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FERNAB
DER REALITAT

URS GRIBI :
«Kaum ein anderes Geschift :
ist derart mannigfaltigen Kon-:
trollen unterworfen wie der  :
Immobilienhandel.»

e Geniigen ein paar aufgeregte Medienberichte
iiber angeblich dubiose Transaktionen beim Kauf
einer Millionenvilla am Genfersee, um eine ganze
Branche einem Generalverdacht auszusetzen? Fiir
den Bundesrat offenbar schon. Wie sonst lisst sich
erkliaren, dass er die Immobilienwirtschaft dem
Geldwiaschereigesetz unterstellen will - obwohl
das Missbrauchspotenzial, das der Bundesrat her-
beiredet, so in der Praxis gar nicht existiert?

Immobilienkaufe und -verkaufe werden praktisch
ausnahmslos iiber Banken abgewickelt. Alles ande-
re entspricht nicht der Berufspraxis, wie wir sie
tagtiglich erleben. Und die Banken sind seit lan-
gem schon an das Geldwéschereigesetz gebunden.
Kaum ein anderes Geschaft ist derart mannigfalti-
gen Kontrollen unterworfen wie der Immobilien-
handel. Und trotzdem meint der Bundesrat, es be-
stehe Handlungsbedarf.

Den sieht die Bundesverwaltung auch noch an-
derswo: Offenbar wird ernsthaft gepriift, die Ver-
wendung von Alterskapital fiir den Haus- oder
Wohnungskauf einzuschranken. Befiirchtet wird,
dass zu viele Vorbeziiger spiter in finanzielle Eng-
péasse geraten konnten. Belegen kann der Bund
dies allerdings nicht. Die Parallele hierbei: Beide
Male ist mehr als fragwiirdig, ob iiberhaupt Anlass
zur Sorge besteht. Und beide Male meint der
Bund, er miisse praventiv eingreifen, aus Sorge vor
dem theoretisch Denkbaren.

Die Tendenz, alles Erdenkliche gesetzlich absi-
chern zu wollen, allzu oft fernab jeder Realitét, ist
uniibersehbar. Manchmal reicht dafiir schon ein
Generalverdacht wie beim Geldwéschereigesetz.
Dagegen miissen wir uns wehren — und das in aller
Deutlichkeit.

Ihr Urs Gribi e
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Private und Institutionelle investieren angesichts
sinkender Renditen teilweise in risikoreiche-
re Segmente und Objekte. Im Fall eines Zinsan-
stiegs oder eines Nachfrageruckgangs konnten
daraus Problemfalle entstehen.

TVO CATHOMEN?* @« cvnvvneeneuneueuniaiiaiaiaineanianannn,

STEIGENDE PREISE - SINKENDE RENDITEN. Der
Schweizer Markt fur Renditeliegen-
schaften steht seit Jahren als attraktive
Anlagealternative zu den Wertpapier-
markten im Fokus. Diese Anziehungs-
kraft hat sich mit der Finanz- und Immo-
bilienkrise an den Mirkten in Ubersee
und in verschiedenen Staaten der Euro-
paischen Union noch verstarkt. Der hie-
sige Markt erwies sich in der Phase der
internationalen Korrektur als ausgespro-
chen robust. Die Lehren aus dem Ein-
bruch des Marktes Anfang der 1990er-
Jahre und eine vergleichsweise
moderate Preisentwicklung werden im-
mer wieder als Griinde genannt.

Fredy Hasenmaile, Head Real Estate
Analysis von Credit Suisse, spricht von
einer neuen Investorenschicht am
Schweizer Immobilienmarkt. «Seit der
Lehman-Pleite stellen wir eine verstark-
te Hinwendung von Privaten zu Direktin-

w.. 14
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vestitionen fest, die davor keine oder nur
indirekt in Immobilien angelegt hatten.»
Inzwischen sind auch vermehrt auslan-
dische Investoren dem hiesigen Markt
wohlgesinnt, nachdem sie in derinterna-
tionalen Boom-Phase noch die Nase
iuber die bescheidene Performance ge-
rimpft hatten. Und schliesslich ver-
scharft die derzeitige Franken-Hausse
die Bewegung in den helvetischen Markt
zusatzlich. Ein Teil der Kapitalzufliisse
diirfte seinen Weg in den Immobilien-
markt finden. Trotz gewisser Ungleich-
gewichte zwischen Neuproduktion, Zu-
wanderung und Nachfrage sind die
Aussichten giinstig. Also alles gut so-
weit.

Doch die Kehrseite der Medaille ist,
dass die Performance von Renditeimmo-
bilien unter machtigem Druck steht. Wo
die Nachfrage grosser ist als das Ange-
bot, steigen bekanntlich die Preise und
sinkt die Rendite. Im 2. Quartal 2011 leg-
ten die Preise fiir Mehrfamilienhauserin
der Schweiz im Vergleich zum 1. Quar-
tal um 4,1% zu, auf Jahresbasis gerech-
net um 6,7%, wie das Beratungsunter-
nehmen IAZI in seinem neuesten
Newsletter mitteilt (siehe auch Beitrag
auf Seite 12). Dieser Preisanstieg ver-
deutliche, dass der Markt fiir Renditeim-
mobilien am Austrocknen sei. Nach Ein-
schatzung von Marktbeobachtern ist
dies eine sehr zuriickhaltende Umschrei-
bung der gegenwartigen Marktsituation.
Denn iber einen illiquiden Markt bekla-
gen sich kaufwillige Investoren nun
schon seit geraumer Zeit. Jetzt hat sich
die Situation noch verscharft.

Die recht hohe Gesamtrendite diirfe
nicht dariiber hinwegtauschen, dass die
markant gestiegenen Preise die Renditen
der angebotenen Immobilien stark sin-
ken lassen, schreibt IAZI weiter. Die Per-
formance der Renditeimmobilien belief
sich im 2. Quartal auf 5,2% und iiber ein
Jahr betrachtet auf 11,2%. Allerdings
macht der Anteil der Wertsteigerung an







der Jahresperformance 6,7% aus. «Die
Bruttoanfangsrenditen sind so sehr unter
Druck geraten, dass es sich fiir instituti-
onelle Anleger kaum noch rechnet, Ob-
jekte zu erwerben», sagt Donato Scogna-
miglio, CEO IAZI. «Zurzeit wechseln
Objekte deutlich unter 5% die Hand.
Kaufer solcher Angebote sind vornehm-
lich private Investoren, deren primares

«Die Institutionellen miissen sich Gedan-
ken machen, wie sie mit den gegenwarti-
gen Marktbedingungen umgehend wol-
len», ist Fredy Hasenmaile iiberzeugt.
«Um dem Renditedruck auszuweichen,
wenden sie sich teilweise anderen Immo-
biliensegmenten zu, die bei grosserer Vo-
latilitat eine tendenziell hohere Rendite
versprechen. In Frage kommen auch Spe-

99 Alles in allem ist die Anlagestrategie

der kotierten Gesellschaften noch immer
sehr konservativ. Einzelne Projekte bringen
deren Gesamtbilanz nicht aus dem Lot.»

STEFAN SCHURMANN, BANK VONTOBEL

Ziel es ist, ihr Geld in einen sicheren Ha-
fen zu bringen.» Das bestatigt auch Fre-
dy Hasenmaile: «Viele private Investoren
geben sich in der Aussicht auf einen ste-
tigen Cashflow und aus dem Wunsch
nach Stabilitat mit einer geringeren Ren-
dite zufrieden. Diese Geniigsamkeit geht
zulasten der Institutionellen, die hohere
Renditevorgaben kennen. Es ist auch
nicht von der Hand zu weisen, dass die
neuen Kauferschichten die Risiken und
den Aufwand falsch einschatzen.»

HOHERES RISIKO ODER WENIGER RENDITE? Da-
mit stellt sich die zentrale Frage, wie sich
die um ihre traditionellen Anlageobjekte
«geprellten» institutionellen Investoren
verhalten. Machen sie die Faust im Sack
und halten sich von Transaktionen zu-
rick — oder nehmen sie bei anhaltender
Hausse iiber kurz oderlang die schrump-
fenden Renditen murrend hin? Oder ge-
hen sie gar hohere Risiken ein, um ihre
Rendite zu halten und ihr Kapital iiber-
haupt anlegen zu konnen? Die Antwort
lautet: ein wenig von allem.

zialimmobilien, von denen man zuvor die
Hande gelassen hat —beispielsweise Park-
héduser oder Verkaufsflichen.» Tendenzi-
ell sei eine grossziigigere Interpretation
der eigenen Anlagerichtlinien festzustel-
len, in Einzelfallen sei es auch zu Anpas-
sungen derselben gekommen.

Andreas Bleisch, Partner und Bera-
ter bei Wiilest & Partner, sieht den Trend

Stefan Schiirmann, Immobilienanalyst
der Bank Vontobel, sieht die von ihm
beobachteten kotierten Immobilienge-
sellschaften in einem Dilemma. «Die
kotierten Gesellschaften brauchen ei-
ne Rendite von mindestens 5% auf ih-
ren Liegenschaften, damit ihr Geschafts-
modell funktioniert.» Komme heute ein
grosseres Objekt in den Verkauf, das fir
die Kotierten interessant ware, so stelle
sich durch die konkurrierenden Gebo-
te schliesslich eine Rendite von 3,5 bis
4,5% ein. «Da konnen die Publikumsge-
sellschaften nicht mithalten.»

Dass die kotierten Gesellschaften
systematisch von ihren Anlagerichtli-
nien abweichen miissten, um investie-
ren zu konnen, halt Stefan Schiirmann
aber fiir eher unwahrscheinlich. «In Ein-
zelfallen mag dies vorgekommen sein.
Die Beurteilung ist aber immer eine In-
terpretationssache.» Private Investoren
seien der Verlockung, bei einem subopti-
malen Objekt aufzuspringen, in viel star-
kerem Mass ausgesetzt.

ENTWICKLUNG ALS ALLERWELTSMITTEL. Am
starksten ist die Bewegung hin zur Immo-

99 Wir beobachten einen klaren Trend zu
hoheren Risiken — aber vor allem von Privaten
und kleineren Gesellschaften. Dies birgt ein

gewisses Gefahrenpotenzial.»

ANDREAS BLEISCH, WUEST & PARTNER

zu neuen Feldern ebenfalls: «Investo-
ren begeben sich vermehrt in neue Be-
reiche — Einkaufscenter, Liegenschaften
im Baurecht oder «Sale and lease back»-
Transaktionen. Zudem haben Anlagege-
fasse mit einer opportunistischen Strate-
gie Zulauf.»

bilienentwicklung von Liegenschaften fiir
den eigenen Bestand oder von Promoti-
onsobjekten. Besonders Investoren mit ei-
nem Bezug zum Baugewerbe sehen in
diesem Feld mit hoheren Margen einen
Ausweg. Doch hier lauert eine gewisse
Gefahr, an der Nachfrage vorbei auf Hal-

ANZEIGE

Swiss .
v/ valuation group

Bewertung von Immobilienportfolios und Einzelobjekten
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de und damit Leerstande zu produzieren.
Solange die Nachfrage weiter anzieht und
auch im gewerblichen Bereich der teilwei-
se bestehende Uberhang langsam abge-
baut wird, kann die Rechnung aufgehen.
Ausschlaggebend ist hier—wie iberall am
Immobilienmarkt — die Lage der Objekte.

Den Trend zu Entwicklungsprojekten
bestatigt auch Stefan Schiirmann. Dies
gelte aber nur fiir jene, die auch das noti-
ge Know-how und die Kapazititen mit-
bringen wiirden. «Allreal und Mobimo
sind hier in einer besseren Ausgangslage
als beispielsweise PSP Swiss Property,
von der wir in jingster Zeit kein Wachs-
tum mehr gesehen haben und die mach-
tig unter Zugzwang steht.»

Dass Entwicklungsprojekte mit einem
hoheren Risiko verbunden sind, mag Ste-

nichtvom Nachfragedruck getrieben wur-

den. Hier haben sich teilweise unheilige : e Wo suchen Versich
: . ; 0 suchen Versiche-
Allianzen zwischen Investoren und Ent- : rer in ihren engen regu-

wicklern bzw. Generalunternehmern er- : |atorischen Leitplanken
© ihre Anlagembglichkei-
Tatsache ist auch, dass die risikotrach- :

im derzeitigen : beim Prasidenten des

Marktumfeld in den Bewertungen nicht @

. ¢ lien-Investoren (VIV),
zum Tragen kommen. Andreas Bleisch | geschaftsfiihrer von
: Swiss Life Property

i Management AG und

geben», erganzt Andras Bleisch.

tigeren Investitionen

9% Vor dem Hintergrund der letzten zehn
Jahre mit stabiler Entwicklung steigt
die Gefahr, dass Risiken nicht mehr richtig

eingeschatzt werden.»
FREDY HASENMAILE, CREDIT SUISSE

fan Schirmann nur bedingt bestatigen.
«Die kotierten Gesellschaften verfiigen
iber gentgend Erfahrung mit Entwick-
lungsprojekten und fokussieren sich auf
langerfristige Zyklen.»

TENDENZIELL STEIGENDE RISIKOBEREIT-
SCHAFT. Auch wenn von einer steigenden
Risikobereitschaft der Investoren ausge-
gangen werden kann, betrachtet Fredy
Hasenmaile die Entwicklung nicht als
problematisch. «Im gesamten Anlage-
universum ist die Volatilitat von Immobi-
lienanlagen unterdurchschnittlich. Eine
Erhohung des Immobilienanteils fihrt in
einem Portfolio vielfach zu einer Abnah-
me des Gesamtrisikos.» Andreas Bleisch
sagt dazu: «Uber den Gesamtmarkt hin-
weg sind die «Core Investments» der in-
stitutionellen Anleger sehr robust. Der
jetzige Trend in neue Immobilienfelder
ist angesichts der Summe nicht problema-
tisch.»

«Zentral ist die Frage, ob die Risiken
fir die Zukunft auf der Grundlage der Er-
fahrungen der vergangenen Jahre richtig

auf den gegenwartigen Marktwert ab. Die
Risiken im Sinne des Risikomanagements

Entwicklungs- und Promotionsprojekte

standnis in eine hohere Kategorie. Neben
Projektrisiken sind sie den Marktbewer-

voll vermietete Liegenschaften.

Stefan Schiirmann bestatigt: «Das Ri-
siko, das wir im Zusammenhang mit ko-
tierten Immobiliengesellschaften auswei-
sen, bezieht sich in erster Linie auf die

*IVO CATHOMEN
Dr. oec. HSG, ist leitender Redaktor
der Zeitschrift Immobilia.

® MARTIN SIGNER, IM INTERVIEW

«SEHR ENGER
'RAHMEN FUR
VERSICHERER>

eingeschatzt werden», findet Fredy Ha- :
senmaile. Diese Meinung teilt auch Stefan
Schiirmann: «Wenn sich die volkswirt- :
schaftlichen Rahmenbedingungen verin- :
dern, Zinsen steigen, der Markt plotzlich :
dreht und die Nachfrage nachlasst, sind :
Spezialimmobilien oder Entwicklungs- :
projekte einem hoheren Risiko ausge- :
setzt.» «Dann wéren besonders Investo- :
renstarker exponiert, dievom Anlage-und

ten? «immobiliay hat

Verbandes der Inmobi-

i VR-Président der Livit
: AG, Martin Signer,
: nachgefragt.

¢ _Martin Signer, wo

: investieren Versiche-

© rungsgesellschaften im

i Umfeld sinkender Ren-

i diten und ausgetrockne-

¢ ter Markte einerseits

© und unter den Restrik-

tionen der Finma ander-
dazu: «Wenn wir beispielsweise fiir den :
Jahresabschluss einer Gesellschaft Be- : markt?
wertungen vornehmen, so stiitzen wir uns : d—D'?Anlage”Chtlm'.e"

¢ der Finma stecken einen
i sehr engen Rahmen fiir
Investitionen ins gebun-
fallen nicht in Betracht.» Aber gerade die :
: gewichtig werden Neuak-

; 5N fai _ : quisitionen in Buro- und

fallen nach einem gangigen Risikover | Geschaftshauser in den
¢ Schweizer Grossstadten
¢ und deren Agglomeratio-
gungen in starkerem Mass ausgesetzt als
: wohnungsmarkt werden
: trotz des grossen damit
i verbundenen Aufwandes
¢ vermehrt Neubauprojek-
© te akquiriert und reali-
 siert.
Volatilitdt der Aktienkurse. Projekt- und :

Objektrisiken fallen nur indirekt in Be-  rungsgesellschaften wie

: Swiss Life bewusst auch
tracht.» ® © hohere Risiken in Kauf,

. um eine hohere Rendite
i zuerzielen?

i ¢ _Wirbleiben unseren

i ¢ langfristigen Anlagepoli-
i 1 tik treu: Die Objekt- und

i1 Lagequalitat muss den

i © Anspriichen einer nach-

seits am Immobilien-

dene Vermégen. Schwer-

nen getéatigt. Im Miet-

—Nehmen Versiche-

haltigen Investitionspoli-
tik geniigen. Die hohe
Portfolioqualitat soll in
ihrer Substanz nicht be-
eintrachtigt werden.
—Investieren die Versi-
cherer auch ausserhalb
der gemass Finma anre-
chenbaren Kategorien?
— Grundsétzlich nicht.
Mehrere Versicherer, so
auch Swiss Life, haben
hingegen neue Anlagege-
fasse wie zum Beispiel
Immobilienfonds oder
Anlagestiftungen lan-
ciert, fur die nicht die
gleichen Restriktionen
gelten wie sie von der
Finma flir das gebunde-
ne Vermégen angewen-
det werden.

