum-Schutz zum
besten Preis. Dartiber hinaus sind noch
verschiedene gratis Assistance-
Leistungen inbegriffen.

Mit dem 2009 lancierten Produkt Tech
in One lassen sich samtliche techni-
schen Gerate wie Sonnenkollektoren
oder Wellnessanlagen gegen unfallbe-
dingte Schaden sowie gegen Pannen
versichern. Sogar Schaden aufgrund
einer Fehlbedienung oder einer Fahrlas-
sigkeit sind gedeckt. Alle Gerate und
technische Anlagen kénnen in einem
einzigen Vertrag versichert werden,
und zwar jedes einzeln. Eine echte
Versicherung nach Mass!

Ebenfalls erwahnenswert: das Mietkau-
tions-Produkt der Vaudoise, welches
durch die Firma EuroKaution vermark-
tet wird.

DIE VAUDOISE, SPONSOR DES SVIT -
IMMOBILIEN FORUM. Dieses Jahr ist die
Vaudoise zum ersten Mal als Executive
Sponsor des SVIT - Immobilien Forum
in Pontresina aufgetreten. Es handelt
sich um den ersten Schritt zu einer
neuen, langfristigen Zusammenarbeit.
Gleichzeitig avancierte die Vaudoise
zum neuen Versicherungspartner des
Portals ImmoScout24.ch. Mit diesen
Neuheiten mdchte die Vaudoise ihren
Einsatz im Immobilienbereich merklich
verstarken.

> WEITERE INFORMATIONEN:

o VAUROISE
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HAUSTECHNIK

... RohrMax kommt immer! Der ServicePlus-Vertrag verschafft Vorteile...

© Fehlende Wartung kann bei Abwas-
serrohren zu Verstopfungen oder
Zerstorungen fiihren, die betrachtli-
che Kosten zur Folge haben. Rohr-
Max bietet den ServicePlus-Vertrag,
der die periodische Kontrolle und
Reinigung der Abwasserrohre garan-
tiert und damit fixe, auf Jahre kalku-
lierbare Kosten.

Mit dem ServicePlus-Vertrag liegt die
Verantwortung fur den Unterhalt eines
hauslichen Abwassersystems (Mehrfa-
milienhduser und gewerblich genutzte
Liegenschaften) bei RohrMax. Fiir un-
sere Kunden resultieren daraus fixe und
auf Jahre kalkulierbare Kosten. Auch
Einsatze bei einem Notfall sind durch
den ServicePlus-Vertrag abgegolten.

FLEXIBEL - UND ALLES ZUM
PAUSCHALTARIF. Sind Abwasserrohre
ungeniigend gewartet, kdnnen sich,
wie man weiss, bdse Uberraschungen
und auch Probleme mit der Gebaude-
versicherung einstellen (es setzt sich
zusehends durch, dass Versicherungen
die Leistungen senken, wenn ungeni-
gender Unterhalt nachgewiesen
werden kann). Wer sich fiir ein flexibles
Service-Konzept entscheidet, der
sorgt vor. Und Vorsorge ist immer
besser als teure Nachsorge.

WIE FUNKTIONIERT DAS SERVICE-ANGE-
BOT VON ROHRMAX IN DER PRAXIS?
Nach Abschluss eines ServicePlus-Ver-
trags fuhren die RohrMax-Spezialisten
als Erstes eine Bestandesaufnahme
durch (Kosten in der Regel im Vertrag
inbegriffen) und kontrollieren alle Ab-
wasserrohre anhand einer detaillierten
Checkliste, so dass garantiert nichts

vergessen geht. Bei unklarem Befund
kommt unter Umstanden eine Kanal-
TV-Kamera zum Einsatz. Anschlies-
send werden alle Fallstrange, Grund-
leitungen und Sickerleitungen usw.,
die es notig haben, gereinigt. Und
schliesslich erstellt RohrMax einen
Reinigungsplan mit klaren Fristen fiir
die verschiedenen Typen von Abwas-
serrohren. Die Einhaltung dieses Ter-
minplans ist Sache von RohrMax
(inkl. wohnungsinterne Rohrleitun-
gen), Liegenschaftenverwalter und
-verwalterinnen kénnen sich somit
auf ihre vielfaltigen anderen Arbeiten
konzentrieren.

..ROHRMAX KOMMT IMMER! Der Ser-
vicePlus-Vertrag kann mit einer Min-
destdauer von fiinf Jahren fir Mehr-
familienhauser und gewerblich genutz-
te Liegenschaften abgeschlossen
werden. Elektronisch tber ein Internet-
portal sind flr unsere Kunden die Akti-
vitaten an den Liegenschaften jeder-
zeit kontrollierbar. Seit mehr als drei-
einhalb Jahrzehnten ist RohrMax der
Partner von Immobilienverwaltern und
Hauseigenttimern bei Problemen im
und ums Rohr. Man kann sagen,
RohrMax als Branchenleader bietet
umfassende Losungen an und mit dem
ServicePlus-Vertrag maximale Sicher-
heit flir Abwasserrohre.