— Wie hat sich das
Gesamtrisiko der Immo-
bilienportfolios der
Versicherer nach lhrer
Einschétzung in den
letzten Jahre veran-
dert?

— Die Immobilienportfo-
lios im gebundenen Ver-
maogen der Versicherer
haben sich in der Folge
unveranderter gesetzli-
cher Rahmenbedingun-
gen aus Sicht des Ge-
samtrisikos kaum
verandert. Das gilt insbe-
sondere in Bezug auf die
nutzungs- und geografi-
schen Allokationen. Hin-
sichtlich der Bewer-
tungsrisiken kann jedoch
festgestellt werden, dass
sich das andauernde
Tiefzinsumfeld auf die
Diskontierungssatze
ausgewirkt hat und dass
dies bei steigenden Zin-
sen eine grossere Volati-
litat der Bewertungen
nach sich ziehen wird. @
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Gegen die Verscharfung des Geldwaschereigesetzes (GwG) zum Nachteil der
Immobilienwirtschaft wachst iber die Grenzen der Branche hinaus Widerstand.
Bald muss der Bundesrat Farbe bekennen.

SIMON HUBACHER* @+ vvrvnverereesensuarnreasunenarnsneens

LINKS-GRUNER VORSTOSS. Der Bundesrat
plant, die Immobilienwirtschaft dem Geld-
waschereigesetz (GwG) zu unterstellen.
Ende 2010 reichten Nationalratin Brigit
Wyss (Griine) und Nationalrat Carlo Som-
maruga (SP) entsprechende Vorstosse ein.

99 Dass iiberhaupt ein
Missbrauchspotenzial
besteht, wird von der
Immobilienwirtschaft
bestritten.»

In seinen Antworten sah der Bundesrat «ein
mogliches Missbrauchspotenzial» bei «Im-
mobilienkaufen, bei denen die Zahlungsab-
wicklung ausserhalb des Geltungsbereichs
des GwG beispielsweise iiber auslandische
Banken oder durch Barzahlungen» erfolgt.
Als Beispiel dafiirwurden in verschiedenen
Medien «dubiose Transaktionen bei Luxus-
immobilien» am Genfersee aufgefiihrt, bei
denen mutmasslich «Gelder krimineller
Herkunft» verwendet worden sein sollen.
Fiir den Bundesrat war dies Anlass ge-
nug, um sein altes Anliegen, den Immobi-
lienhandel ebenfalls dem GwG zu unter-
stellen, wieder aufzunehmen. Bereits 2005
hatte er davon nur aufgrund negativer Ver-
nehmlassungsantworten Abstand genom-
men. Jetzt Uberpriift das Eidgendssische
Finanzdepartement zusammen mit dem

Justizdepartement diesen Bereich erneut
und will «bei erhartetem Missbrauchspo-
tenzial geeignete Massnahmen» vorschla-
gen. Erst das Resultat der Uberpriifung
werde zeigen, ob eine allfillige Anpassung
im Geldwaschereigesetz oder in einem an-
deren Erlass aus dem Grundbuch- oder Sa-
chenrecht erfolgen miisste.

BESTRITTENES MISSBRAUCHSPOTENZIAL.
Dass iiberhaupt ein Missbrauchspotenzi-
al besteht, wird von der Immobilienwirt-
schaft bestritten. «Bargeldtransaktionen im
Immobilienhandel sind extrem selten und
entsprechen iiberhaupt nicht dem Praxis-
alltag», halt SVIT-Prasident Urs Gribi fest.
«Der Bundesrat schiesst mit seinen Pldnen
wieder einmal vollig iiber das Ziel hinaus.»
Vielmehr werden praktisch alle Immobili-
entransaktionen seit jeher itber Banken ab-
gewickelt, die dem GwG unterstehen und
zudem beim Thema Geldwascherei strenge
interne Vorschriften anwenden.

BREITE ABLEHNUNG. Der Dachverband der
Schweizer Immobilienwirtschaft wird die
Plane des Bundesrates bekampfen, wie
SVIT-Prasident Urs Gribi ankiindigt. Ent-
sprechende Schritte wurden in den vergan-
genen Wochen eingeleitet. Dazu zahlt ne-
ben politischen Kontakten auch eine
Online-Umfrage bei den Mitgliedern, deren
Resultate in der nachsten «Immobilia» de-
tailliert vorgestellt werden. Erste Ergebnis-
se zeigen klar, dass die Immobilienwirt-
schaft ihrer Sorgfaltspflicht auch ohne
GwG-Unterstellung heute bereits grossfla-

chig nachkommt. So haben zahlreiche Un-
ternehmen aus eigenem Antrieb interne
Kontrollen eingefiihrt, um allenfalls vor-
handene Risiken auszuschliessen.

Was der Bundesrat genau im Schilde
fithrt, dariiber wird er in Kiirze Auskunft ge-
ben miissen. Nationalrat Pirmin Schwan-
der (SVP) hat Mitte Juni eine Interpellation
eingereicht. Er will Details wissen zu dem
von den Medien als dubios dargestellten
Kauf einer Millionenvilla am Genfersee
durch die Tochter des Prasidenten von Ka-
sachstan (siehe auch Interview mit Natio-
nalrat Schwander). Der Vorstoss wird frii-
hestens in der Wintersession von der

99 Zahlreiche Unter-
nehmen haben aus ei-
genem Antrieb interne
Kontrollen eingefiihrt.»

grossen Kammer behandelt werden. Spa-
testens dann wird Klarheit bestehen, wie
ernst es der Landesregierung ist, den Im-
mobilienhandel dem Geldwéaschereigesetz
zu unterstellen. °

*SIMON HUBACHER :
Der ehemalige Journalist arbeitet heute als :
Kommunikationsberater. Er ist redaktionel- :
ler Mitarbeiter der Immobilia. :

ANZEIGE
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® INTERVIEW

«Wehre mich gegen Pauschalisierung»

SVP-Nationalrat Pirmin Schwander sieht keinen Handlungsbedarf,
den Immobilienhandel dem Geldwaschereigesetz zu unterstellen.
In einer Interpellation verlangt er vom Bundesrat eine Stellungnahme.

SIMON HUBACHER @ -+ ++v+vrereesesresensunsuasnsunsnnennsnnn

Nationalrat Pirmin Schwander (SVP) hat
Mitte Juni mit sechs Mitunterzeichnern ei-
ne Interpellation eingereicht, in der er vom
Bundesrat Details zu dem von den Medien
als dubios dargestellten Kauf einer Millio-
nenvilla am Genfersee fordert.

—Was war der Ausléser fiir Ihre Inter-
pellation zum Thema Immobilienhan-
del und Geldwéascherei?

—Im Jahre 2010 kaufte die Tochter des Pra-
sidenten von Kasachstan in Aniéres eine
Villa mit Seeanstoss fiir 74,4 Mio. CHF. In
der Folge wurden Forderungen laut, den
Immobilienhandel dem Bundesgesetz iiber
die Bekdmpfung der Geldwascherei (GwG)
zu unterstellen. Dieser Einzelfall wurde so-
fort zum allgemeinen Fall hochstilisiert, oh-
ne die Details zu kennen. Der Bundesrat
soll nun Auskunft geben.

—Betrachten Sie den Fall am Genfersee
als Einzelfall?

—Im Raum Genfersee sind die Immobilien-
preise enorm gestiegen. Hohe Preise sind
aber noch lange kein hinreichendes Indiz
fur Geldwascherei. Momentan spielt der
Markt einfach verriickt. Der Bundesrat soll-
te vielmehr den tatsdchlichen Griinden fiir
die Preiserhohungen nachgehen.

99 Ein einzelner Verdachts-
fall rechtfertigt keine
Unterstellung und Behin-
derung einer ganzen
Branche.»

—Schiesst der Bundesrat mit seinen
Plinen iiber das Ziel hinaus?

—Ja. Ich wehre mich, wenn der Bundesrat
eine Branche einfach unter Generalver-
dacht stellt und seine Hausaufgaben nicht
macht.

—Besteht fiir Sie Handlungsbedarf, die
Immowirtschaft dem GwG zu unter-
stellen?

—Nein. Beim Immobilienhandel erfolgt der
Geldfluss in aller Regel von Bank zu Bank.
Und die (meistens) zwei involvierten Ban-
ken unterstehen dem GwG und priifen die
Herkunft der Gelder. Es wird also schon
zweimal gepruft. Es besteht kein weiterer
Handlungsbedarf, es sei denn, der Bundes-

® BIOGRAPHIE

¢ Pirmin Schwander

: Der Schwyzer SVP-Nati-
: onalrat (*1961) ist seit

: 2003 Mitglied der Gros-
i sen Kammer. Der Dr. oec.
: publ.ist Grunder und

i Mitinhaber verschiede-
: nerKMU.e

rat unterstelle unseren Schweizer Banken,
sie wiirden ihrer Pflicht nicht nachkom-
men.

—Geniigen die heutigen Vorschriften,
um Geldwascherei im Immohandel
wirksam zu unterbinden?

—Im internationalen Vergleich gehoren un-
sere Gesetze und Vorschriften zu den
strengsten. Und unsere Schweizer Banken

nehmen ihre Aufgaben im Zusammenhang
mit der Geldwascherei sehr ernst und ar-
beiten hervorragend. Nach den heutigen
Bestimmungen ist Geldwascherei im Im-
mobilienhandel praktisch nur iber Barzah-
lungen oder fiktive Rechnungen maoglich.
Wie soll das iiber neue Gesetze verhindert
werden? Insbesondere hier gilt die Devise:
Jedes neue Gesetz schafft neue Liicken. o

ANZEIGE
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NEUES INFORMA-
TIONSANGEBOT ZUR
MIETSCHLICHTUNG

Das Bundesamt fiir Woh-
nungswesen (BWO) startet
auf seiner Webseite ein Infor-
mationsangebot zu den Neue-
rungen bei den Schlichtungs-
verfahren in Mietsachen. Das
Angebot umfasst Informatio-
nen zum Ablauf des Schlich-
tungsverfahrens, eine Ge-
geniiberstellung der neuen
ZPO-Bestimmungen mit den
friiheren Bestimmungen des
Obligationenrechts sowie An-
gaben iiber die zustandigen
Schlichtungsbehorden und
Amtsstellen. Zudem hat das
BWO einen Blog eingerichtet,
der zur Forderung des Wis-
sens- und Meinungsaustau-
sches beitragen soll.

NEUER KREDIT
FUR SANIERUNG
VON ALTLASTEN

Der Bundesrat hat einen neu-
en Verpflichtungskredit fir
die Sanierung von Altlasten
zu Handen des Parlaments
verabschiedet. Der Kredit von
240 Mio. CHF fiir den Zeit-
raum von 2012 bis 2017 wird

wie bisher durch die Ertrage
aus der Altlastenangabe ge-
deckt. Die Mitfinanzierung
bei der Altlastenbearbeitung
stellt eine zweckgebundene
Spezialfinanzierung dar. Die-
se wird gemass der Verord-
nung iber die Abgabe zur
Sanierung von Altlasten (VA-
SA) seit 2001 tber eine Ab-
gabe auf der Ablagerung von
Abfallen sichergestellt und
hat keine direkten Auswir-
kungen auf die Bundesfinan-
zen. Der Bund beteiligt sich
an der Altlastenbearbeitung
bei Siedlungsabfalldeponien,
Schiessanlagen und iibrigen
belasteten Standorten, bei de-
nen die Verursacher, die fiir
die Kosten aufkommen miiss-
ten, nicht mehr vorhanden
oder zahlungsunfahig sind.

BUNDESRAT STARTET
UMSETZUNG DER ZEB
Der Bundesrat hat die erste
Vereinbarung zwischen Bund
und SBB gutgeheissen, mit
der das Projekt «Zukiinftige
Entwicklung der Bahninfra-
struktur» (ZEB) umgesetzt
wird. Das erste Paket umfasst
primar Projekte, die im Zu-
sammenhang mit der neuen

Eisenbahn-Alpentransversale
(NEAT) und der Durchmes-
serlinie (DML) Zirich reali-
siert werden. Vor zwei Jahren
bewilligte das Parlament ei-
nen Kredit von total 5,4 Mrd.
CHF fiir das Projekt ZEB. Die
erste Tranche umfasst zwolf
Projekte im Umfang von 440
Mio. CHF. Die Projekte der
ersten Umsetzungsvereinba-
rung geniessen im Rahmen
von ZEB Prioritat wegen fixen
Inbetriebnahmeterminen
(Gotthard-Basistunnel
2016/17, Ceneri-Basistunnel
2019, Durchmesserlinie Teil-
erganzung S-Bahn Ziirich
2014/15). Weitere Ausbauten
im Rahmen von ZEB werden
spater mit separaten Verein-
barungen zwischen dem
Bund und den Bahnen fiir die
Umsetzung freigegeben. ZEB
ist das Nachfolgeprojekt von
Bahn 2000 und soll bis 2025
realisiert werden.

Bild: SBB

KONSULTATION ZUM
REFERENZZINSSATZ
Das Bundesamt fiir Woh-
nungswsen (BWO) hat im
Rahmen einer Konsultation
eine neue Festlegungsme-
thode zur Berechnung des
hypothekarischen Referenz-
zinssatzes unterbreitet. Der
Mieterverband Deutsch-
schweiz hatte eine Anpas-
sung der Modalitaten gefor-
dert. Sowohl der SVIT
Schweiz als auch der Haus-
eigentiimerverband Schweiz
(HEV) lehnen eine Anpas-
sung ab. Eine Anderung der
Modalitaten sei weder erfor-

derlich noch angemessen,
hilt der HEV fest.

i | —
Bild: istockphoto.com
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Am Wohnungsmarkt steigen die Preise aufgrund der hohen Nachfrage in
allen Wohnsegmenten. Gemass IAZI AG gerat die Ertragsperformance von
Renditeliegenschaften dadurch unter Druck.

SWX IAZI REAL ESTATE PRICE INDIZES
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«SWX IAZI Real Estate Price Indizes» beruhen auf qualitatsbereinigten Transaktionsdaten und reprasentieren mehr als
die Halfte aller in der Schweiz getéatigten Handanderungen.

MANGEL AN MEHRFAMILIENHAUSERN. Im
2. Quartal 2011 stiegen die Preise fiir
Mehrfamilienhiuser in der Schweiz im
Vergleich zum 1. Quartal um 4,1%, auf
Jahresbasis gerechnet um 6,7%. Das
ist der starkste Anstieg seit Beginn des
«Rallies» im 2. Quartal 2009, nachdem
zuvor eine kurze Preiskorrektur nach
unten stattgefunden hatte. Der Preis-
anstieg verdeutlicht, dass der Markt fir
Renditeimmobilien am Austrocknen ist.
Mangels ausreichender Gewinn- und Er-
tragsaussichten in den Anlagekategorien
Aktien und Obligationen drangt viel Ka-

pital an die Immobilienmarkte. Die An-
zahl der zum Verkauf stehenden Objek-
te sinkt. Oft ist, was heute auf den Markt
kommt, morgen schon verkauft. «Auch
wenn die Preishausse an den Boom Ende
der 1980er-Jahre erinnert», sagt Profes-
sor Donato Scognamiglio, CEO IAZI AG,
«so ist es doch falsch, von einer Immobi-
lienblase bei Renditeimmobilien zu spre-
chen. Der Mangel an Kaufobjekten hat
bislang nicht in einen von Spekulation
getriebenen Bauboom umgeschlagen.»

Es sei vielmehr so, dass der ausge-
trocknete Markt nach einer hoheren
Bautatigkeit verlange. Angesichts des

ANZEIGE

. www.visualisierung.ch
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knapper werdenden Baulands miissten
zunehmend auch Hochhauser im Fokus
der Bauherren stehen, und es ware, soll-
ten nicht verstarkt Baulandreserven ab-
gebaut werden konnen, tiber Einzonun-
gen nachzudenken. Die Performance
der Renditeimmobilien belief sich im 2.
Quartal auf 5,2%, iiber ein Jahr betrach-
tet auf 11,2%. Der Anteil der Wertstei-
gerung an der Jahresperformance von
11,2% belauft sich auf 6,7%.

HOHE PREISE SENKEN ANFANGSRENDITEN. Die
recht hohe Gesamtrendite darf nicht dar-
ilber hinwegtauschen, dass die markant
gestiegenen Preise die Renditen der an-
gebotenen Immobilien stark sinken las-
sen. «Die Bruttoanfangsrenditen sind so
sehr unter Druck geraten, dass es sich
fur institutionelle Anleger kaum noch
rechnet, Objekte zu erwerbeny, sagt Sco-
gnamiglio. Zurzeit wiirden Objekte deut-
lich unter 5% die Hand wechseln. Kau-
fer solcher Angebote seien vornehmlich
private Investoren, deren primares Ziel



e DER MONAT

es sei, ihr Geld in einen sicheren Hafen
zu bringen. Schweizer Immobilien stin-
den hoch in der Gunst, vor allem solche
in Genf und Zirich.

Unter den hohen Preisen, bezie-
hungsweise der tiefen Anfangsrenditen,
leiden vor allem Versicherungen und
Pensionskassen, die auf ausreichende
Ertrage zur Erfillung ihrer Zahlungs-
verpflichtungen angewiesen sind. Als
Alternativen zu Direktanlagen verblie-
ben gemass Scognamiglio Investitionen
in eigene oder gemeinschaftliche Im-
mobilienprojekte, beziehungsweise der
Gang ins Ausland, wobei allerdings das
Wahrungsrisiko mit einzukalkulieren sei
und die unabdingbare lokale Expertise
sichergestellt werden misse.

EINFAMILIENHAUSER SIND BEGEHRT. Nach gut
zweijahriger Seitwartstendenz kommt
nun auch wieder Bewegung ins Preis-
gefiige von Einfamilienhdusern. Die
Preise stiegen im 2. Quartal um 3,1%.
Genau gleich hoch fiel der Preisanstieg
iberdie letzten zwolf Monate aus. Dieser
Anstieg sei dem austrocknenden Markt
anzurechnen. Die tiefen Zinsen und die
sich durchsetzende Meinung, dass die-
se sich angesichts der Schuldenproble-
matik in den Euro-Staaten auf absehbare
Zeit auch kaum andern wiirden, moti-
viere nun auch jene Personen Wohnei-
gentum zu erwerben, die bislang gezo-
gert hdtten. Neben Schweizerinnen und
Schweizern gehoren auch viele Zuwan-
derer zu den Kaufern. Die markantesten
Preissteigerungen tiber den Zeitraum ei-
nes Jahres sind im Kanton Genf (+5,5%)
sowie in der Waadt (+4,7%) zu beob-
achten.

TEURE EIGENTUMSWOHNUNGEN. Kraftiger als
beiEinfamilienhdusernhabenim 2. Quar-
tal die Preise fiir Eigentumswohnungen
zugenommen, namlich um 3,8%. Der
Anstieg iliber die letzten zwolf Monate
betrug 3,0%. Auch in diesem Segment
waren die kraftigsten jahrlichen Preis-
steigerungen in der Westschweiz zu be-
obachten, so im Kanton Genf (+4,4%),
gefolgt von der Waadt (+4,2%), dem
Wallis (+4,1%) und dem Kanton Neuen-
burg (+4,0%). °

Quelle: IAZI AG, Newsletter Juli 2011, Zurich

: LOHNERHOHUNGEN

: FUR 2011

i Gemadss den jiingsten Erhe-

i bungen des Bundesamtes fir
i Statistik (BFS) haben sich

i die Sozialpartner der wich-

i tigsten Gesamtarbeitsvertra-
i ge fiir das Jahr 2011 auf eine
: nominale Effektiviohnerho-

{ hung von 1,6% geeinigt. Ge-
i nerell wurde eine Erhéhung
: von 0,9% und individuell

i von 0,7% zugesichert. Die

i Mindestlohne wurden um

i 0,3% angehoben. Von den

i Lohnverhandlungen sind

! {iber 1 Mio. Arbeitnehmer

i betroffen.

: GEBAUDECHECK

: FUR MEHRFAMILIEN-

: HAUSER

i Mit dem Beratungsangebot

i Energie-Coaching unter-

© stiitzt die Stadt Ziirich Bau-

i willige, die energieeffizient

i sanieren oder bauen méch-

i ten. Rund 90 Beratungen

: konnten in den letzten zwei

i Jahren durchgefiihrt werden.
i Das Angebot erhalt laut ei-

i ner Befragung von Bauwilli-

i gen und Fachleuten sehr gu-
i te Noten. Anlasslich der

Halbzeit des vierjahrigen Pi-
lotprojekts bietet die Stadt
Zirich mit der «Aktion Ge-
baudecheck» eine spezielle
Kurzberatung ohne schriftli-
chen Bericht an. Die Aktion
ist auf maximal 50 Mehrfa-
milienhauser mit Sanie-
rungsbedarf und mit mindes-
tens 6 Wohnungen
beschrankt.

WAADT GEGEN

DAS HORTEN

VON BAULAND

Der Kanton Waadt will ver-
meiden, dass Bauland gehor-
tet wird. Er hat die revidierte
Nutzungsplanung in die Ver-
nehmlassung geschickt, die
es den Gemeinden ermogli-
chen soll, unbebautes Land
nach einer Frist kaufen zu
konnen. Damit gegentiber
den Landbesitzern keine
Willkiir entsteht, will die Re-
gierung den Nutzungsplan

© ANZEIGE

Betriebswirtschaftliches
C—T Institut & Seminar Basel AG

Zertifikatslehrgang

IMMOBILIENMARKETING

Berufsbegleitender Fernlehrgang zum
Zert. Immobilien-Marketingfachmann/-frau (BI)
in 6 Monaten

Eisengasse 6, 4051 Basel, Telefon 061 261 2000
info@bwl-institut.ch, www.bwl-institut.ch
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revidieren. Darin soll defi-
niert werden, in welchen Zo-
nen die Besitzer mit solchen
Vertragen zum Wohnungs-
bau gezwungen werden kon-
nen. Der Nutzungsplan wur-
de im Rahmen der Revision
des Raumplanungs- und des
Baugesetzes bis zum 19.
September in die Vernehm-
lassung geschickt.

Bild:istockphoto.com

ZERTIFIZIERUNG
NACHHALTIGER
GEBAUDE

Die Schweizer Gesellschaft
flir Nachhaltige Immobilien-
wirtschaft (SGNI) setzt sich
seit ihrer Griindung Mitte
letzten Jahres fiir das nach-
haltige Entwickeln, Planen,
Bauen und Betreiben von
Immobilien in der Schweiz
ein. Als Beitrag zur Errei-
chung dieses Ziels wurde
das internationale DGNB-Be-
wertungssystem fiir nach-
haltiges Bauen an die be-
stehenden Schweizerischen
Normen und Richtlinien an-

ANZEIGE

1000 Franken
fur lhre neue
Holz-Pellet-
Heizung!:

Zum Jubildum 10 Jahre Holz-Pellet
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Mehr Informationen und das Antragsformular
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fenaco-LANDI Gruppe

gepasst. Ab sofort konnen
neu sowie frithestens in den
letzten funf Jahren errichte-
te Biiro- und Verwaltungsge-
baude bis Ende September
2011 als Schweizer Erstan-
wendungsprojekte bei der
SGNI-Geschaftsstelle ange-
meldet werden. Im August
finden verschiedene Infor-
mationsveranstaltungen der
SGNI statt.

MIETWOHNUNGEN
DEUTLICH TEURER

Die Lage auf dem Schwei-
zer Wohnungsmarkt hat sich
im vergangenen Jahr leicht
entspannt. Dazu beigetragen
haben eine starke Neubau-
tatigkeit und das im Vorjahr
abgeflachte Bevolkerungs-
wachstum. Die Markte mit
dem geringsten Leerwoh-
nungsbestand befinden sich
weiterhin in der Grossregion
Zurich und Teilen der West-
schweiz. Dies zeigt eine ak-
tualisierte Untersuchung der
Auswirkungen der Personen-
freizligigkeit auf den Woh-
nungsmarkt. Die vom Bun-
desamt fur Wohnungswesen
(BWO) publizierte Untersu-
chung stellt derweil fiir den
Zeitraum 2005 bis 2010 bei
den auf dem Markt ange-
botenen Mietwohnungen
und Eigentumsobjekten ei-
nen regional zum Teil mar-
kanten Preisanstieg fest.
Verantwortlich dafiir war

ein Nachfragetiberhang,

der sich aus einem positi-
ven wirtschaftlichen Umfeld
und einem betrachtlichen
Haushaltswachstum ergab.
Auslandische Haushalte ha-
ben namentlich in den wirt-
schaftlichen Boomregionen
zur hohen Nachfrage und
damit einhergehenden Preis-
steigerungen beigetragen.
Auf der anderen Seite sorg-
ten auslandische Haushalte
in wirtschaftlich weniger at-

traktiven Regionen fiir eine
willkommene Zusatznach-
frage, die den Wohnungsbe-
stand besser auslastete.

KONTINUITAT

FUR NATUREPLUS
GESICHERT

Seit 1. Mai 2011 wird die Ge-
schaftsstelle des internatio-
nalen Qualitatszeichens fiir
okologische Bauprodukte
«Natureplus» von der Schwei-
zerischen Interessengemein-
schaft Baubiologie/Baudkolo-
gie SIB in Steckborn gefiihrt.
Mehr als 11% der Mitglieder
bei Natureplus international,
dem Verein fiir zukunftsfahi-
ges Bauen und Wohnen, sind
in der Schweiz ansassig. Die
bisherige Geschiftsstelle von
Natureplus Schweiz, die seit
den Anfangen im Jahr 2002
von Felix Ribi im Biiro Ernst
Basler & Partner betreut wur-
de, suchte wegen Neuaus-
richtung eine Nachfolgelo-
sung.

REKORDWERT VON
NEUGRUNDUNGEN
Laut dem Bonitatsdienstleis-
ter Dun & Bradstreet wurden
im Juni 2011 in der Schweiz
558 Firmenkonkurse regis-
triert. Damit steigt die Zahl
der Konkurse im ersten
Halbjahr 2011 auf 3130 Fal-
le. Dies ist eine Zunahme um
4% gegeniiber der Vorjah-
resperiode. Die Insolvenzen
verursachten im ersten Halb-
jahr 2011 insgesamt 2106
Konkurse. Dies entspricht
dem Wert des Vorjahres.
Wahrend die Insolvenzen in
Zirich und im Espace Mittel-
land stiegen, sind sie in den
anderen Regionen gesun-
ken. Im ersten Halbjahr wur-
den 20 207 Firmen neu ins
Handelsregister eingetragen.
Dies sind 8% mehr als in der
Vorjahresperiode.



STEIGENDE
ANGEBOTSMIETEN

IN DER SCHWEIZ

Im Juni 2011 verzeichnen die
Schweizer Angebotsmieten
gemass Homegate einen An-
stieg von 0,3%. Im Vergleich
zum Juni 2010 resultiert ein
Anstieg um 2,1%. Der Ho-
megate-Index «Schweiz»
steht neu bei 118,14 Punk-
ten. In der Region Ziirich
steigen die Mieten im Juni
2011 um 0,3%, der Anstieg
in den Regionen Bern und
Basel betragt je 0,1%. Im
Vergleich zum Vorjahresmo-
nat nehmen die Mieten in
Bern um 2,0%, in Ziirich um
1,8% und in Basel um 0,8%
zu. Neue Wohnungen legten
im Jahresvergleich 3,6% zu,
gefolgt von grossen Wohnun-
gen mit 2,6% und den alten
und kleinen Wohnungen mit
je 1,5%.

UBS BUBBLE-INDEX
WENIG VERANDERT
Der vierteljahrlich publizierte
UBS Swiss Real Estate Bubb-
le Index steht aktuell bei 0,65.
Dies entspricht einer gerin-
gen Zunahme gegeniiber
dem Vorquartal um 0,02 In-
dexpunkte und deutet auf ei-
nen «boomenden» Wohnim-
mobilienmarkt ohne erhohtes
Uberhitzungsrisiko hin.
Gleichzeitig publiziert UBS
auch eine regionale Karte,
woraus Risikoregionen und
potenzielle Risikoregionen
(sogenannte Monitoringregi-
onen) hervorgehen. Die Regi-
onen Ziirich, Genf und Lau-
sanne zdhlen aufgrund ihrer
nationalen Bedeutung weiter-
hin zu den riskantesten Regi-
onen der Schweiz. Ebenfalls
grossere Risiken gehen von
den bedeutenden Agglomera-
tionsregionen Zug, Pfannen-
stiel, March, Vevey, Nyon und
Zimmerberg sowie der Tou-
rismusregion Davos aus.

WEITERE BAUETAPPE
IN SCHLIEREN

Auf dem ehemaligen Farbi-
Areal in Schlieren fand die
Grundsteinlegung fiir ein
Wohn- und Gewerbehaus so-
wie fiir ein Wohnhochhaus
im Minergie-Eco-Standard
statt. Der Investor Credit Su-
isse Real Estate Fund Green
Property, der Immobilienent-
wickler Halter Entwicklun-
gen und die Strabag AG
Hochbau erstellen an der
Brandstrasse 45-49 (Baufeld
A2) ein gemischt genutztes
Gebadude mit 62 Wohnungen
auf sieben Obergeschossen
sowie Gewerbe- und Ver-
kaufsflachen im Erdge-
schoss. Auf dem siidlich ge-
legenen Baufeld B entsteht
ein 15-geschossiges Hoch-
haus. Es umfasst 83 Woh-
nungen mit einer gesamthaf-
ten Wohnflache von 7100
m?. Zusétzlich sind im Erd-
geschoss Gastronomiefla-
chen fur die Nutzung als Re-
staurant, Bar, Bistro oder
Take-away vorgesehen. Die
beiden Neubauten entspre-
chen den strengen Anforde-
rungen des Gilitesiegels
Greenproperty.

ERDWARME

FUR 26000 M2
WOHNFLACHE

Viele Gebaude, die in den
1960er- und 1970er-Jahren er-
baut wurden, miissen saniert
werden. So auch die Uberbau-
ung Bruggacher in Monchal-
torf. Mit der Sanierung der be-
stehenden Olheizung und dem
Einsatz von Erdwarmesonden-
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* sowe| Die Solarprofis®

Die Schweizer Bauherrschaft vertraut den anerkannten
Solarprofis® von Swissolar. Mit grossem Fachwissen realisieren
Planer und Installateure Solar-Warmeanlagen in jeder Grosse
auf Alt- und Neubauten. 5 m? Solarkollektoren decken 2/3 des
Warmwasserbedarfs einer Familie wahrend mindestens 25
Jahren. Mit der doppelten Kollektorflache wird zusatzlich die
Heizung unterstitzt.

Die vollstandige Liste der Solarprofis® in lhrer Nahe sowie neu-

trale Informationen zu Warme von der Sonne erhalten Sie auf
www.swissolar.ch oder per Telefon 084 800 01 04.

SWISSOLAR €

Schweizerischer Fachverband fiir Sonnenenergie




Warmepumpen konnen in Zu-
kunft 80% der Heizenergie
und der gesamte Brauch-
warmwasserbedarf fiir die 238
Wohnungen aus erneuerbaren
Quellen erzeugt werden. Die
Elektrizitatswerke des Kantons
Zirich (EKZ) betreiben die
zwei Energiezentralen im Con-
tracting. Die EKZ treten beim
Projekt als Totalunternehmer
auf.

SIHLBOGEN: JETZT
WIRD GEBAUT

Am 1. Juli erfolgte die
Grundsteinlegung fiir den
Zircher Sihlbogen. Auf dem
Gelande direkt an der Sihl
entstehen insgesamt 222
Mietwohnungen sowie Ge-
werbe- und Dienstleistungs-
raumlichkeiten. Das Projekt
folgt den 2000-Watt-Kriteri-
en. Beriicksichtigt wurden
dabei die Bereiche Graue
Energie, Heizung/Liftung/
Kihlung, Warmwasser, Elek-
trizitat und Mobilitat. Die La-
ge bei der S-Bahn-Station
Zirich-Leimbach ermdglicht
es, die Parkplatze auf ein ab-
solutes Minimum zu reduzie-

ren. Ein Car-Sharing-Stiitz-
punkt steht ebenfalls zur
Verfiigung, und es ist vorge-
sehen, den Mietern ein ver-
giinstigtes, in die Woh-
nungsmiete eingerechnetes
Abonnement fiir den 6ffentli-
chen Verkehr anzubieten.

SCHWERE FRACHT

IN OERLIKON

Im Hinblick auf die fir Marz
2012 geplante Verschiebung
des historischen Backstein-
gebdudes am Bahnhof Oerli-
kon lud Swiss Prime Site
(SPS) zum symbolischen
«Anschieben» ein. Der
Transport der 6200 Tonnen

schweren Fracht erfolgt auf
Verschubbahnen, die aus
zwei Stahltragern mit dazwi-
schen liegenden Stahlrollen
bestehen. Als Tragerrost des
Gebaudes dienen 35 je 12 m
lange Betonriegel. Die ei-
gentliche Verschiebung wird
etwa 12 bis 20 Stunden dau-
ern. SPS investiert rund 11
Mio. CHF in die Verschie-
bung und damit fiir den Er-
halt des Gebaudes.

——
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Der WWF dankt der
Emst Schweizer AG fiir
das Klima Engagement.

WWF
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Ein Glucksfaktor, der lange wahrt.
Sonnenkollektoren von Schweizer nutzen die Energiequelle der Zukunft.

Asthetisch, flexibel in der Anwendung, unabhéngig von anderen Energiesystemen: Mit Sonnenkollektoren von Schweizer treffen
Sie die richtige Wahl. Unsere Sonnenkollektoren passen zu jedem Architekturstil und glanzen mit hervorragendem Energieertrag und
erstklassiger Qualitat. Mehr Infos unter www.schweizer-metallbau.ch oder Telefon 044 763 61 11.

T

| | | | |
Fassaden 1 Holz/Metall-Systeme 1 Fenster und Turen 1 Briefkasten und Fertigteile 1 Sonnenenergie-Systeme 1 Beratung und Service

Ernst Schweizer AG, Metallbau, CH-8908 Hedingen, Telefon +41 44 763 61 11, info@schweizer-metallbau.ch, www.schweizer-metallbau.ch
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GROSSAUFTRAG

FUR SCHINDLER
Schindler liefert 57 Fahrtrep-
pen fiir den unterirdischen
Bahnhof Lowenstrasse. Der
neue Durchgangsbahnhof ist
das Herzstiick des SBB-
Grossprojekts «Durchmes-
serlinie» in Zirich. Eine spe-
zielle Herausforderung ist
die Lieferung eines Teiles
der Fahrtreppen im nichsten
Jahr: Sie werden auf Bauzii-
gen auf die Baustelle ge-
bracht — bei Fahrtreppen ein
aussergewohnliches Vorge-
hen wie Projektleiter Mike
Lammli betont.