© WEITERE INFORMATIONEN:
RohrMax AG

Rohrreinigung, Wartungsvertrage,
Laftungsreinigung
24-Stunden-Service und Beratung
0848 852 856

info@rohrmax.ch
www.rohrmax.ch

Das massgeschneiderte Service-Konzept von RohrMax tiberzeugt: periodische Kon-
trolle und Reinigung der hauslichen Abwassersysteme zu fixen Kosten.

Verbindung von Handwerk und Hightech: in seinem modernen Hauptsitz disponiert
RohrMax mit viel Erfahrung und mittels Hightech: Die erzielte Qualitat gewéhrt eine
transparente, umweltgerechte Auftragsabwicklung und ein zeitgemass preiswertes
Dienstleistungsangebot.

80 | immobilia Februar 2010



WELLNESS

Wallpaper* Magazine verleiht Rapsel den Designpreis

© Wallpaper* Magazine, die Trend-
zeitschrift ersten Ranges fiir Design,
Mode und Lifestyle, verleiht der Wan-
ne OFURO die begehrte Design-Aus-
zeichnung «Best 2010».

Inspiriert durch das traditionelle priva-
te japanische Bad, das insbesondere
der Entspannung und der Erholung vom
Alltag gilt, entwickelten Matteo Thun
und Antonio Rodriguez diese neue Ba-
dewanne. Die umfassende schlichte
Form von «Ofuro» ermdglicht genussli-
ches komplettes Eintauchen, vermittelt
durch Material und Form Ruhe und
Warme und bietet somit beste Voraus-
setzungen fiir ein entspannendes Bad.

«OFURO» ist aus dem Holz der sibiri-
schen Larche gefertigt. In mehreren
Arbeitsgangen getrocknet, wird es in
einem speziellen Verfahren geschnit-
ten, geformt und zusammengefiigt. Das
edle Holz, die harmonische Form und

ANZEIGE

dynamisch

schone Details pragen das Bild. Das kla-
re Design, das sich auf das Wesentliche
konzentriert, fugt Form und Holzmase-
rung harmonisch zusammen und
macht Ofurd zu einem haptisch als
auch optisch einmaligem Produkt.

«OFURO» entstand auf der Suche nach
dem echten Wesen eines «Dingesy. «Wir
nennen es No-Designy, sagt Matteo Thun.

Mit den Auszeichnungen ,Best in bath’

der wichtigsten US Zeitschrift Interior

Design fur ,ONE, Il Bagno che nonc'ée’

(Design Thun-Rodroguez) und dem

Good Design Award 2009 des Chicago

Atheneum Museum fiir ARNE(Soda

Design Nasrallah-Hoerner) erhélt

Rapsel nun innerhalb weniger Wochen

bereits den dritten wichtigen Design-

preis. Wallpaper* Magazine verleiht Rapsel den Designpreis «Best 2010y in der Kategorie
Bad fiir OFURO von Matteo Thun und Antonio Rodriguez.

© WEITERE INFORMATIONEN:

www.rapsel.it

flexibel

- T

PR
S N

Auf die Dynamik des

Hohe Flexibilitat schafft ZU einer umfassenden

Marktes antworten wir Zufriedenheit beim Kompetenz gehoren

entsprechend
—in jeder Hinsicht.

Kunden. Herz, Verstand — und
modernste Technik.

E-Druck

dynamisch - flexibel - kompetent

E-Druck AG PrePress & Print
Lettenstrasse 21

CH-9009 St.Gallen

Telefon +41 (0)71 246 41 41
Telefax +41 (0)71 243 08 59
www.edruck.ch
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© ABLAUFENTSTOPFUNG

ROHRMAX

Verstopfte Ablaufe
Uberschwemmungen...

RohrMax kommt immer!