EHEMALIGE POST HAT
NEUEN EIGENTUMER
Die Euro Estates (Jazz) Limi-
ted mit Sitz in Gibraltar ver-
kauft den mehrgeschossigen
Bau der ehemaligen Post in
Solothurn nach sechs Jahren
wieder. Hinter der neuen Ei-
gentiimerin steht der 81-jah-
rige Luzerner Unternehmer
Arthur Waser, dessen 1999
gegriindete Stiftung sich vor
allem in Entwicklungshilfe-
Projekten engagiert, aber
auch Kunst und Kultur un-
terstiitzt. Die Stiftung hat
das Gebaude zu 90% erwor-
ben, beteiligt ist mit 10%
der Ziircher Architekt Tho-
mas Szikszay, der auch die
Renovation und den Umbau
leiten wird. Was konkret im
viergeschossigen Gebaude,
das in den 1970er-Jahren fiir
die Bediirfnisse der Post

konzipiert worden war, pas-
sieren wird, steht noch nicht
fest.

MUNCHHALDENECK
MIT BESONDERER
ARCHITEKTUR

Das Architekturbiiro Atelier
WW Architekten, Ziirich, hat
mit dem Miinchhaldeneck im
Auftrag der Ledermann Im-
mobilien AG einen markanten
Bau im Ziircher Seefeld reali-
siert. Die 26 2.5- und 3.5-
Zimmer-Wohnungen sind ab
August 2011 bezugsbereit.
Alle Wohnungen und Gewer-
beflichen sind bereits ver-
mietet. Wahrend das Miinch-
haldeneck eine markant
stadtische Fassade zur Stras-
senseite hin zeigt, wirkt die
Hoffassade mit Rundungen
und Kurven als deutlicher
Kontrast.

BAUBEGINN FUR
ZURCHER WOHN-
UBERBAUUNG

In Zirich-Oerlikon realisiert
Allreal auf eigenem Land eine
Wohniiberbauung im Miner-
gie-Standard. Das Bauprojekt
an der Neunbrunnenstrasse
45-55 umfasst ein fiinfge-
schossiges Mehrfamilienhaus
mit insgesamt 40 Mietwoh-
nungen. Seit Anfang August
laufen die Vorbereitungs- und
Abbrucharbeiten. Die Aushub-
arbeiten starten im September
2011, der Bezug erfolgt vor-
aussichtlich im April 2013.

BAUFORTSCHRITT

IN ANDERMATT

Das Grossprojekt Andermatt
Swiss Alps schreitet auch
dank des guten Wetters ziigig
voran. Im November 2011
wird der Rohbau des Hotels
«The Chedi Andermatt» fertig
erstellt sein, bis Ende 2011
wird ein Drittel des insgesamt
46 000 m?grossen und acht
Meter hohen Podiums ste-
hen, der konstruktiven Basis
fiir die Uberbauung. Bereits
wurden zudem die ersten
Golf-Fairways und Greens be-
sat. 2011 wurden Bauauftra-
ge im Umfang von 55 Mio.
CHF erteilt, in den kommen-

den Wochen werden weitere
Auftrage im Umfang von 60
Mio. CHF vergeben. Trotz des
starken Frankens konnten im
ersten Halbjahr 2011 Kauf-
vertrage fiir 53 Mio. CHF ab-
geschlossen werden, Reser-
vationsvertrage bestehen per
Ende Juni im Umfang von
22,5 Mio. CHF.

ANZEIGE
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Wir bewegen.
In Reidermoos und im weiteren Umkreis.

Taglich nutzen weltweit 1 Milliarde Menschen Aufzuge,
Fahrtreppen und innovative Mobilitatslosungen

von Schindler. Hinter unserem Erfolg stehen

45000 Mitarbeitende auf allen Kontinenten.

www.schindler.ch SChindler



RISIKOSTOFFE

IN GEBAUDEN

Die Bildungsinstitution Sanu,
Bildung fiir nachhaltige Ent-
wicklung, widmet ein Fach-
seminar der Frage, wie ein
gutes Innenraumklima garan-
tiert werden kann. Schadstof-
fe im Innern von Gebduden
haben verschiedene Quellen,
konnen jedoch effizient besei-
tigt werden. Dabei ist der Luft-
wechsel im Innenraum ein
wichtiger Aspekt. Weil die Ge-
baudehiille aus energetischen
Griinden immer dichter wird,
sind intelligente Liiftungsan-
lagen gefragt. Umso wichtiger
ist deshalb, dass sich Gebau-
detechniker, Facility Manager
und Betriebsspezialisten im
Sanierungs- oder Neubaupro-
zess moglichst frith einbrin-
gen. Dieses Fachseminar, un-
ter der Mit-Tragerschaft von
SEK-SVIT findet am 17. No-
vember 2011 im Technopark
Zirich statt. Weitere Informa-
tionen unter www.sanu.ch.

SCHLUSSEL FUR
ERFOLGREICHE
BAUPLANUNG

Am 9. September 2011 fithrt
die Schweizerische Zentral-
stelle fiir Baurationalisierung
CRB eine Fachveranstaltung
mit dem Titel «Kosten, Prei-
se, Werte: Potenziale fiir pro-
fessionelle Bauherrschaften»
unter Mitwirkung der Koor-
dinationskonferenz der Bau-
und Liegenschaftsorgane der
offentlichen Bauherren KBOB
durch. Ziel der Veranstaltung
im Campus Sursee ist es, 0f-
fentlichen und privaten Bau-
herren einen Schliissel fir
eine erfolgreiche Bauprojekt-
planung anzubieten. Unter
anderem werden die neuen
Moglichkeiten eines effizien-
ten und exakten Kostenma-
nagements aufgezeigt und

ein Ausblick auf die Potenzi-
ale einer zukunftsgerichteten
Raumplanung geboten. Das
detaillierte Programm unter
www.crb.ch.

EIGENHEIM-MESSE
SCHWEIZ

Rund 60 Aussteller prasen-
tieren vom 2. bis 4. Septem-
ber in Ziirich alles von Bau-
landangeboten iiber Projekte
bis zur modernen und effizi-
enten Hausbauweise. Die Ei-
genheim-Messe Schweiz fin-
det parallel zur 42. Messe
«Bauen & Modernisieren» in
der Halle 9 der Messe Ziirich
statt. Unter den Ausstellern
sind zahlreiche, auf energie-
bewusstes Bauen speziali-
sierte Architekturbiiros ver-
treten. Das Passivhaus steht
dabei im Mittelpunkt. Weite-
re Messeschwerpunkte bein-
halten die Finanzierung und
ein Forum mit Fachvortra-

gen.

«FM MEETS FM»

Am Freitag, 16. September
2011 trifft sich die Facility-
Management-Branche der
Schweiz erstmals zum Aus-
tausch im Ziircher Kaufleuten.
Veranstalter des Branchen-
treffpunkts sind die vier Ver-
bande der Schweizer FM-

Branche: FM-Arena, fmpro,
IFMA Schweiz und SVIT FM
Schweiz. Ziel ist es, mit dem
jahrlichen Branchentreffpunkt
die Schweizer FM-Branche in
Wirtschaft und Gesellschaft
besser zu positionieren, zu
starken und zu etablieren.
Beim Zusammentreffen eror-
tern die Mitglieder Ideen und
Moglichkeiten, wie die Offent-
lichkeit auf die Bedeutung der
Branche fiir die Schweizer
Volkswirtschaft sensibilisiert
werden kann. Der Sektor er-
wirtschaftet jahrlich rund 11
Mrd. CHF. Weitere Informati-
onen und Anmeldung: www.
fmmeetsfm.ch.

«IMMOBILIEN-
WIRTSCHAFT IM
GESPRACH»

Im Rahmen der Veranstal-
tungsreihe «Immobilienwirt-
schaft im Gesprach» der Real
Estate Move AG findet am 7.
September 2011 im Hotel Na-
tional in Luzern ein nachster
Anlass statt. Das Thema lautet:
«Zinsentwicklung — Inflation —
Immobilienblase?». Referen-
ten sind Dr. Jan A. Poser,
Chefokonom Bank Sarasin; Dr.
Francis Nordmann, Walder
Wyss AG; Claus P. Thomas,
LaSalle Investment Manage-
ment; Andreas Hammerli, Lei-
ter Entwicklung, Mobimo Ma-

ANZEIGE

> Immobilien Einfiihrungskurs

Weiterbildung Immobilienmanagement

> Sachbearbeiter/innenkurse SVIT

> Immobilienbewerter/in eidg. FA

> Immobilienbewirtschafter/in eidg. FA
> Immobilienvermarkter/in eidg. FA

> Immobilienentwickler/in eidg. FA

> Immobilientreuhander/in eidg. Diplom

=] Einladung zum persénlichen Beratungsgesprach

Feusi Bildungszentrum Bern und Solothurn | www.feusi.ch
Telefon 031 537 36 36 | weiterbildung@feusi.ch

Schweizerischer Verband der
Immobilienwirtschaft | www.svit.ch

@ Weiterbildung ;fgusi

Immobilien- und Bildungskompetenz
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nagement AG. Anmeldung
unter www.realestatemove.ch.

POM+

HIGHLIGHTS 2011

Am 15. September 2011 fin-
det das jahrlich wieder-
kehrende pom+Highlight
statt. Fachgrossen aus der
Immobilienwelt referie-

ren im Technopark Ziirich
iber aktuelle Themen. Das
15-Jahr-Jubilaum von pom+
verspricht besondere High-
lights. Die Teilnahme ist kos-
tenlos. Anmeldung unter
event@pom.ch.

SCHWEIZER SIND

DIE SCHNELLSTEN
ZAHLER

Unternehmen weisen gemass
einer Untersuchung von Dun
& Bradstreet im internationa-
len Vergleich grosse Unter-
schiede im Zahlungsverhal-
ten auf. Wahrend in der
Schweiz, Deutschland und
Kanada die Rechnungen im
Normalfall innert 30 Tagen
beglichen werden miissen,
betragt diese Frist in Frank-
reich, Italien und Spanien bis
zu 120 Tage. Es bestehen

auch grosse Unterschiede in
der Zahlungsmoral. Die
Schweizer sind gemass den
Analysen mit einem Anteil
von 68,2% fristgerechten
Uberweisungen die schnells-
ten Zahler, gefolgt von
Deutschland mit 60,5% und
den Niederlanden mit
54,6%. Es zeigte sich, dass
das Einhalten der Zahlungs-
frist von Schweizer Unter-
nehmen tendenziell von de-
ren Grosse abhangig ist: Je
weniger Mitarbeiter die Fir-
ma hat, desto haufiger wer-
den die Rechnungen mit Ver-
zug beglichen.

NEUBAUVOLUMEN
VON SHOPPING-CEN-
TER RUCKGANGIG

Das Neubauvolumen von
Shopping-Center ist in Euro-
pa 2010 zuriickgegangen, wie
eine Untersuchung des Be-
ratungsunternehmens CB Ri-
chard Ellis zeigt. 2010 sind
mehr als 1,9 Mio. m? neue
Verkaufsflachen fertiggestellt
worden, 36% weniger als im
gleichen Vorjahreszeitraum.
Dabei lag der Wert des Jahres
2009 bereits um 30% unter
dem Jahreswert 2008. Gegen-
wartig befinden sich in Europa
146 Shopping-Center mit einer

ANZEIGE
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Flache von mehr als 20000 m?
im Bau. Einen Lichtblick stel-
len die Schwellenldnder in
Osteuropa dar. Wenngleich
die Entwicklungspipeline ge-
ringer ausfallt als in den Jah-
ren 2007 bis 2008, ist vor al-
lem in der Tiirkei, Russland
und Polen eine verstarkte Ent-
wicklungs- und Bautatigkeit zu
verzeichnen.

USA VERKLAGEN

DIE UBS

Die amerikanische Baufinan-
zierungsbehorde FHFA reich-
te bei einem Bundesgericht in
New York eine Klage gegen
die UBS ein. Das Kreditinstitut
soll den beiden staatlichen US-
Immobilienfinanzierern Fannie
Mae und Freddie Mac minder-
wertige Hypotheken im Wert
von 4,5 Mrd. USD verkauft ha-
ben, worauf diese «substan-
zielle Verluste» erlitten hatten.
Die FHFA fordert im Zusam-
menhang mit der Rettung der
Hypothekengiganten Fannie
Mae und Freddie Mac min-
destens 900 Mio. USD von der
UBS. Dieser Streitfall diirfte
nur der Auftakt einer ganzen
Welle von Schadenersatz-Kla-
gen von Fannie Mae und Fred-
die Mac sein.

INTELLIGENTE
STROMZAHLER
SENKEN VERBRAUCH
Haushalte sparen nachweis-
bar Strom, wenn die Bewoh-
ner genaue Einsicht tiber
ihren Stromverbrauch bekom-
men und dabei Anleitung zum
Energiesparen erhalten. Das
konnten Forscher des Fraun-
hofer-Instituts nachweisen. In
einem 18-monatigen Feldver-
such wurden 2000 Haushal-

te in Deutschland und Oster-
reich mit «Smart Metering»
ausgestattet. Dank dieser intel-
ligenten Zahler konnen die Be-
nutzer ihr Lastprofil, also den

zeitlichen Verlauf ihres Strom-
verbrauchs, einsehen. Das ge-
schieht auf einer Internetsei-
te oder durch eine per Post
zugestellte monatliche Auf-
schliisselung. Die an der Stu-
die teilnehmenden Haushalte
verbrauchten durchschnittlich
3,7% weniger Strom als ei-
ne Vergleichsgruppe, die kei-
ne genaue Riickmeldung zum
Stromverbrauch erhielt. Noch
deutlicher — sogar 9,5% - fiel
die Verbrauchssenkung bei
zeitvariablen Tarifen aus.

NEUER SITZ FUR
HUGO STEINER AG

a2

it g
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Markante Fassade aus der Feder
von Architekt Andy Senn, St.Gallen
(Bild: Jorg Amweg).

Die St.Galler Gesellschaf-

ten der Intercity Group — Hu-
go Steiner AG und Interci-

ty St.Gallen — haben Mitte
Juni zusammen mit weite-
ren gewerblichen und priva-
ten Mietern ihr neues Domizil
an der St. Leonhard-Stras-

se 49 in unmittelbarer Nahe
zum Bahnhof St.Gallen bezo-
gen. Das Hugo-Steiner-Haus
im Besitz der Gebriider Her-
bert und Markus Wiist bie-
tet auf filnf Geschossen rund
700 m? Biiroflache. Das Par-
terre dient als reprasentativer
Immobilienshop und Begeg-

nungszone. Uber den Biiros
thront eine zweigeschossi-
ge Stadtwohnung. Der neue
Firmensitz schliesst eine seit
iiber 20 Jahren bestehende
Bauliicke am Eingangstor zur
Innenstadt.

BESTES HALBJAHRES-
ERGEBNIS FUR
BETTERHOMES

Der Immobilienvermittler Bet-
terhomes baut seinen Markt-
anteil im Schweizer Makler-
geschaft weiter aus: Im ersten
Halbjahr 2011 vermittelte Bet-
terhomes insgesamt 655 Hau-

ser, Wohnungen und Grund-
stiicke und erzielte damit ein
Transaktionsvolumen von
rund 466 Mio. CHF. Dies ent-
spricht einer Steigerung im
Vergleich zum Vorjahr von
27%. Mit der im Friihjahr er-
offneten Filiale in Ecublens
bei Lausanne bedient Better-
homes nun auch die Roman-
die und will sich damit weite-
res Wachstumspotenzial im
Schweizer Vermittlungsge-
schéaft sichern. Der Immobili-
enbestand umfasste per Ende
Juni 2011 mehr als 2200 ver-
schiedene Angebote in samtli-
chen Preisklassen.

ANZEIGE

KOMPETENZZENTRUM STRAFRECHT
LIC.IUR. RICO NIDO

Service fir Immobilienverwaltungen

Sachbeschadigung (Einbruch / Sprayerei / Brand)
Hausverbot / Hausfriedensbruch

Parkverbot / Parkieren auf Privatgrund
Betrug / Urkundenfalschung

Wie ist das Vorgehen gegeniiber Polizei

und Staatsanwaltschaft?

Wie kommt der Geschadigte zu seinen Rechten?
(z.B. Akteneinsicht / Schadenersatz)

Dienstleistungen:

e Beratung & Support (Verfahren / Rechtsfragen)
e \erfassen von Strafanzeige / Strafantrag
bzw. Straf- und Zivilklage
Verfassen von Einsprachen / Beschwerden
Fihren von Vergleichsverhandlungen
(Schadenregelung / Rickzug Strafantrag)

Honorar nach Absprache (Pauschale moglich)

Profitieren Sie von meiner grossen Erfahrung

als Untersuchungsrichter

Landlistrasse 3, 8542 \Wiesendangen ZH
Tel. 052 233 40 92 | strafrecht.nido@bluewin.ch
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Die Mieten in der Schweiz sind in den vergangenen vierzig Jahren weit
weniger stark gestiegen als landlaufig angenommen. Avenir Suisse hat
Mieten und Einkommensentwicklung gegeniibergestellt.

VERLAUF TEUERUNGSBEREINIGTE MIETEN (NEU-/WIEDERVERMIETUNG)

1970-2010 (Indexstand 1970=100)

ENTWICKLUNG DER REALEN BESTANDESMIETEN

1984-2010 (Indexstand 1984=100)
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Links: Entwicklung der teuerungsbereinigten Mieten in der Schweiz insgesamt und in vier Grossregionen seit 1970.
Rechts: Entwicklung der realen Bestandesmieten in den Stadten Ziirich, Bern, Basel, im Kanton Genf und der Schweiz (Quelle: Avenir Suisse).
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WOHNKOSTEN BLEIBEN TRAGBAR. Seies der
bevorstehende Wahlkampf, sei es oko-
nomisches Unverstandnis: Derzeit meh-
ren sich in Bundesbern die Interpellati-
onen und parlamentarischen Vorstosse
von Links gegen die angeblich haltlose
Verteuerung von Wohnraum. Die Namen
der Tessiner SP-Nationalrdtin Marina
Carobbio Guscetti und des Genfer Nati-
onalrats Carlo Sommaruga tauchen da-
bei besonders prominent auf. Thnen und
ihren Mitgenossen sei eine Studie aus
der Feder von Avenir Suisse zur Lektii-
re empfohlen. Das im Juli veroffentlich-

99 Wer bei hoher Nachfrage die
Mieten tief halten will, darf sich
nicht gleichzeitig iiber Wohnungs-

mangel beklagen.»

PATRIK SCHELLENBAUER, AVENIR SUISSE, AUTOR DER STUDIE

te Papier wirft einen Blick iiber die Le-
gislaturperiode hinaus zurick bis in die
1970er-Jahre, um die Entwicklung der
Mieten zu untersuchen und sie der Re-
allohnentwicklung gegeniiberzustellen.

Dies fordert Erstaunliches an die
Oberflache: Die realen Mieten auf dem
Neu- und Wiedervermietungsmarkt sind
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seit 1970 gerade einmal um 38,5% ge-
stiegen. Sie liegen damit ungefahr auf
dem Stand derJahre 1988 bzw. 1995 und
nur 17% iber dem Niveau von 1973.
Insgesamt errechnet sich daraus eine
durchschnittliche Steigerungsrate von
0,8% pro Jahr.

Bedenkt man, dass die Schweizer Be-
volkerung in diesem Zeitraum um 27%
zugenommen hat —und das reale Brutto-
inlandprodukt (BIP) um respektable 80 %
—, mutet der Anstieg der Wohnkosten
eher bescheiden an. Zu beachten ist zu-
dem, dass die durchschnittlichen Woh-
nungsgrossen und der Ausstattungs-
standard in diesem
Zeitraum ebenfalls
gestiegen sind. Der
effektive Anstieg der
realen Mieten diirfte
darum unter den an-
gegebenen Werten
liegen.

Der Befund wird
durch die Haushalts-
budgets Dbestatigt.
Im Jahr 2008 betrug der Anteil «Wohnen
und Energie» am Bruttoeinkommen ei-
nes durchschnittlichen Schweizer Haus-
halts 16,2%. Bei einem mittleren monat-
lichen Haushalts-Bruttoeinkommen von
9103 CHF wurden 1476 CHF fiir Woh-
nen und Energie ausgegeben. Im Ver-
haltnis zum verfiigharen Einkommen

— definiert als Bruttoeinkommen abziig-
lich der Steuern und Abgaben fiir die So-
zialwerke — liegt der Anteil bei 22,8%.
Im Ausland sind diese Kosten teilwei-
se deutlich hoher. Die Statistiken zeigen
iiberdies, dass der Anteil im letzten Jahr-
zehnt tendenziell leicht riicklaufig war.

DURCHSCHNITT EINER BREITEREN STREUUNG.
Die Autoren geben allerdings zu beden-
ken, dass es sich dabei um Durchschnitts-
werte handelt. Allgemein diirfte die Streu-
ung der Mieten ebenso zugenommen
haben wie jene der Einkommen. Ein be-
sonderer Problemdruck konne sich in Ge-
bieten aufbauen, in denen zwei Faktoren
zusammentreffen: ein starker Bevolke-
rungsdruck — zum Beispiel durch Zuwan-
derung —und ein hoher Anteil von Mieter-
haushalten. Diese Bedingungen seien in
einigen Grossstadten und ihrem engeren
Umland erfiillt. Die laufende Diskussion
um explodierende Mieten, untragbare Be-
lastungen, Wohnungsnot und Verdran-
gungseffekte betreffe damit vor allem den
urbanen Teil der Schweiz.

GUNSTIGE ENTWICKLUNG IN DEN STADTEN.
Die Okonomen des Think Tanks wei-
sen aber besonders darauf hin, dass die
realen Mieten in den Schweizer Gross-
stadten gemass den publizierten Zahlen
der statistischen Amter nur wenig ge-
stiegen sind (vgl. Grafik rechts). In Bern



und Zirich verlief die Entwicklung so-
gar unter dem Schweizer Durchschnitt.
Die Gegentuberstellung von boomender
Nachfrage nach stidtischem Wohnraum
und dem Verlauf der Mieten zeige, dass
ein betrachtlicher Teil der Stadtbewoh-
nervon der effektiven Marktsituation ab-
geschirmt werde. Dies sei im Wesentli-
chen auf zwei Faktoren zuriickzufithren:
erstens die kommunale Wohnungspo-
litik der Stadte, zweitens den Mieter-
schutz auf Bundesebene.

MEHR MARKT. «Der begehrte stadtische
Wohnraum wiirde ohne Zweifel am bes-
ten durch einen funktionierenden Markt
auf die Nachfrager verteilt», schlies-
sen die Autoren aus den Erkenntnissen.
Denn marktgerechte Mieten seien nicht

a priori negativ. Sie setzten vielmehr die
richtigen Anreize fir die Beteiligten: Den
Eigentiimern zeigten sie den Investiti-
onsbedarf auf, und den politischen Ent-
scheidungstragern fiihren sie die effek-
tiven Zielkonflikte ungeschminkt vor
Augen.

Dennoch erscheint eine veritab-
le Deregulierung der Wohnungsmark-
te aus der Sicht von Avenir Suisse poli-
tisch praktisch aussichtslos. Man konne
aber nicht genug betonen, dass die von
der Linken geforderten «flankierenden
Massnahmen» auf dem Wohnungsmarkt
die Rationierungseffekte und Abschot-
tungstendenzen in den Kernstadten noch
weiter verstarken wiirden. Daneben litte
auch der Anreiz zum Unterhalt der Woh-
nungen, was wohl weitere Vorschriften

nach sich zoge. Es diirfe bezweifelt wer-
den, dass sich privates Eigentum in sol-
chen Zonen langerfristig iberhaupt hal-
ten liesse. Mit Sicherheit wiirden mit der
Zeit die Verkaufspreise der Wohnungen
sinken. Eine prifenswerte Alternative
zur aktuellen Wohnungsmarktpolitik der
Stadte sei der Ubergang von der bishe-
rigen Objekthilfe zur Subjekthilfe. Poli-
tisch definierte Ziele wie durchmisch-
te Quartiere oder die Unterstiitzung von
Haushalten mit geringer Kaufkraft lies-
sen sich verfolgen, indem den Haushal-
ten direkt geholfen wiirde. °

Quelle: Avenir Suisse (Hrsg.): «Wanderung, Wohnen und
Wobhistand — Der Wohnungsmarkt im Brennpunkt der Zuwan-
derungsdebattey, 2011.
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Wer umweltbewusst heizt, dem dankt die Natur.
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Das schwedische Einrichtungshaus IKEA gibt sich beziiglich Geschaftszahlen,
Internas und Interviews in der Regel zugeknopft. Der Direktor von IKEA Immobilien AG,
Hans Kaufmann, gewahrte «Immobilia» eine der seltenen Gelegenheiten.
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i Hans Kaufmann ist 48
5 Jahre alt und wohnt in
¢ Sissach. Studium der
: Wirtschaftswissenschaf-
© tenan der Universitat
Basel und internationale
¢ Wirtschaftsbeziehungen |
i ander Universitat Kons- |
: tanz. Hans Kaufmannist =
: seit 1991 bei IKEA tatig.

i Zuerst als Leiter der Ad-

: ministration von IKEA

: Immobilien AG. Im Janu-
: ar1999 wurde er zum Di-
i rektor der IKEA Immobili-
¢ enAG befordert. ®

ANGELO ZOPPET-BETSCHART* @

IKEA MIT ANSCHLUSS. Noch vor der Eroff-
nung des neunten Schweizer IKEA Ein-
richtungshauses in Rothenburg wird
der schwedische Mobelriese mit gros-
ser Sicherheit verkiinden, dass der Um-
satz per Ende August erstmals die Milli-
ardengrenze iberschritten habe. Und in
wenigen Monaten ist es endlich soweit:
Sowohl der neue Autobahnanschluss Ro-
thenburg als auch IKEA werden eroffnet.
Denn ohne den neuen Autobahnzubrin-
ger gabe es die erste Filiale in der Zent-
ralschweiz nicht.

Ende Marz lud IKEA zu einem Orts-
termin und einer einfachen Aufrichte.
Hans Kaufmann, Direktor der IKEA Im-
mobilien AG, dankte den rund 150 Ar-
beitern und verkiindete, dass man im
Bauprogramm sei. Esther Widmer vom
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Bundesamt fiir Strassen (Astra) sagte,
man sei ebenfalls auf Kurs.

Wie schnell man beim Bund offenbar
auch bauen kann, zeigte sich im Herbst
2009, als das Astra die Eroffnung des
neuen A2-Anschlusses Rothenburg auf

93 Der eigens erstellte A2-Autobahn-
anschluss in Rothenburg war eine
besondere Herausforderung fir uns.»

Ende Oktober 2011 zusicherte. Der Spa-
tenstich fiir den 90 Mio. CHF teuren,
markanten Bau in den typischen IKEA-
Farben blau und gelb war im vergan-

genen Juni. Fir das Bauvolumen von
320000 m® mit einer Bruttogeschossfla-
che von 30000 m? und Verkaufsflachen
von 18 000 m? werden mehr als 200 neue
Arbeitsplatze geschaffen. Ein familien-
freundliches Restaurant mit 450 Platzen
sorgt fiir das leibliche Wohlbefinden der
Kunden. 800 Autoparkplatze und 120
Platze fiir Velos stehen zur Verfiigung.
Damit man auch mit dem offentlichen
Verkehr bis vor die Tiiren des neuen Ein-
richtungshauses fahren kann, beteiligte
sich IKEA am Ausbau und der Verldnge-
rung der Buslinie.

_Herr Kaufmann, sie feiern dieses Jahr
Thr 20-jahriges Arbeitsjubilaum bei
IKEA. Was gefillt Ihnen denn so gut
beim grossten Einrichter der Welt?
_Esist die ganz spezielle Firmenphiloso-
phie, die IKEA auszeichnet. Seit meinen
Anfangen bei IKEA haben sich die Zahl
der Beschiftigten und auch der Umsatz
mehr als verdoppelt. Wer wiirde es fir
moglich halten, dass bei tber 130 000
Mitarbeitern immer noch ein familiares
Klima herrscht? Das geht nur bei IKEA.
Wir zeichnen uns durch Bescheidenheit
aus und denken nicht hierarchisch. Alle
werden mit dem gleichen Respekt be-
handelt. Das gefallt mir.

_Sie waren bei fast allen der acht in
Betrieb stehenden IKEA-Einrichtungs-
hauser an vorderster Front mit dabei
und haben bei Planung und Bau die
unterschiedlichen Realisierungsfor-
men und Methoden angewandt. Unter
dem Strich: Mit welcher Methode sind
Sie besser gefahren, mit Einzelleis-
tungstragern oder mit Generalunter-
nehmern?

_Beide Modelle sind interessant und ha-
ben ihre Vor- und Nachteile. Die IKEA
Immobilien AG
kann mittlerweile
fir sich in Anspruch
nehmen, ganz ge-
nau zu wissen, wie
man eine Filiale von
langer Hand effizi-
ent plant und reali-
siert. Einzelauftrage
sind aus Sicht der
Kosten die idealere Losung, miissen je-
doch vermehrt kontrolliert werden, ins-
besondere was die Koordination der
einzelnen Tatigkeiten anbelangt. Ein er-



fahrener Generalunternehmer nimmt ei-
nem hier viel Arbeit ab.

_Inzwischen ist das neunte Einrich-
tungshaus in Rothenburg bei Luzern
im Bau. Es wird nach Inbetriebnahme
des neuen Autobahnanschlusses im
November 2011 eroffnet. Gerade die-
ses Projekt hatte doch eine spezielle
und lange Vorgeschichte. An was erin-
nern Sie sich noch besonders gut?
_Wir begannen mit der Planung fiir die-
sen Neubau schon im Jahre 2001. Die
Tatsache, dass die Standortgemeinde
Rothenburg den Bau der neuen IKEA von
einem Autobahnanschluss zur A2 abhan-
gig machte, war eine besondere Heraus-
forderung fiir uns. Schlussendlich konn-
ten wir die Einsprachen, die sowohl
gegen unser Einrichtungshaus als auch

gegen denneuen Autobahnanschluss er-
hoben wurden, aus dem Weg raumen. Es
istimmer unangenehm, wenn man Diffe-
renzen auf dem Rechtsweg klaren muss.
Ich erinnere mich viel lieber daran, dass
wir in Rothenburg bereits das zwolfte
Gebaude nach Minergie-Standard plan-
ten und dafiir mittlerweile auch das Zer-
tifikat erhalten haben. Die neue IKEA
Rothenburg wird véllig CO,-frei geheizt
und gekiihlt, ist fiir den o6ffentlichen Ver-
kehr gut erschlossen und kann auch mit
dem Velo gut erreicht werden.

_Was man allgemein nur am Rande

zur Kenntnis nimmt, ist die Tatsache,
dass IKEA besonderen Wert auf gu-

te Erreichbarkeit legt, sowohl was den
Individualverkehr als auch den offent-
lichen Verkehr anbelangt, und eben-

falls auf nachhaltiges Bauen und ratio-
nellen Energieeinsatz. Wie sieht Euer
Nachhaltigkeits- und Energiesparkon-
zept konkret aus?

_Wir legen bei unseren Einrichtungs-
hdusern besonderen Wert darauf, dass
sie frei von CO,-Emissionen funktionie-
ren. In Rothenburg ermoéglicht dies eine
Erdsondenfeld-Anlage. Die Warmwas-
seraufbereitung erfolgt durch Warme-
riickgewinnung und Solarenergie. Zur
Spiilung der Toiletten sowie zur Aussen-
bewasserung wird ausschliesslich Re-
genwasser verwendet, das Uiber ein Sam-
melbecken aufgefangen wird. Ich konnte
hier noch weitere Punkte aufzahlen, wel-
che die Minergie-Standards in unse-
rem neuen Einrichtungshaus abrunden.
Wichtig erscheint mir, dass IKEA in der

ANZEIGE
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99 IKEA verfiigt in der
Schweiz bereits iiber
450000 m? zertifizierte
Minergie-Flachen.»

Schweiz bereits iiber 450000 m? zertifi-
zierte Minergie-Flachen verfiigt.

_Sie haben mit IKEA Immobilien als
Bauherr in den letzten fiinf Jahren die
grossen Einrichtungshauser in Sprei-
tenbach, Pratteln, Lyssach, St. Gallen,
Vernier und nun in Rothenburg neu
gebaut oder erweitert und moderni-
siert. IKEA hat an diesen sechs Orten
also bestimmt weit iiber eine halbe
Milliarde Franken investiert. Inwieweit
konnte das einheimische Gewerbe vor
Ort an diesen grossen Investitionen
auch teilhaben, und wie viele Arbeits-
platze hat IKEA in dieser Zeit der Fi-
nanz- und Immobilienkrise denn in et-
wa geschaffen?

_Wir haben in den letzten zwolf Jah-
ren sogar iiber eine Milliarde Franken
in diverse Ausbau- und Neubauprojek-
te investiert und bis heute auch alle er-
folgreich abschliessen konnen. Nebst
Einrichtungshdusern waren wir auch
fur ein Multiplex-Kino in Dietlikon, das
erste Outlet-Center im Konzern in Au-
bonne sowie fiir das grosste Einkaufs-
zentrum im Tessin verantwortlich. Wir
sorgen mit unseren Projekten fiir zusatz-
liche Attraktivitat vor Ort, was dem loka-
len Gewerbe - Auftrage an Baufirmen
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Die Bauarbeiten am neuen IKEA-Standort Rothenburg schreiten voran - Stand 9. August 2011.
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inbegriffen — zugute kommt. Bei jeder
Neueroffnung einer IKEA-Filiale entste-
hen rund 200 bis 300 neue Arbeitsplat-
ze. Ich kann ihnen leider nicht sagen,
was in den letzten Jahren inklusive dem
nicht von uns kontrollierten Gewerbe zu-
sammen kam. Es sind wohl mehrere Tau-
send Arbeitsstellen.

_Dieses Jahr baut IKEA zum ersten
Mal in der Schweiz zwei Mehrfamili-
enhiduser - im bernischen Roggwil.
Miissen sich nun Schweizer Bauinves-
toren fiirchten, dass IKEA in Zukunft
auch im Wohnungsbau mitmischt?
_Wirrealisieren diese Mehrfamilienhdu-
ser im Auftrag der Personalfiirsorgestif-
tung IKEA. Das Ganze ist in erster Linie
als reines Investment zu betrachten. Wir
bleiben uns treu, indem wir Menschen
giinstigen Wohnraum anbieten und ih-
nen somit einen besseren Alltag schaffen
— genau wie mit den Angeboten unserer
Einrichtungshduser. Was das fir die Zu-
kunft im Bereich Wohnungsbau bedeu-
tet, kann ich heute noch nicht abschlies-
send beurteilen.