- Ablauf- und Rohrreinigung
- 24-h-Ablaufnotdienst

- Wartungsvertréage

- Kanal-TV-Untersuchung

- Liiftungsreinigung

ROHRMAX AG - schweizweit
24-h-Service 0848 852 856
Fax 0848 460 460
www.rohrmax.ch
info@rohrmax.ch

© ABRECHNUNGSSYSTEME IN
DER WASCHKUCHE

ELEKTRON

Miinz- und Gebiihrenautomaten BICONT

ELEKTRON AG

Riedhofstrasse 11

8804 Au ZH

Telefon 04478104 64

Telefax 0447810202
www.elektron.ch, bicont@elektron.ch

© ALARMEMPFANGSZENTRALE

7® CERTAS

Certas AG

Schweiz. Alarm- und Einsatzzentrale
Kalkbreitestrasse 51

Postfach

8021 Ziirich

www.certas.ch
service-d@certas.ch
Tel. 044637 37 37
Fax 044 450 36 37

© ANTI-GRAFFITI

PSS INTERSERVICE AG
Poststr. 1, Postfach

8954 Geroldswil
www.pss-interservice.eu
info@pss-technology.com
Tel. (044)7492424
Fax  (044)7492425

© BAUBIOLOGISCHE MESSUNGEN,
ANALYSEN ELEKTROSMOG, ETC.

BAUBIOANALYSEN
Baubiologische Messungen,
Analysen und Beratungen

Elektrosmog
Chemische Faktoren
Schimmelpilz
Wohnklima
Sanierungen
Planung

Gutachten
Schadenfalle

BAUBIOANALYSEN GMBH

Guido Huwiler

Eidg. Dipl. Baubiologe/Baudkologe
Dorfstrasse 55

8933 Maschwanden

Tel. 0447671161
info@baubioanalysen.ch
www.baubioanalysen.ch

© BAUMPFLEGE

baumART

Fflege und Diagnose

dilr iy Reanarmi
BAUMART AG
Schlossmihlel  Demutstrasse 1
8500 Frauenfeld 9000 St.Gallen
0527223107 0712228015
BAUMART LUZERN GMBH
Museggstrasse 25
6004 Luzern
0414108363

info@baumart.ch
www.baumart.ch

© BETONGARAGEN/FERTIGGARAGEN

SEMA-Betongaragen
Sicherer Platz fir
wertvolles Eigentum

b OIEIMIA

SEMA Betongaragen AG
Fertiggaragen, Tore, Torantriebe
4702 Oensingen
Telefon 062 388 60 40
www.sema-betongaragen.ch

© BEWEISSICHERUNG

STEIGER
BAUCONTROL AG
Rissaufnahmen
Nivellements
Schadenexpertisen

Erschiitterungsmessungen
Pfahlpriifungen

STEIGER BAUCONTROL AG
Bauimmissionsiiberwachung
St. Karlistrasse 12

6000 Luzern7

Tel. 0412499393

Fax. 0412499394
mail@baucontrol.ch
www.baucontrol.ch

© BODENBELAGE

< M

Industriebsden Werkstatt i individuelle Raumgestaltung

HEINER KUBNY AG
Im Sydefadeli 28
8037 Zirrich

Tel: 044 2723400
www.kubny-boden.ch
www.werkstattll.ch

fugenlose Boden- und Wandbeldge

"PERGO

DON'T WORRY FLOORS

Laminatboden
ftr Neubauten und Renovationen

PERGO GMBH
Lindenstrasse 2

6340 Baar

Tel. 0417481919

Fax 0417481999
WWW.pergo.com
info.switzerland@pergo.com

© CONTAINERREINIGUNG

ASA-SERVICE AG
Hauptsitz
Industriestrasse 15
9015 St.Gallen

- Ablauf- und Rohrreinigung

- Containerreinigung

- Mobiltoiletten-Mietservice

- Wartung Liegenschafts-Entwésserung

24 Stunden 0848 310 200
www.asa-service.ch
Fuhrend durch Leistung und Qualitat!

© DACHFENSTER

A\ A RID.C

VELUX SCHWEIZ AG
Industriestrasse 7
4632 Trimbach

Tel. 0848945549
Fax 0848945550
www.velux.ch

© DFC IMMOBILIENPORTFOLIO-
ANALYSE SYSTEM

revss

WB INFORMATIK AG
Schaffhauserstrasse 96
8222 Beringen
www.wb-informatik.ch
++41-(0)52-62012 22

© ENTFEUCHTUNG
MAUERENTFEUCHTUNG
MAUERTROCKNUNG

AQUAPDL:

AQUAPOL SCHWEIZ

by DELPHIN Biirkli + Partner GmbH
Buzibachring 1

6023 Rothenburg

0412801122
office@aquapol.ch
www.aquapol-tv.ch

Mauertrockenlegung
Feuchtigkeitsanalysen
Mauerwerksdiagnostik
Sanierungsberatung
Schimmelpilz-Beratung

Dank MTS dauerhafte Mauerentfeuchtung
ohne bauliche Massnahmen und ohne
Chemie. Geeignet fur alle Baumaterialien
und Gebaudegrdssen, kostengiinstig

und umweltfreundlich. Unverbindliche Fach-
beratung vor Ort.

MTSys
MauerTrocknungsSysteme GmbH
H. Minarik-Gabriel

Postfach 106

7017 Flims-Dorf

Tel.: 0819111288

Fax.. 0819114357

Mail:  info@mtsys.ch

URL: www.mtsys.ch

© FENSTER UND TUREN

WERU AG
Zweigniederlassung Schweiz
Langenthalstrasse 68
CH-4912 Aarwangen

Telefon: 062922 85 20
Fax: 062 922 95 56

E-Mail:
Homepage:

© FERTIGGARAGEN

PTAFE

PFAFF FERTIGGARAGEN AG
Gewerbehaus Stelz

9500 Wil SG

Tel. 07192358 88

Fax. 0719238858

Email: info@fertiggaragen.ch
Homepage: www.fertiggaragen.ch

schweiz@weru.ch
www.weru.ch
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© FUSSBODENHEIZUNG /
INNENSANIERUNG UND

ZUSTANDSANALYSEN
..von den
Erfindern der
Rohrinnen-
.. sanierungim
SYSTEM Gebaude

LSE-SYSTEM AG

Sihleggstrasse 23

8832 Wollerau

Tel.. 0447867900

Fax: 0447867910
info@hat-system.com
www.hat-system.com

© GARAGENTORE

LT ——

GULLER BAUSYSTEME AG
Tore/Turen/ Trennwénde / Zaune

24 Stunden Service

Grosszelgstrasse 24

5436 Warenlos

Telefon: 0840 TORBAU /0840 867 228
Telefax: 0800 TORBAU /0800 867 228
www.gueller.ch

© HAUSTECHNIK

DOMOTEC AG

Wérmepumpen, Heizkessel fiir Pellets,
Stiickholz, Gas oder Ol, Solarunterstiit-
zung, Heizdllagerungen, Kaminsysteme,
Kalkschutzgerate, Wassererwdmer
Lindengutstrasse

164663 Aarburg

Tel. 0627878787

Fax 0627878700

www.domotec.ch

info@domotec.ch

© HAUSWARTUNGEN

Hauswartungen

D. REICHI\/IUTH GmbH

Hauswartungen im Ziircher Oberland
24h-Service

Treppenhausreinigung

Gartenunterhalt

Heizungsbetreuung

Schneerdumung

D.Reichmuth GmbH

Hauswart mit eidg. Fachausweis
Rennweg 3, 8320 Fehraltorf

Natel 079 409 60 73

Telefon 044 955 13 73
www.reichmuth-hauswartungen.ch
rh@reichmuth-hauswartungen.ch

© IMMOBILIENSOFTWARE

EIMOR ..o nc

MOR! LIVIS
Das Immobilien- und
Liegenschaftsverwaltungssystem

MOR INFORMATIK AG
Rotbuchstrasse 44
8037 Zirich

Tel.: 0443608585
Fax: 044360 8584
www.mor.ch
systeme@mor.ch

Quorum o

Software

Bachmattweg 18

5000 Aarau

Tel.: 0628324080

Fax: 0628324089
www.quorumsoftware.ch
info-aarau@quorumsoftware.ch

IMMO

INFORMATIK AG

ImmoTop® + Rimo R4
Software fir die
Immobilienbewirtschaftung

W&W IMMO INFORMATIK AG
Obfelderstrasse 39

CH-8910 Affoltern a.A.

Tel. 0447622323

Fax 0447922399
info@wwimo.ch
www.wwimmo.ch

eAtenso

Erweitert Ihre Leistung.

EXTENSO IT-SERVICES AG
Schaffhauserstrasse 110
Postfach

CH-8152 Glattbrugg
Telefon 0448087111
Telefax 0448087110
Info@extenso.ch
www.extenso.ch

[miterDialog

SOFTWARE AG

All'in One FM-IT-Systeme
fiir héchst Anspriiche

Hoschgasse 28

8008 Zirich

Tel. +41044 3839783
Email: info@interdialog.ch
www.interdialog.ch

Etthurmherr sa

business information systems

g immob8
Eine klare Vision...

TSAB Thurnherr SA
Morgenstrasse 121

3018 Bern

Tel. 031 990 55 55

Fax 031 990 55 59
www.thurnherr.ch 3
info@thurnherr.ch S SGS

© KUCHENBAU

4 4
Hans Eisenrin

Kichenbau AQ-

Grosste permanente
Kiichenausstellung
der Ostschweiz

Pumpwerkstr. 4 | CH-8370 Sirnach
Tel 0719691919 | Fax 071969 19 20

www.eisenring-kuechenbau.ch
info@eisenring-kuechenbau.ch

© LEITUNGSSANIERUNG

ROHRSANIERUNGEN AG

KNECHT ROHRSANIERUNGEN AG
Suhrerstrasse 24

5036 Oberentfelden

Tel. 062 865 66 77

Fax 062 865 66 75
info@knecht-rohrsanierung.ch
www.knecht-rohrsanierung.ch

T

LINING-TECH AG
Seestrasse 205
8807 Freienbach
Tel. 0447875151
Fax 0447875150
info@liningtech.ch
www.liningtech.ch