_Es gibt einige Regionen im Lande, wo
IKEA noch nicht vertreten ist und die
Kundschaft doch recht lange Anfahrts-
wege bis zum nichsten Einrichtungs-

haus in Kauf nimmt. Wo und wie viele
IKEA-Filialen sind in der Schweiz noch
geplant?

_Wirplanen derzeit neue Hauserin Scha-
nis, im Raum Avenches und im Wallis.
Zudem sind auch verschiedene Umbau-
ten an bestehenden Hausern geplant.
_Auf dem hart umkampften Schweizer
Markt scheint der Bedarf an weiteren
grossen Einkaufszentren weitgehend
gesittigt zu sein. IKEA hat mit seiner
vorsichtigen Investitions- und Expansi-
onsstrategie bisher stets Erfolg ge-
habt. Konnen Sie uns einige «Geheim-
nisse> dazu verraten?

_Wir sind stetig gewachsen und haben
iber Jahre kontinuierlich investiert und
alle neuen Einrichtungshauser im Miner-
gie-Standard erstellt. Heute haben wir
zwOlf Zertifikate mit 446 000 m? Energie-
bezugsflaiche. Daneben wurden die be-
stehenden Hauser laufend erneuert und
energietechnisch saniert. °

*ANGELO ZOPPET-BETSCHART
Der Autor ist Bauingenieur und
Fachjournalist und lebt in Goldau.
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Die «Immobilien Zeitung» befragt alljahrlich im Rahmen ihrer Joboffensive Studenten
zu ihrer Alma Mater und Unternehmen zu ihrem Anforderungsprofil fir Berufseinsteiger.
Die Ergebnisse werden im August im «IZ-Karrierefiihrer» veroffentlicht.

!

Wer sich jetzt am deutschen Immobilienmarkt fiir die Stellensuche riistet, hat bessere Aussichten als auch schon (Foto: AndreasF./Photocase).
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AUSBILDUNGSSTANDORTE IM WETTBEWERB.
Seit 2001 fiithrt die «Immobilien Zeitung»
jahrlich die von ihr initiierte Joboffensi-
ve fiir die Immobilienwirtschaft durch.
Im Rahmen dieser Initiative werden Un-
ternehmen und Studenten zum Arbeits-
markt der Branche befragt und die Er-
gebnisse im «IZ-Karrierefithrer fiir die
Immobilienwirtschaft» im Laufe des Mo-
nats August veroffentlicht. «Immobilia»
konnte bereits vorab einen Blick in die
aufschlussreichen Umfrageergebnisse
zum Arbeitsmarkt und den Jobaussich-
ten in Deutschland werfen.

2011 waren die Studenten zum drit-
ten Mal aufgerufen, ihre Hochschule zu
bewerten. Gefragt wurden Studierende
der letzten vier Semester. Neben dem
Studium insgesamt benoteten sie die
Studieninhalte, den Praxisbezug, Auf-
bau und Organisation des Studiums,
Kompetenz der Professoren, das Lern-
umfeld, die Ausstattung und den Hoch-
schulstandort (die Einzelwertungen sind
auf der nachfolgenden Seite wiederge-
geben).

Die Hochschule fur Wirtschaft und
Umwelt Nirtingen-Geislingen (HfWU),
im vergangenen Jahr auf Rang 2, wur-
de von ihren Studenten in der Katego-
rie «Studium insgesamt» diesmal auf
Platz 1 gewahlt. Sie punktet zudem in
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den beiden Einzelkategorien «Professo-
ren» und «Praxisbezug des Studiums».
Seit 1998 gibt es an der HfWU den ei-
genstandigen Diplomstudiengang Im-
mobilienwirtschaft. 2006 wurde der Ba-
chelor-Studiengang eingefiihrt, in dem
heute rund 410 Studenten eingeschrie-
ben sind. Der konsekutive Master ist in
Planung.

Die Universitat Regensburg, die wie
die HfWU bereits zum dritten Mal auf
dem Siegertreppchen steht, landete auf
Platz 2. Hier kann ein wirtschaftswis-
senschaftlicher Bachelor-Abschluss mit
Vertiefungsrichtung Immobilienwirt-
schaft seit 2008 noch durch einen im-
mobilienspezifischen Master of Science
erganzt werden. Aufbau und Organisa-
tion des Studiums, das Lernumfeld, die
Professoren und der Standort kommen
bei den Regensburger Studenten beson-
ders gut an.

Mit ihren Studieninhalten, dem Pra-
xisbezug, Aufbau und Organisation des
Studiums und dem Lernumfeld kann die
Bergische Universitat Wuppertal ihre
Studenten fiir sich begeistern. Der Vor-
jahressieger errang den dritten Platz in
der Kategorie «Studium insgesamt». Die
Unibietet seit 2003 den berufsbegleiten-
den Masterstudiengang Real Estate Ma-
nagement und Construction Project Ma-
nagement an.

\ -

BERUFSERFAHRUNG GEFORDERT. Ebenfalls
im Rahmen der Joboffensive der «Immo-
bilien-Zeitung» werden die Unternehmen
der Immobilienwirtschaft nach den Ein-
stellungskriterien der Berufseinsteiger
und nach den Einstiegsgehaltern befragt.
Berufserfahrung in der Immobilienwirt-
schaft wird dabei am haufigsten als «sehr
wichtig» oder «wichtig» bewertet (50 bzw.
42%), gefolgt von einer guten Abschluss-
note (22 bzw. 66%), einem Praktikum in
der Immobilienwirtschaft (39 bzw. 46 %)
und Englischkenntnissen (36 bzw. 40%o).
Erst danach folgen die immobilienspezi-
fischen Ausbildungen wie Hochschulab-
schluss, Immobilienokonom, Immobili-
enkaufmann, Master, Bachelor und MBA.

GUTE ARBEITSMARKTAUSSICHTEN. Die Aus-
bildungsabganger diirfen in Deutsch-
land zuversichtlich sein, einen Arbeits-
platz in der Immobilienwirtschaft zu
finden. 56% der Personalverantwortli-
chen geben an, dass sich der Personal-
bestand in der Branche in den kommen-
den zwolf Monaten erhohen wird. Nur
6% gehen allgemein von einem sinken-
den Personalbestand aus. Auch im Riick-
blick hat sich der Bestand in den letzten
zwoOlf Monaten in den Augen von 47%
der Befragten erhoht.

Auch im eigenen Unternehmen wol-
len 55% der Verantwortlichen den Per-



sonalbestand in den nachsten zwolf Mo-
naten ausbauen, 36% gehen von einem
gleichbleibenden Bestand aus. Nach ei-
nem deutlichen Einbruch 2009 in der
Folge der internationalen Finanz- und
Immobilienkrise bedeutet dies eine neu-
erliche Erholung des Arbeitsmarktes.
Verteilt auf die verschiedenen Profile
werden in den nachsten sechs Monaten
zu 63% Mitarbeiter mit Berufserfah-
rung und «nur» 25% Berufseinsteiger
gesucht.

99 Der Arbeitsmarkt im
Immobiliensektor erholt
sich gegeniiber 2009
weiter.»

SINKENDE EINSTIEGSGEHALTER. Die Job-
aussichten sind also besser als 2009 und
2010, allerdings bei sinkenden Einstiegs-
gehaltern. War 2010 gegeniiber 2009
noch ein Anstieg der durchschnittlichen
Gehalter fiir Berufseinsteiger um 5,4%
registriert worden, so miissen diese jetzt

einen Riickgang der Lohne um 4,0% ge-
wartigen. Ein Einsteiger darf in diesem
Jahr einen Lohn von 33 745 EUR pro Jahr
erwarten (2010: 35 165 EUR). Unter den
verschiedenen Berufsgattungen verdie-
nen die Asset-Manager und Vermogens-
verwalter am Immobilienmarkt am bes-
ten. Sie kommen durchschnittlich auf
37 421 EUR (-0,7% gegeniiber 2010).
Deutlich unter dem Durchschnitt liegen
Mitarbeiter im Bereich Entwicklung/Pla-
nung/Bau mit 30 520 EUR (-2,5%). Am
starksten vom Lohnriickgang sind die Ein-
steiger in den Bereich Immobilienmana-
gement/-verwaltung betroffen: Thre Ge-
hélter erfahren eine Reduktion um 5.9%.

Fragt man schliesslich nach den Ein-
stiegsgehaltern nach Abschluss, so kom-
men die Einsteiger mit immobilienspe-
zifischem Hochschulabschluss (Master/
Diplom) am besten weg. Sie verdienen
im ersten Jahr durchschnittlich 38 603
EUR (-3,2%). Mit einem allgemeinen
Hochschulabschluss oder einem immo-
bilienspezifischen Bachelor sind es noch
35636 EUR (-4,3%) bzw. 35 218 EUR (-
6,7%). °

Bezugsquelle «IZ-Karrierefiihrer»:
www.immobilien-zeitung.de/iz-karrierefuehrer

® HOCHSCHULRANKING

'ROCHADE
'DER HOCH-
'SCHULEN

o Die drei Erstplatzierten fanden
i sich - in anderer Reihenfolge -
bereits im Vorjahr auf dem Podest.

i Studium insgesamt

i 1. HfWU Nurtingen-Geislingen

: 2. Universitat Regensburg

i 3. Bergische Universitat Wuppertal

. Inhalte des Studiums

1. Bergische Universitat Wuppertal /

EBS Business School (Wiesbaden) /
ADI Akademie der Immobilienwirt-
schaft (punktgleich)

Praxishezug
: 1. ADI Akademie der Immobilien-

wirtschaft

2. Bergische Universitat Wuppertal /

HfWU Nartingen-Geislingen

Aufbau und Organisation
: 1. Bergische Universitat Wuppertal
: 2. ADI Akademie der Immobilien-

wirtschaft

i 3. Universitat Regensburg

i Professoren

¢ 1. HfWU Nartingen-Geislingen
2. Universitat Regensburg

: 3. EBS Business School /

HAWK Holzminden

i Lernumfeld

i 1 Universitat Regensburg

i 2. Bergische Universitat Wuppertal

i 3. Hochschule Biberach

. Ausstattung

i 1 Universitat Leipzig

: 2. HAWK Holzminden

i 3. Berufsakademie Sachsen in Leipzig

ANZEIGE
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Die Perspektiven auf dem Biroflachenmarkt hellen sich nach Einschatzung
der CS-Okonomen* weiter auf. Dies ist in erster Linie dem Beschaftigungs-
wachstum in den klassischen Birobranchen zuzuschreiben.

BAUBEWILLIGUNGEN FUR BURONEUBAUTEN
Gleitende Summe uber 12 Monate, aufgeteilt nach
Bauvolumen der Projekte, in Mio. CHF

ANGEBOTSZIFFERN AUSGEWAHLTER WIRTSCHAFTSREGIONEN
Summe der quartalsweise ausgeschriebenen Biroflachen,
gemessen am Bestand der Buroflachen in Prozent
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Quelle: Schweizer Baublatt, Credit Suisse Economic Research

WACHSTUM DER BUROBESCHAFTIGUNG. Die
entscheidende Triebfeder fiir die Nach-
frage nach Biiroflachen ist die Entwick-
lung der Beschaftigung in den typischen
Biirobranchen. Mit einem Wachstum der
klassischen Biirobeschaftigung innert
Jahresfrist von 1,2% hat sich die Abkop-
pelung von den Wachstumstiefststanden
der ersten drei Quartale 2010 bestatigt.
Je langer dieses Beschaftigungswachs-
tum nun anhalt, desto ofter diirften die
Nachfrager neue Flachen dazumieten
und damit die Phase ablosen, als in ers-
ter Linie Leerflichen innerhalb der ge-
mieteten Raume gefiillt wurden. Der in
diesem Sinne aufgestaute Nachfrage-
druck dirfte sich daher im Verlaufe die-
ses Jahres 16sen und 2011/12 zu einer
immer dynamischeren Flachennachfra-
ge im Biiroflaichenmarkt filhren.

STEIGENDE NACHFRAGE NACH NEUEN RAUMEN.
Die Zahl der im Mai registrierten Ar-
beitslosen aus Berufsgruppen, die den
klassischen Biurobranchen zugeordnet
werden konnen, lag bei 27 200 Perso-
nen und damit um mehr als 20% unter
dem Durchschnitt von 2010 — ein weite-
res Indiz fiir die Belebung der Nachfra-
geseite. Auch Flachenoptimierungen, zu
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denen dezentrale Standortzusammenle-
gungen zahlen, bleiben 2011 ein Haupt-
motiv fiir Neubeziige, da die Unterneh-
men erst teilweise gezwungen sind, aus
Wachstumsgrinden ihre Biiroflachen
aufzustocken. Fur 2011 rechnen die
Spezialisten der Credit Suisse mit einem
Plus von gut 9000 Beschaftigten in den
klassischen Biirobranchen. Die Planung
von Schweizer Biiroflachen ist wieder
erstarkt und feiert quasi ein Comeback,
was zeigt, dass die Investoren einerseits
die Zuriickhaltung von 2009 definitiv ab-
gelegt haben und andererseits, dass die
positiven Arbeitsmarktsignale nun lang-
sam Wirkung zeigen, auch wenn vieler-
orts noch geniigend freistehende Biiro-
flachen vorhanden waren.

PROBLEMATIK DER LANGEN BAUZEIT. Die Ver-
gangenheit lehrt, dass sich das Angebot
an Biiroflachen sehr zyklisch entwickelt.
Seit Beginn des neuen Jahrtausends
konnten in den Jahren 2001 sowie 2008
bereits zwei Projektierungsspitzen ge-
zahlt werden, und eine dritte zeichnet
sich ab. Aufgrund derlangen Bauzeit von
Biiroprojekten stossen jeweils etliche
der in einer Hochkonjunktur projektier-
ten Flachen bei ihrer Fertigstellung auf
veranderte Marktbedingungen, sprich,

0172007 07/2007 01/2008 07/2008 01/2009 07/2009 01/2010 07/2010 01/2011

Quelle: Meta-Sys AG, Credit Suisse Economic Research

eine nur noch schwache Nachfrage,
was jeweils Phasen erhohter Leerstande
nach sich zieht. Die den Projektierungs-
hochststanden folgenden Einbriiche in
der Bautatigkeit waren dennoch jedes
Mal nur von kurzer Dauer. Der Einbruch
der Bewilligungszahlen nach der schar-
fen Rezession 2008/09 fand nicht einmal
eine Entsprechung in den Baugesuchen,
was darauf hindeutet, dass einige Pro-
jekte noch vor Erteilung der Baubewil-
ligung zurtuckgezogen, redimensioniert
oder einer anderen Nutzungsart zuge-
fiihrt wurden, wodurch zum Teil weitere
Baugesuche erforderlich waren.

NICHT NUR GROSSPROJEKTE IN PLANUNG. Die
Planung von Schweizer Biroflachen ist
wieder erstarkt, was zeigt, dass die In-
vestoren einerseits die Zurickhaltung
von 2009 definitiv abgelegt haben und
andererseits, dass die positiven Arbeits-
marktsignale nun langsam Wirkung
zeigen, auch wenn vielerorts noch ge-
nigend freistehende Biiroflaichen vor-
handen waren. Die verstarkte Projektie-
rung von Biiroflichen setzte nach einer
Phase des krisenbedingten Stillstandes
als erstes in den dusseren Geschaftsge-
bieten der Gross- und Mittelzentren und
danach, seit Sommer 2010, auch in den



zentralen und erweiterten Geschaftsge-
bieten der grossten Biiroflachenmarkte
wieder ein. Das Ergebnis der dynami-
schen Projektierung ist, dass die Zwolf-
monatssumme der baubewilligten Biiro-
projekte einen neuen Hochststand seit
Messbeginn 1995 erreicht hat, wobei die
Baubewilligung fiir den Roche Tower in
Basel Anfang dieses Jahres mit einem
Bauvolumen von rund 550 Mio. CHF
massgeblich zu diesem Schub beige-
tragen hat. Einige oft zitierte Grosspro-
jekte sollten im Ubrigen aber nicht zum
Schluss verleiten, dass nur noch Gross-
projekte in Angriff genommen werden.

GRUNDE FUR PROJEKTIERUNGSANSTIEG. Das
hohe Niveau der Projektierungstatig-
keit gemass Baubewilligungen diirfte in
nachster Zeit ungefahr gehalten werden.
Dafiir sprechenvier Griinde: Erstens gab
es ab 2009 eine Scherenbewegung zwi-
schen Baubewilligungen und -gesuchen.
Einige Projekte, die damals nicht zum
Stadium einer Baubewilligung gelang-
ten und auf Eis gelegt wurden, diirften
nun eine solche erhalten, weshalb ein ge-
wisser Nachholeffekt spiirbar sein diirf-
te. Die positiven Konjunktursignale diirf-
ten zweitens die Fantasie der Investoren
weiter befliigeln. Und schliesslich sind,
drittens, die Leerstinde noch deutlich
tiefer als in den Jahren 2004 bis 2006.
Die zukiunftigen Entwicklungsschwer-
punkte liegen dabei an den Randern der
Zentren oder ausserhalb von diesen und
unterstreichen damit angebotsseitig den
Trend zur Arbeitsplatzkonzentration an
eher dezentralen Lagen, wo grosse und
zusammenhangende Flachen an gut er-
schlossener Lage in der Gunst der Nach-
frager stehen. Dieser Strukturwandel
sorgt viertens vor allem auf den grossen
Biiroflaichenmarkten fiir eine hohe Ange-
botsausweitung, um die Bediirfnisse der
grossen Nachfrager zu befriedigen, auch
wenn dies mittelfristig auf Kosten erhoh-
ter Leerstande gehen sollte.