PROMOTEC AG
Sonnenweg 14, Postfach
4153 Reinach

Tel. 0617113253

Fax 0617113191
promotec@promotec.ch
www.promotec.ch

© LICHT-, SONNEN-UND
WETTERSCHUTZ AM GEBAUDE

RENOVA £1ROLL

es klappt rafft rollt

RENOVA ROLL
Stationsstrasse 48d
8833 Samstagern
Tel. 0447873050
Fax 0447873059
info@renova-roll.ch
www.renova-roll.ch

© LUFTUNGSGERATE

ANSON AG

ANSON AG ZURICH

Ventilatoren (mit WRG), Abzughauben,
Klimagerate, Luftvorhange, Luftreiniger,
Heizlufter, Be-/Entfeuchter fir EFH, MFH,
Biiros, Grossbauten, Bau und Industrie

Friesenbergstr. 108
8055 Zirich

Tel. 0444611111
Fax044 46111 30
info@anson.ch
www.anson.ch

© MALERARBEITEN

FA‘ﬁéﬂUERK
VREN AG

Leben Sie Farbe

FARBWERK HERREN AG
Allmendstrasse 54
3014 Bern

Tel: 0313322230
Fax: 0313322233
farbe@farbwerkag.ch
www.farbwerkag.ch

© OELTANKANZEIGE

MARAG FLOW & GASTECH AG
Rauracherweg 3
4132 Muttenz

www.oeltankanzeige.ch, info@marag.ch

© RENOVATIONSFENSTER

AD
%D

Innovative Fenster- und Haustiir-
systeme aus Holz-Aluminium, Fassaden
und trendige Badmaébel

4B
anderRon7
6281 Hochdorf

Firstline 0848 800 404
www.4b-gruppe.ch
info@4b-gruppe.ch

Ausstellungen in Adliswil,
Baden-Déttwil, Bern, Chur,
Dietlikon, Hochdorf und Pratteln

© RISS-SANIERUNG

RiSS-Sanierung
...Unterhalt = Werterhalt...

Die Sanierungsspezialisten
fur Asphaltflachen und Steinpflaster

Langenegger-Hafner
Haldenstrasse 7
9545 Wangi

052 376 40 64
www.riss-san.ch

immobilia Februar 2010 | 83



BEZUGSQUELLEN REGISTER

S-Z

© SANIERUNG © ZAUNE
Oeko-Handels AG @ ] ®

BRAWASS GMBH Spiel- & Sportgeréate |

Wasser- und Brandschadensanierung,
Bauaustrocknung, Bauheizung
Zirrichstrasse 13

8840 Einsiedeln

Tel. 0554189010

Fax 0554189011
24-Std.-Notfalldienst: 079 67474 77
www.brawass.ch

info@brawass.ch

© SICHERHEITSTECHNIK

SICHERHEITSTECHNIK

DOM AG Sicherheitstechnik
Breitenstrasse 11
CH-8852 Altendorf

Tel. +41 (0)55-4 51 07 07

Fax +41 (0)55-4 51 07 01
dom.schweiz
@dom-sicherheitstechnik.ch
www.dom-sicherheitstechnik.ch

© SPIELPLATZGERATE

Bearh

BURLI, SPIEL- UND SPORTGERATE AG
Kantonsstrasse

6212 St.Erhard / Sursee

Tel. 0419251400

Fax 0419251410

GTSM_Magglingen

GTSM MAGGLINGEN
Freizeit- und Spielplatzgerate -
Banke - Abfallbehalter -
Velostander - Material fiir

rund ums Haus

Aegertenstr. 56
8003 Zirrich

Tel. 0444611130
Fax 0444611248
info@gtsm.ch
www.gtsm.ch

BINBY,

HINMNEN Spielplatzgerate AG
Speelgerate & Parkmobiliar
Industriestr. B, PF 45

6055 Alpnach Dorf

Tel. 041 67291 1
Fax 041 672 9110
www.bimbao.ch

Stadt- & Parkmobiliar
Riedmahlestr. 23

8545 Rickenbach Sulz ZH
Tel: 0523370855
Fax: 0523370865

info@oeko-handels.ch, www.oeko-handels.ch

© UNTERHALTSREINIGUNG

Wir schaffen Ordnung und Sauberkeit.
In jeder Liegenschaft.

Wo Ordnung und Sauberkeit herrschen soll, sind wir
zur Stelle. In Bern, Biilach, Winterthur, Zug und Ziirich
POLY-RAPID AG, 058 330 02 02, www.poly-rapid.ch

poLy

*
SAUBERE ARBEIT

© WASSERENTHARTUNG

& N

Wasseraufbereitung

FILADOS AG
Wasseraufbereitung
Dirrenmattweg 15
CH-4133 Pratteln

Tel. +410618216306
Fax +410618216302
www.filados.ch
info@filados.ch

© WASSERSCHADENSANIERUNG

BAUTROCKNUNG
Trockag
Waipun's et e
: Bauaustrocknungen )

- Isolationstrocknungen
- Mikrowellen-Trocknung

-24 Std. Notservice

Dietikon 043 322 40 00
Boniswil 062777 04 04
Chur 081353 11 66
Horw 041 3407070
Muttenz 061 461 16 00

TROCKAG AG

Moosmattstrasse 9

8953 Dietikon

Tel. 0433224000
Fax 0433224009
www.trockag.ch

Trocknen, Entfeuchten, Schilzen

LUNOR, G. KULL AG
Entfeuchtungs-Systeme

Zirrich - Bern - Villeneuve

24h Pikett Nr.: 0848 812 812
Zurich: Tel. 044 488 66 00
Bern: Tel. 03130513 00
Villeneuve: Tel. 021960 4777

Lunor, G. Kull AG
Allmendstrasse 127
8041 Zirich

Tel. 0444886600
Fax044 488 66 10
Info@lunor.ch
www.lunor.ch

© WELLNESS-ANLAGEN

RUtibUelstrasse 17
CH-8820 Wadenswil

T +41 (0)44 780 67 55
F+41 (0)44 780 13 79

info@kuengsauna.ch
kuengsauna.ch

kdngsauna

SWISS MADE

LT
brix.AVZaun

WWW.DTNxXZaun.com

BRIX ALU SCHWEIZ AG
Aluminiumzéune und Tore
Grosszelgstrasse 24
5436 Warenlos

Telefon: 0564309544
Telefax: 0564309545
www.brixzaun.ch

ra
h Bausysteme

GULLER BAUSYSTEME AG
Tore/Turen/ Trennwénde / Zaune

24 Stunden Service

Grosszelgstrasse 24

5436 Wirenlos

Telefon: 0840 TORBAU /0840 867 228
Telefax: 0800 TORBAU /0800 867 228
www.gueller.ch

© STUCKHOLZ- UND
PELLETSHEIZUNG

HAUSTECHNIK
DOMOTEC AG

Warmepumpen, Heizkessel fiir Gas
oder 01, mit Solarunterstiitzung,
Heizollagerungen, Kaminsysteme,
Kalkschutzgerate, Wassererwdmer
Lindengutstrasse 16

4663 Aarburg

Tel. 0627878787, Fax062 787 87 00
www.domotec.ch, info@domotec.ch

Elsktrodnacsllsticnsn
BREHH Bervies s gleiohen Toeg
smml @a-Stunden Plkettdisnes

Der Elektro-Unterhalter fiir Immobilienbewirtsc hafter
Service am gleichen Tag
24 Std. am Tag 365 Tage im Jahr Pikett 079 380 33 87
Brem + Schwarz Elektroinstallationen AG
Baslerstrasse 125,8048 Zirich
2 0444386232 wwwbrem-schwarz.ch

SCHREINER

~J) 253

48 D

REPARATUREN INNERT 48 STI"\IDEI\I

Schreiner-Reparaturen
und Produktionen

Fenster-Service und Ersatz

Glas-Reparaturen
Schloss-/Schliissel-Service
Einbruch-Reparaturen
Einbruchschutz

Parkett- und Bodenbeldge

24 STD. PIKETT 365 TAGE IM JAHR

IHRE GRATIS
HOT LINE
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Organe und

Mitgliederorganisationen

www.svit.ch

| |
. Drucksachenversand: Vreny Egger,
: Egger Immobilien-Treuhand,

¢ Postfach 40, 8880 Walenstadt

{ T0817102430
egger.immobilien@swissonline.ch

: SVIT ROMANDIE

. Sekretariat: Rue Centrale 10,

i 1003 Lausanne, T 021 517 67 80,
¢ info@svit-romandie.ch

: SVIT SOLOTHURN

i Sekretariat: Michael Frieder,

i Chrummatt 3,4612 Wangenb.Olten
T 062 213 92 92, svit-solothurn@svit.ch

¢ SVITTICINO

: Sekretdr: Werner Leuzinger,

i via Pezzolo 7, CP 58,6952 Canobbio
Elfenstrasse 19, Postfach, 3000 Bern16 ; | 0o J21 1073 svitticino@bluewin.ch
¢ SVIT ZENTRALSCHWEIZ