NOCH IST ANGEBOT GROSSER ALS NACHFRAGE.
Trotz der hoffnungsvoll stimmenden In-
dikatoren auf der Nachfrageseite kom-
men immer noch mehr Flachen auf den
Markt, als derzeit absorbiert werden
konnen. Viele von diesen wurden noch
im letzten Zyklushoch 2008 geplant und
in Angriff genommen. Insgesamt waren

im 1. Quartal 2011 schweizweit Bestan-
desflaichen im Umfang von 1,55 Mio. m?
oder 3,15% des Bestands ausgeschrie-
ben. Gegeniiber dem Vorquartal ist dies
ein stattliches Plus von 127 000 m?. Auch
bei den Neubauten stieg die im letzten
Quartal angebotene Flache leicht auf to-
tal472 000 m? an. Bei den zuweilen recht
volatilen Zahlen ist es jedoch zu frith, um
von einem Ende des Trends des abneh-
menden Neuflichenangebots zu spre-
chen.

FLACHE ANGEBOTSKURVEN IN DER DEUTSCH-
SCHWEIZ. Heruntergebrochen auf die finf
grossten Biroflichenmarkte ist es im-
mer noch so, dass die Regionen Genfund
Lausanne die hochsten Angebotsziffern
ausweisen, was zum Teil auch mit Aus-
schreibungen von in Entstehung begrif-
fenen Neubauprojekten zu tun hat und
zu einer willkommenen Entspannung
dieser Markte beitragen diirfte. In bei-
den Regionen sind die Angebotspreise

im Schweizer Vergleich immer noch auf
tiefem Niveau befindet. Auf dem Bas-
ler und dem Zircher Biroflachenmarkt
bleibt die Angebotsziffer quasi unveran-
dert bei leicht negativer Tendenz. Mit
dem Bezug neuer Projekte diirfte es je-
doch in beiden Markten zur Freisetzung
einiger Bestandesflachen kommen. Alles
in allem diirfte das Uberangebot in der
Schweiz in den Jahren 2011/12 moderat
ausfallen und erhohte Leerstande vor-
wiegend die dusseren Geschéaftsgebiete
und damit die Agglomerationsgemein-
den der Gross- und Mittelzentren treffen.

PREISDRUCK IN AGGLOMERATIONEN. Im Ver-
gleich zu den letzten beiden Quartalen
sind in den fiinf grossen Schweizer Biiro-
flichenmarkten allesamt seitwarts ten-
dierende Durchschnittsmieten zu be-
obachten. Erwahnenswert sind primar
die Waadtlander Genferseeregionen,
wo Mietanstiege geografisch breit ab-
gestutzt erkennbar sind. Die regional

99 Die Perspektiven auf dem Biiroflaichenmarkt
hellen sich weiter auf. Dies ist in erster Linie
dem Beschiaftigungswachstum in den
klassischen Biirobranchen zuzuschreiben.»

fur Bestandesflichen iiber die letzten
Quartale relativ konstant geblieben, was
dafiir spricht, dass die Erhohung der An-
gebotsziffer — besonders im Falle Genfs
— als nicht allzu dramatisch einzustufen
ist. Auf dem Berner Biiroflichenmarkt,
wo die absehbare Verlagerung von Be-
schaftigten von grossen Arbeitgebern
an dezentralere, aber gut erschlossene
Lagen Bewegung in den Markt bringt,
setzt sich die Tendenz steigender Ange-
botsziffern fort. Bereits zum vierten Mal
in Folge notiert diese hoher und ist bei
mittlerweile 2,3% des Bestands ange-
langt. Die Aufwartstendenz umfasst da-
bei sowohl den Bestandes- als auch den
Neubauflachenmarkt. Da die Nachfrage-
struktur auf dem Berner Markt typischer-
weise weniger von den dynamischsten
Branchen gepragt ist, ist nicht mit ei-
nem schnellen Rickgang der Angebots-
ziffer zu rechnen - die sich allerdings

unterschiedlichen Entwicklungen diirf-
ten sich auch zukiinftig nivellieren und
zur Fortfuhrung des schweizweiten Seit-
wartstrends fiithren. Lokal werden die
Mieten fir Neu- und Bestandesflachen
vor allem in Agglomerationsgemeinden
mit starkem Angebotswachstum und bis-
her positiver Preisdynamik unter Druck
geraten. Mehrheitlich dirften dabei die
mittelgrossen Bestandesflichen dem
grossten Preisdruck ausgesetzt sein. An
zentralen Lagen setzen Verlagerungs-
strategien grosser Unternehmen, die
Flachen im innersten Geschaftsgebiet
freisetzen, dem Preiswachstum Gren-
zen. Mit einem stabilen Mietniveau ist
dagegen weiterhin zu rechnen. °

*Quelle: Credit Suisse Economic Research,
Swiss Issues Immobilien, Monitor 2. Quartal 2011.
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Welche Renditekennwerte werden heute bei Investitionsentscheidungen verwendet, und
wie sind die Mindesterwartungen an sie? Die Schatzungsexperten-Kammer SEK/SVIT hat
Fachleute nach Ihrer Meinung befragt.

DAVID HERSBERGER* &

UNTERSCHIEDLICHE RENDITEBEGRIFFE. Die
Renditeerwartungen an Anlageimmobi-
lien durch die moglichen Kaufer haben ei-
nen grossen Einfluss auf den Marktwert.
Die Praktikerformel (Anfangsrendite =
Mietwert / Marktwert) ermoglicht bei der
Beurteilung von Immobilieninvestments
nur eine sehr begrenzte Aussage. Deshalb
werden von den Immobilienprofessionals
heute verfeinerte Kennwertmethoden ein-
gesetzt, die grosstenteils einen finanzwirt-
schaftlichen Hintergrund haben.

Oft verwendete Begriffe im Zusammen-
hang mit Immobilien sind Brutto- und Net-

torendite, Netto-Cashflow-Rendite, An-
fangsrendite, Wertdnderungsrendite,
Gesamtrendite, Return on Investment

(ROD), Interner Zinsfuss (IRR, Internal Rate
of Return) und weitere Renditebegriffe. Die
Anwendung von Kennwerten hat beson-
ders dann eine bedeutende Aussagekraft,
wenn zuverldssige Vergleichsdaten zur
Verfligung stehen und die Renditeberech-
nungen einheitlich erfolgen. Bisher stehen
in der Schweiz nur sehr eingeschrankte Im-
mobilientransaktionsdaten und ausgewer-
tete Renditekennwerte als aussagekraftige
Vergleichszahlen zur Verfiigung. Die Ant-
worten der Interviewteilnehmer zeigen auf,
welche Renditekennwerte heute in der
Schweiz von institutionellen Anlegern be-
vorzugt verwendet werden.

Dieser Artikel erscheint als Beitrag in
einer Reihe von Interviews, in denen Exper-
ten zu aktuellen Themen Stellung nehmen.
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_David Erny, welche Renditekenn-
werte bevorzugen Sie bei der Erst-
beurteilung von Immobilien — und
weshalb?

_Beider Erstbeurteilung von Immobilien
ist der IRR der entscheidende Kennwert.
Zusatzlich kann die Nettorendite iiber
mehrere Jahre betrachtet Aufschliisse
bringen, wenn diese auf realistischen
Cashflow-Prognosen aufbaut.

_Welche Renditekennwerte verwen-
den Sie u.a. bei einer umfassenden
Priifung (Due Diligence) von einem Im-
mobilienangebot?

_Beieiner umfassenden Priifung werden
Renditekennzahlen, wie IRR und Netto-
rendite, nicht nur berechnet, sondern
auch im Bezug auf die mit der Investiti-
on in die Liegenschaft einhergehenden
Risiken adjustiert. Ferner werden Ana-
lysen von Ertragen und Aufwianden im
Vergleich zu Erfahrungswerten, Portfo-
lio- und Benchmarkzahlen angestellt.
_Wie beurteilen Sie dabei die Aussage-
kraft der Renditekennzahl ROI?

_Diese Kennzahl kann erganzend in Be-
tracht gezogen werden. Die Aussage-
kraft ist jedoch beschrankt, da die zu-
kiinftigen Entwicklungen des Cashflows
und das Risiko der Investition ausser
Acht gelassen werden.

_Bestimmen Sie dabei auch eine Ge-
samtrendite (Cashflow- und Wertande-
rungsrendite), und wie prognostizie-
ren Sie die zukiinftigen Werte?

93 Bei der Erstbeurteilung
von Immobilien ist der
IRR der entscheidende
Kennwert.»

DAVID ERNY, BASLER VERSICHERUNG, BASEL

_Nein. Eine Betrachtung und Simulati-
on der Gesamtrendite iber mehrere Jah-
re erhoht die Komplexitat, ohne einen
wirklichen Mehrnutzen zu bringen. Letz-
ten Endes sind Wertveranderungen im-
mer Cashflow getrieben. Das bedeutet,
dass Renditekennzahlen genauso aussa-
gekraftig sind wie Performancekennzah-
len, wenn sie aufrealistisch eingeschatz-
ten Cashflow-Entwicklungen beruhen.
_Welche Erwartungen haben Sie bei
Kaufobjekten (jeweils fiir Wohnbauten
und Geschéftsbauten) an die Min-
destrendite?

_Als Richtwert fiir die erwartete Netto-
rendite unter Berucksichtigung der im-
mobilienspezifischen Risiken, wie Lage,
Zustand und Bauqualitat, gilt der Be-
reich zwischen 4,7 und 5% fiir Wohn-
bauten und zwischen 5,0 und 5,25% fiir
Geschaftsbauten. Bei Liegenschaften
mit sehr gutem Risikoprofil sind auch
Renditen leicht darunter priifenswert.
_Hat eine «erhohte nachhaltige Bau-
weise» (z.B. Minergie-P) einen Einfluss
auf Thre Renditeerwartung und in wel-
chem Umfang?

_Ja. Kurzfristig diirften die Mehrkosten
zu etwas tieferen Renditen fithren. Die-
ses Risiko nimmt die Baloise aber be-
wusst in Kauf, da sie Wert auf Lebenszy-
klus- und Nachhaltigkeitsbetrachtung
legt. Sie ist auch uiberzeugt, damit lang-
fristig und risikogewichtet einen Mehr-
wert zu schaffen.



79 Unsere Anlage-
strategie ermoglicht
uns in neue Techno-
logien zu investieren.»

NORBERT METZGER, SUVA, LUZERN

_Norbert Metzger, welche Rendite-
kennwerte bevorzugen Sie bei der
Erstbeurteilung von Immobilien -

und weshalb?

_Unsere Portfoliomanager rechnen vom
erwarteten Ertrag mit Benchmarkkenn-
zahlen zuriick auf die approximative
langfristige Nettorendite. Diese verglei-

chen sie mit unseren strategischen Ziel-
renditen und entscheiden dann uber ei-
ne vertiefte Priifung des Objektes.
_Welche Renditekennwerte verwen-
den Sie u.a. bei einer umfassenden
Priifung (Due Diligence) von einem Im-
mobilienangebot?

_Beidieserwird von uns primar die lang-
fristige (100% eigenkapitalbasierte)
Nettorendite berechnet. Die klassischen
Brutto- und Nettorenditen werden als In-
dikatoren auch ausgewiesen. In dieser
Prufung kommt insbesondere der Miet-
wertbeurteilung des externen Bewerters
eine entscheidende Bedeutung zu. Diese
langfristige risikogewichtete Nettoren-
diteerwartung ist fiir uns die wichtigs-
te Kennzahl und muss unseren strate-
gischen Anlagerichtlinien entsprechen.
Sie definiert nebst dem extern ermittel-

Quelle: marty hauser ©
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ten Marktwert sodann unseren Invest-
ment Value.

_Bestimmen Sie dabei auch eine Ge-
samtrendite (Cashflow- und Wertande-
rungsrendite), und wie prognostizie-
ren Sie die zukiinftigen Werte?

_Die Gesamtrendite berechnen wir
jahrlich detailliert bis auf Stufe Einzel-
liegenschaft. Dazu werden alle unse-
re Immobilien einmal im Jahr nach der
Discounted-Cashflow-Methode durch
verschiedene externe Experten bewer-
tet. Wir haben verschiedene risikoad-
justierte Teilportfolios. Diese sehen je
nach Nutzung und Objektqualitat sowie

Makro- und Mikrolage unterschiedliche,
langfristige Renditeerwartungen vor.
Entsprechend dieser Risikobeurteilung
korrelieren auch die erwarteten Wertan-
derungsrenditen. Ein weiterer Indikator
zur moglichen Wertdnderung gibt uns
der Economic Sustainability Indicator,
welcher verschiedene Nachhaltigkeits-
parameter beurteilt.

_Welche Erwartungen haben Sie bei
Kaufobjekten (jeweils fir Wohnbauten
und Geschéftsbauten) an die Min-
destrendite?

_Die angestrebten langfristigen Netto-
renditen bewegen sich bei Wohnbau-

ten, je nach Teilportfolio, real zwischen
3,8% und 4,8%. Bei kommerziellen Lie-
genschaftenliegen diese Werte risikobe-
dingt hoher bei 4,2% bis 5,3%.

_Hat eine «erhohte nachhaltige Bau-
weise» (z.B. Minergie-P) einen Einfluss
auf Thre Renditeerwartung und in wel-
chem Umfang?

_Unsere Anlagestrategie ermoglicht es
uns, in neueste (auch noch nicht renta-
bilisierbare) Technologien zu investie-
ren. Dies kann bis 20 Basispunkte aus-
machen. Hier hilft uns ebenfalls der
ESI-Wert.

99 Fir die Erstbeurteilung von Immobilieninvestments
bevorzuge ich die klassischen statischen Kennwerte.»

_Claudio Rudolf, welche Renditekenn-
werte bevorzugen Sie bei der Erstbe-
urteilung von Immobilien — und wes-
halb?

_Fiir die Erstbeurteilung von Immobilien-
Investments bevorzuge ich die klassi-
schen statischen Kennwerte Brutto- und
Nettoanfangsrendite. Dies ermoglicht ei-
ne kurze «knackige» Analyse mit begrenz-
tem Aufwand, um einen Go/No-go-Ent-
scheid fiir die nachfolgende (zeitlich und
finanziell aufwendige) Due Diligence zu
erwirken. Voraussetzung ist naturlich,
dass die Eckdaten verldsslich und trans-
parent sind (z.B. aktueller Mieterspiegel).
_Welche Renditekennwerte verwen-
den Sie u.a. bei einer umfassenden
Priifung (Due Diligence) von einem Im-
mobilienangebot?

_Bei einer Due Diligence stehen neben
den statischen die dynamischen Kenn-
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CLAUDIO RUDOLF, FRICS, CREDIT SUISSE AG, ZURICH

zahlen im Vordergrund. Dabei ist in der
DCF-Kalkulation der angewandte Dis-
kontsatz die wichtigste Kennzahl. Real
oder nominal ist dann die Frage, person-
lich bevorzuge ich die nominalen Wer-
te, da diese den effektiven Cashflows am
nachsten kommen. Unerlasslich ist ne-
ben dem synthetisch hergeleitetem Dis-
kontsatz (risk free plus Zuschlage) die
Plausibilisierung wiederum iiber die An-
fangsrendite — denn nur die lasst sich
iiber «Comparables» abgeschlossener
Transaktionen verifizieren. Im Weite-
ren ist auch die Uiber zehn Jahre darge-
stellte Entwicklung von Brutto-, Netto-
und Cashflow-Rendite eines Investments
sehr aufschlussreich.

_Wie beurteilen Sie dabei die Aussage-
kraft der Renditekennzahl ROI?

Der ROI wird bei uns im Sinne der Ren-
dite auf die Gesamtanlagekosten (Preis
plus allfallige Sanierungen plus Trans-
aktionsnebenkosten wie Handanderung,
interne Kosten usw.) verwendet. Aller-
dings nicht im klassischen Sinne als Ge-
genbegriff zu ROE (Return on Equity),
da die meisten Fonds sehr konservativ
fremdfinanziert sind und der Leverage-

Effekt dadurch bescheiden ist. Bei Ak-
tiengesellschaften mit 60% oder mehr
Fremdkapitalanteil hingegen kann die
ROE-Betrachtung wichtig fir einen In-
vestment-Entscheid werden, da die Ei-
genkapitalrendite bei der heutigen
Tiefzins-Situation die Gesamtkapital-
Rendite markant Ubersteigen kann.
_Bestimmen Sie dabei auch eine Ge-
samtrendite (Cashflow- und Werténde-
rungsrendite), und wie prognostizie-
ren Sie die zukiinftigen Werte?

_Nein. Die Gesamtrendite eines Invest-
ments kann immer nur ex post, also im
Nachhinein bestimmt werden. Die Wert-
veranderung kann erst nach erfolgtem
Verkauf definiert und kalkuliert werden.
Diese ist natiirlich von der Strategie des
investierenden Gefidsses abhdngig und
steht bei der klassischen Buy-and-Hold-
Strategie der nachhaltigen Immobilien-
fonds nicht an erster Stelle, da die Aus-
schiittung im Vordergrund steht.