i Sekretariat: Verena Kunz,

i Hubelistrasse 18, 6020 Emmenbriicke
i T04128963 68, svit@welimmo.ch

i Rechtsauskunft fiir Mitglieder:

i Kummer Bolzern & Partner,

i Winkelriedstr. 35,6002 Luzern

T 0414100555

i SVIT ZURICH

. Sekretariat: Siewerdtstrasse 8,
i 8050 Zrich, T 044 200 37 80

i Rechtsauskunft fiir Mitglieder:
: SVIT Ziirich: Dr. Raymond Bisang,
i Riesbachstr. 57, Postfach 1071,

i 8034 Zirrich, T043 488 41 41,

i bisang@zurichlawyers.com,

¢ www.zurichlawyers.com

© ADRESSEN

GESCHAFTSLEITUNG

SVIT SCHWEIZ

Prasident: Urs Gribi, eidg. dipl. IT,
gribi theurillat, Sperrstrasse 42,
Postfach, 4005 Basel
ugribi@gribitheurillat.ch
Vizeprasident: Andreas Ingold,

Livit AG, Altstetterstr. 124, 8048 Ziirich
andreas.ingold@livit.ch

Finanzen: (Ressort Finanzen),

Peter Krummenacher,

contrust finance ag, Friedentalstr. 43,
Postfach 2549, 6002 Luzern
peter.krummenacher@contrustfinance.ch
Mitglied: (Ressort Aus- und Weiter-
bildung) Dr. Peter Burkhalter,

Hodler & Emmenegger,

p.burkhalter@hodler.ch

Mitglied: (Ressort Mitgliederservice &
Marketing), Stephan Wegelin, Marketing
& Communication, Reismuhlestrasse
11/83, 8409 Winterthur
stephan.wegelin@stephanwegelin.ch
Direktor: Tayfun Celiker, Puls 5,
Giessereistrasse 18, 8005 Zirich
tayfun.celiker@svit.ch

SCHIEDSGERICHT

DER SCHWEIZER
IMMOBILIENWIRTSCHAFT
Sekretariat:

Obstgartenstr. 28, 8006 Zirich
T044 43478 88
info@svit-schiedsgericht.ch
www.svit-schiedsgericht.ch
SVIT AARGAU

Sekretariat:

Bahnhofstr. 55, 5001 Aarau
T062 836 20 82, info@svit-aargau.ch

SVIT BEIDER BASEL

Sekretariat: Christine Sommerer,
Innere Margarethenstr. 2, 4010 Basel

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

SVIT BERN

Sekretar: Thomas Graf,
Sulgenauweg 40, Postfach 8375,
3001Bern, T 03137855 00,
svit-bern@svit.ch

SVIT GRAUBUNDEN
Sekretariat: Hans-Jorg Berger,
Berger Immobilien Treuhand AG,
Bahnhofstrasse 8, Postfach 102,
7002 Chur, T 081257 00 05,
svit-graubuenden@svit.ch

SVIT OSTSCHWEIZ
Sekretariat: Claudia Zoller,
Postfach 174, 9501 Wil

: KAMMER UNABHANGIGER
: BAUHERRENBERATER KUB
. Sekretariat: Puls 5,

i Giessereistrasse 18,8005 Ziirich

P T044 4347882

i info@kub.ch, www.kub.ch

: SCHWEIZERISCHE

: SCHATZUNGSEXPERTEN-

: KAMMER SEK

. Sekretariat: Puls 5,

i Giessereistrasse 18, 8005 Ziirich
i T0444347883

i sek-svit@svit.ch, www.sek-svit.ch

: SCHWEIZERISCHE

: MAKLERKAMMER SMK

. Préasident und Sekretariat:

i Marco Uehlinger, Markstein AG, Stadt-
i turmstrasse 10, Postfach, 5401 Baden
i T0562216210

: welcome@smk.ch, www.smk.ch

SVIT FM SCHWEIZ
. Sekretariat: Puls 5,
i Giessereistrasse 18,8005 Ziirich

T071929 50 50, svit-ostschweiz@svit.ch T 044 434 78 84, kammer-fm@svit.ch

e TERMINE 2010

i SVIT SCHWEIZ

i Exekutivrat

i 21.04. Four Points, Sihlcity, Ztirich
i 14.06. Kloster Einsiedeln

: 0L09. Technopark, Ztirich

: 22.10. Solothurn

i 16.12.

Aargau

¢ 04.03. SVIT-Fruhstick
i 21.00. Generalversammlung
Basel
05.05. Generalversammlung
Bern
16.09. Generalversammlung
i Graubiinden
i 08.04. Generalversammlung
Ostschweiz
i 26.04. Generalversammlung
Romandie
i 23.03. Conférence-débat,
: Lausanne
: 19.05. Assemblée générale,
: Lausanne
i Solothurn
i 25.-28.02. Kompetenzpartner
: Eigenheimmesse
: Solothurn
i 25.-28.03. Kompetenzpartner
: SOCASA Solothurn
17.06. Generalversammlung
i Ticino
: 22.-25.04. SVIT Ticino a Immoespo,
: Lugano
i 20.05. Generalversammlung,
: Lugano
Zentralschweiz
¢ 07.05. Generalversammlung
Ziirich
11.03. Stehlunch
08.04. Stehlunch
16.04. Generalversammlung,

Maag Event Hall, Ziirich

SVIT-Arena

14.06. Kloster Einsiedeln
SVIT-Plenum

22.10. Solothurn
SVIT-Forum 2011

20.-22.01. Pontresina

Kammer unabhangiger

Bauherrenberater KUB

09.03. Lunchgesprach,
Au Premier, Ziirich

15.04. Generalversammlung,
Hotel Zurichberg, Zurich
11.05. Lunchgesprach,

Au Premier, Zurich

Schweizerische Schatzungs-
experten-Kammer SEK

20.04. 1. Assessment,
Puls 5, Ziirich

28.04. ERFA, Ztirich

07.05. Generalversammlung,
St.Gallen

26.10. 2. Assessment,
Puls 5, Ztirich

Schweizerische Maklerkammer SMK

24.02. Besichtigung Aqua Basilea,
Pratteln, 17.00 Uhr

15.00. Generalversammlung,
Stanzerei Baden, 16.00 Uhr

SVIT FM Schweiz

20.04. Gemeinschaftsanlass
SVITFM, Real FM, IFMAA,
Zirich

21.04. FM Day 2010, Ausbildungs-
zentrum Bocken, Horgen

26.10 Generalversammlung
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*BIRGIT TANCK
Die Zeichnerin und lllustratorin lebt
und arbeitet in Hamburg.
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Wer nicht genug Geld hat, das Nachbargrundstiick zu kaufen, sollte Gesangsunterricht nehmen.
(Georg Thomalla, dt. Schauspieler und Kabarettist, 1915 - 1999).
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SCHWEIZ

immobilia

Offizielles Verbandsorgan
i des Schweizerischen Verbandes
: der Immobilienwirtschaft

ERSCHEINUNGSWEISE
i monatlich, 12x pro Jahr

: ABOPREIS FUR NICHTMITGLIEDER
© 65 CHF (inkl. MWST)

. EINZELPREIS
| 6 CHF (inkl. MWST)

\ AUFLAGEZAHL
i Beglaubigte Auflage: 3476 (WEMF)
i Gedruckte Auflage: 4000

: HERAUSGEBER

¢ SVIT Schweiz

¢ Tayfun Celiker, Direktor

¢ Puls 5, Giessereistrasse 18
¢ 8005 Zurich

¢ Telefon 044 43478 88

¢ Telefax 044 43478 99

¢ www.svit.ch/ info@svit.ch

: REDAKTION

i Dr. Ivo Cathomen (Leitung)
¢ Dr. Boris Grell

¢ Simon Hubacher

¢ Thomas Kasahara

i Corina Roeleven-Meister

{ DRUCK UND VERLAG

i E-Druck AG, PrePress & Print

i Lettenstrasse 21,9009 St.Gallen
i Telefon 071246 4141

i Telefax 071243 08 59

: ISDN 071243 08 57

: www.edruck.ch, info@edruck.ch

SATZ UND LAYOUT

¢ E-Druck AG, PrePress & Print

Marc Allmendinger

i Martina Pichler

{ INSERATEVERWALTUNG UND
i -VERKAUF

i Wincons AG

i Fischingerstrasse 66

i Postfach

i 8370 Sirnach

i Telefon 071969 60 30

i Telefax 071969 60 31

i info@wincons.ch

Nachdruck nur mit Quellenangabe ge-

: stattet. Uber nicht bestellte Manuskrip-
i te kann keine Korrespondenz gefiihrt

¢ werden. Inserate, PR und Produkte-

i News dienen lediglich der Information

i unserer Mitglieder und Leser tiber Pro-
i dukte und Dienstleistungen.



Aussen perfekt erhalten.
Innen modern gestalten.

Die Multipor® Mineraldammplatte vereinfacht die Sanierung _
von Innen- und Aussenwanden. YTONG®

Multiporist massiv, nicht brennbar, diffussionsoffen, feuchtebestandig und kann fenlerlivefro
ohne Dampfbremse und Lattung auf fast jeden Untergrund angebracht werden. muttipor

www.multipor.ch




Jedem sein Heim.

homegate.ch: Hier sehen 3,6 Mio.

Besucher pro Monat
Ihr Immobilien-Inserat.

X homegate.ch
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