Ganz anders sieht dies im Entwick-
lungs- bzw. Traderbusiness aus, wel-
ches praktisch ausschliesslich auf der
zu erzielenden Verkaufsmarge (z.B. im
STWE-Bereich) basiert. Anstelle der



Cashflow-Komponente wird dort die
maximale Wertanderungsrendite ange-
strebt (mogliche Darstellung als IRR).
_Welche Erwartungen haben Sie bei
Kaufobjekten (jeweils fiir Wohnbauten
und Geschéftsbauten) an die
Mindestrendite?

_Eine schwierige Frage und so eigentlich
nicht zu beantworten. Denn auf der ei-
nen Seite sind die Renditeerwartungen
der Anleger, auf der anderen Seite sind
die Marktgegebenheiten, die sich heute
in Zeiten laufender «Yield Compression»
—zumindest in der Schweiz —immer mehr
widersprechen.

Die Frage ist viel mehr, wie sehr man
bereit ist, von den langjahrigen Durch-
schnittswerten der «berithmten» 6%
Brutto- bzw. 5% Nettorendite abzuwei-

chen, um tberhaupt noch investieren zu
konnen. Dies kann bei hervorragenden,
attraktiven, grossen, gut gelegenen Ge-
schaftsimmobilien mit Top-Mietern im
Bereich von 4 bis 4,5% Nettoanfangs-
rendite sein (abhdngig vom Marktpoten-
zial usw.).

Durschschnittliche Bestandes-Wohn-
bauten oder auch Projekte sollten aber
sicherlich im Bereich vom 4.5 bis 5%
liegen, an peripheren Standorten sogar
hoher. Denn ich bin iberzeugt, dass der
momentane Boom und Run privater und
institutioneller Investoren auf das Seg-
ment Residential - u.a. bedingt durch Zu-
wanderung und tiefe Zinsen - sehr schnell
gestoppt werden kann, sollten sich die
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
andern.

_Hat eine «erhohte nachhaltige Bau-
weise» (z.B. Minergie-P) einen Einfluss
auf Ihre Renditeerwartung und in wel-
chem Umfang?

_Gute Qualitat ist teuer — das ist nicht nur
in der Bauindustrie so. Im Sinne einer ge-
ringfiigig tieferen Anfangsrendite sind wir
bereit, Konzessionen fur nachhaltig erstell-
te Gebaude nach dem Greenproperty, dem
ersten Giitesiegel fir nachhaltige Immobi-
lien zu machen. Allerdings zeigen Studien,
dass Mieter grundsatzlich bereit sind, ho-
here Mieten zu bezahlen. Dies ermdglicht
wiederum dem Investor, allfallige Mehrkos-
ten zu kompensieren. Dazu kommt, dass
nicht nachhaltig erstellte Flachen langfris-
tig nicht mehr marktfahig sein werden —
und sich daher die Frage gar nicht stellt,
ob man nachhaltig bauen soll oder nicht.

ANZEIGE
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_Jan Linsin, welche Renditekennwerte
bevorzugen Sie bei der Erstbeurtei-
lung von Immobilien — und weshalb?
_Fir eine Ersteinschdtzung verwen-
den wir im Wesentlichen die Nettoan-
fangsrendite (Net Initial Yield, NIY) als
Verhaltnis von jahrlichen Nettomiet-
einnahmen (Miete abzuglich der nicht
umlagefdhigen Kosten) zur Gesamtin-
vestition (Kaufpreis plus Erwerbsneben-
kosten), sofern die relevanten Einfluss-
faktoren zur Bereinigung von Zahler und
Nenner vorliegen. Daneben rekurrieren
wir aus Berater- wie Bewertersicht auf
die Bruttorendite (Gross Yield), sofern
nicht alle Informationen hinsichtlich der
nicht umlagefiahigen Kosten und/oder
der Erwerbsnebenkosten (z.B. Notarkos-
ten, Courtage) vorliegen und von (teil-
weise subjektiven) Annahmen hieriiber
abstrahiert werden sollen.

99 Ausschlaggebend ist
ein adaquater Aufschlag
fiir das Immobilienrisiko
auf das risikolose
Alternativinvestment.»

DR. JAN LINSIN, CB RICHARD ELLIS GMBH,
HEAD OF RESEARCH GERMANY, FRANKFURT

_Welche Renditekennwerte verwen-
den Sie u.a. bei einer umfassenden
Priifung (Due Dillingence) von einem
Immobilienangebot?

_Neben der Nettoanfangsrendite, der
Bruttorendite und der IRR werden im
DCF-Modell zusatzlich noch die Running
NIY iber den Prognosezeitraum analy-
siert, um eventuelle Cashflow-Einbriiche
zu erkennen. Zunehmend an Bedeutung
gewinnt — nicht nur bei Investment in
Shoppingcenter — die NOI Yield.

_Wie beurteilen Sie dabei die Aussage-
kraft der Renditekennzahl ROI?

_Den ROI bilden wir in unseren Analy-
sen nicht ab.

_Bestimmen Sie dabei auch eine
Gesamtrendite (Cashflow- und
Wertanderungsrendite) und wie
prognostizieren Sie die zukiinftigen
Werte?

ANZEIGE
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_Eher weniger. Eine Total-Return-Analy-
seistja eher eine Business-Case-Betrach-
tung Uiber einen definierten Zeitraum, z.B.
durch das Portfolio Management klassi-
scher institutioneller Investoren bzw. Be-
standhalter, wie offene oder geschlossene
Immobilienfonds, Versicherungsunter-
nehmen oder Pensionskassen mit klarem
Fokus auf eine Buy-and-hold-Strategie.

Wir bewerten stichtagsbezogen und
prognostizieren kiinftige Werte im DCF
iber Annahmen hinsichtlich der Inflati-
onsrate, Ausbaukosten, Leerstandszeiten,
Marktmieten und des Diskontierungssat-
zes.

_Welche Erwartungen haben Sie bei
Kaufobjekten (jeweils fir Wohnbauten
und Geschéftsbauten) an die Min-
destrendite?

_Diejeweilige Mindestrendite hangtvoll-
standig von der Asset-/Risikoklasse, der
Objekt- und Lagequalitat und der Mieter-
bonitdt sowie der Mietvertragskonditio-
nen ab. Ausschlaggebend ist ein adaqua-
ter Aufschlag fiir das Immobilienrisiko
auf das risikolose Alternativinvestment.
_Hat eine «erhohte nachhaltige Bau-
weise» (z.B. mit Minergie-P) einen Ein-
fluss auf Ihre Renditeerwartung und in
welchem Umfang?

_Auch hier hangt die Rendite von dem
Investorentyp (Core vs. opportunistisch),
dem Risikoprofil, der Objektart und La-
gequalitat usw. ab. Grundsatzlich ist da-
von auszugehen, dass Nachhaltigkeit
im Sinne von Green Building ein immer
wichtigeres Thema wird. Gerade auch
auf Nutzerseite und im Hinblick auf die
«nachhaltige» Mietergewinnung und im
Hinblick auf das Halten der Mieter im
Objekt, mit entsprechend positiven Aus-
wirkungen auf die nachhaltige Vermiet-
barkeit. Wir wiirden das bei den Vermie-
tungszeitraumen und Leerstandszeiten
abbilden. Bei gleichem IRR hat das dann
auch Auswirkungen auf den Kaufpreis
und somit auf die Rendite.

Zusatzlich ist dabei auch noch ein po-
sitiver Einfluss auf die erzielbare Netto-
kaltmiete zu erwarten, da die vom Mieter
zu tragenden Nebenkosten bei allen Ob-
jektarten tendenziell eher niedriger lie-
gen sollten, was zu hoheren durchsetz-
baren Nettokaltmieten fiihren konnte.

FAZIT. Die facettenreichen Antworten der
interviewten Personen geben uns Ein-



blick anhand welcher Renditekennwer-
te heute institutionelle Anleger in der
Schweiz und Deutschland das Asset Re-
al Estate analysieren. Aufgrund des Ar-
tikelumfangs konnen bei den teilweise
offen formulierten Fragen die Interview-
teilnehmer nur auf einzelne Aspekte ei-
nes sehr breiten Themas eingehen.

Die Interviewteilnehmer verwenden
bei der Erstbeurteilung von Immobilien-
investments neben einfachen Kennwer-
ten (wie Nettoanfangs- oder Nettodurch-
schnittsrendite) auch aufwandigere
Rechnungsverfahren (wie IRR).

Bei der eingehenderen Priifung von
Immobilien (Due Dillingence) werden hin-
gegen weitere Renditekennwerte und Ri-
siken untersucht. Bei den Befragten ste-

hen als langfristige orientierte Anleger
mit einer Buy-and-hold-Strategie die
langfristigen, risikogewichtete Nettoren-
diteerwartungen im Vordergrund.

Der Renditebegriff ROI (Return on In-
vestment) findet bei den Befragten teil-
weise Anwendung.

Die Ermittlung einer Gesamtrendite
aus einer Cashflow- und Wertanderungs-
rendite spielt bei den Interviewpersonen
als langfristig orientierte Anleger zum
Kaufzeitpunkt eine untergeordnete Rolle.

Die Renditeerwartungen an Kaufob-
jekte hangen stark von der Asset-Risi-
koklasse und der Objekt- und Lagequa-
litat ab. Die Renditeerwartungen liegen
bei den Interviewteilnehmern aus der
Schweiz zwischen 3,8 und 5,3%.

Eine erhohte nachhaltige Bauweise un-
terstiitzen grundsatzlich alle Teilnehmer
bei Objekten, auf die hoheren Baukosten
langfristig an die Mieter weitergegeben
werden konnen. e

*DR. DAVID HERSBERGER :
~ Der Autor ist Prasident der SEK/SVIT sowie :
i VR-Président der Swiss Valuation Group AG, ;
& | eine gesamtschweizerisch tatige Bewer-

b tungsgesellschaft fur Immobilien.
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Wird auf einem Grundstiick ein Bauvorhaben realisiert, lassen Anspriiche auf Gewahrung
von Mietzinsreduktionen von Mietern benachbarter Liegenschaften kaum lange auf sich
warten. Ein wegleitendes Urteil des Mietgerichts Zirich zeigt Aufschlussreiches.

Schone Aussichten: Bauarbeiten auf dem Nachbargrundstiick (Bild: 3format / photocase.com).

BEAT ROHRER™* @+ vnrenrerenreseueunsuarnnunrunenannenannnnn

AUSGANGSLAGE. Unmittelbar angrenzend
an die Mietliegenschaft, in der die Eheleute
X. eine 4 Y2-Zimmerwohnung mit Terrasse
zum Mietzins von 2250 CHF netto pro Mo-
nat gemietet haben, befand sich ein gros-
seres Industrieareal. Dessen Eigentiimerin
begann im Februar 2004, ein umfangrei-
ches Bauvorhaben zu realisieren, das vor-
ab den Abbruch samtlicher Industriebau-
ten, Pfahlungen und hernach etappenweise
den Neubau von verschiedenen Gebaude-
korpern zum Gegenstand hatte.

Ungefahr ein halbes Jahr nach Baube-
ginn schrieben die Eheleute X. ihrer Lie-
genschaftenverwaltung, sie betrachteten
die mit der Bautatigkeit verbundenen Im-
missionen als Mangel, und forderten ei-
ne verhaltnismassige Mietzinsreduktion.
Die Verwaltung antwortete, man wolle den
weiteren Verlauf der Bauarbeiten abwar-
ten und nach Fertigstellung der Neubau-
ten, wenn eine abschliessende Beurteilung
der mit der Bautatigkeit verbundenen Im-
missionen moglich sei, iber die Gewah-
rung einer allfalligen Mietzinsreduktion
entscheiden.

Im Sommer 2007 riss den Eheleuten
X. der Geduldsfaden: Nachdem sie noch
mehrmals unter Hinweis auf die ihrer Auf-
fassung nach aussergewohnlichen Beein-
trachtigungen durch die Bautatigkeit um
die Gewdhrung einer Mietzinsredukti-
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on ersucht hatten, ohne dass die Vermie-
terschaft einlenkte, gelangten sie an die
Schlichtungsbehorde. Sie forderten eine
verhaltnismassige Mietzinsreduktion von
15% seit Baubeginn, also einen Betrag von
rund 14 000 CHF.

93 Der Entscheid des Miet-
gerichts Ziirich kann als
wegleitend fir ahnlich
gelagerte Falle betrachtet
werden.»

An der Schlichtungsverhandlung, diein
der Folge einberufen wurde, konnte keine
Einigung erzielt werden, weil die Vermie-
terschaft nicht bereit war, mehr als einen
symbolischen Betrag von maximal 1000
CHF per Saldo aller im Zusammenhang mit
den Immissionen geltend gemachten An-
spriche zu bezahlen. Die Mieter gelangten
daher fristgerecht ans Mietgericht, wo sie
allerdings ihre Forderungen auf den Betrag
von 10 615 CHF, entsprechend einer Miet-
zinsreduktion von 10% fir eine erste Pha-
se und von 5% fur eine zweite Phase der
Bautatigkeit reduzierten.

DER ENTSCHEID DES MIETGERICHTES ZURICH.
Nachdem die Parteien im Hauptverfahren
ihre gegensatzlichen Standpunkte darge-
legt hatten, ordnete das zustandige Miet-
gericht Zirich ein Beweisverfahren an.
Auf Verlangen der Mieter wurde dabei zu-
nachst ein Augenschein durchgefiihrt, al-
lerdings in einer Phase, in welchem der
Rohbau samtlicher Gebaude praktisch ab-
geschlossen war und lediglich noch In-
nenarbeiten ausgefiihrt wurden. Larmim-
missionen konnten dabei keine festgestellt
werden. In der Folge wertete das Mietge-
richt die einverlangten Tagesrapporte der
Baumeisterunternehmung — mehrere Bun-
desordner — aus. Anschliessend wurden
von den Eheleuten X. angerufene Zeugen
befragt—alles Mietparteien, die sich entwe-
der selbst tiber Larmimmissionen beklagt
hatten oder die nach den Behauptungen
der Mieter X. sogar gekiindigt hatten, weil
es ihnen zu laut wurde.

Das Mietgericht gelangte mit seinem
am 26. Juli 2010 gefallten Urteil zum Er-
gebnis, dass die von der benachbarten
Baustelle ausgehenden Immissionen aus-
sergewohnlich gewesen seien. Wahrend
der gesamten Dauer der Bautatigkeit sei-
en die Eheleute X. larmintensiven Tatig-
keiten wie Bohren, Frasen und Himmern
ausgesetzt gewesen. Als bewiesen wurde
erachtet, dass die Beniitzung der Terrasse
wegen erheblichen Staubimmissionen er-
schwert und teilweise verunmoglicht wor-
den sei. Besonders storend haben sich ei-
ne nahegelegene Betonmischmaschine
und die unmittelbar gegeniiber dem Miet-
objekt befindliche Baustellenzufahrt mit
dem dadurch bedingten intensiven Last-
wagenverkehr ausgewirkt. Aus der Tatsa-
che, dass einzelne Mieter bestdtigten, sie
seien ausschliesslich wegen den ausser-
gewohnlichen Larmimmissionen ausgezo-
gen, schloss das Mietgericht, dass die Im-
missionen der benachbarten Baustelle ein
betrachtliches Ausmass aufgewiesen ha-
ben miissten. Weil verschiedene Mieter zu
unterschiedlichen Zeiten gekiindigt hatten,
konne angenommen werden, die ausserge-
wohnlichen Immissionen seien wahrend ei-
nes sehr langen Zeitraumes vernehmbar
gewesen. Wortlich fasste das Mietgericht
Ziirich zusammen: «Wahrend Jahren wur-
de gefrast, gebohrt, gehdmmert und Be-
ton in der Betonanlage direkt vor dem kla-
gerischen Mietobjekt gemischt. Zudem
herrschte ein standiger Lastwagenverkehr



iber den Anlieferungsweg in unmittelbarer
Nahe zum Mietobjekt. Gerade dieser Um-
stand wurde von den Zeugen als besonders
immissionstrachtig empfunden. Bei einem
iiber Jahre andauernden grosseren Bauvor-
haben ist zudem allgemein bekannt, dass
erhebliche Liarm- und Staubimmissionen,
auch wenn teilweise sporadisch und in un-
terschiedlichem Masse, auftreten, welche
eine rechtlich relevante Beeintrachtigung
des vertragsgemassen Gebrauchs verursa-
chen und daher zu einem Herabsetzungs-
anspruch berechtigen.»

Das Mietgericht Ziirich gelangte in der
Folge in Wiirdigung all der erwahnten Be-
weiserhebungen zum Ergebnis, dass den
Eheleuten X. fiir eine erste Phase von 41
Monaten, gerechnet ab dem Zeitpunkt, in
dem sie sich schriftlich an die Verwaltung
der Vermieterschaft gewendet hatten, eine

Reduktion um 5% des monatlichen Miet-
zinses zu gewahren sei und fiir die restli-
chen acht Monate der Bautatigkeit bis zur
Rohbauvollendung des letzten Gebaude-
korpers eine solche von 3% pro Monat.
Dies entsprach einem Betrag von 5166.25
CHF, also ungefahr der Halfte des vor Ge-
richt eingeklagten Betrages.

ERKENNTNISSE. Nicht jede Bautatigkeit auf
einem Nachbargrundstiick bedeutet auto-
matisch, dass in der ndheren Umgebung al-
le Mietobjekte von einem Mangel betroffen
sind, der die Gebrauchstauglichkeit beein-
trachtigt. Der Entscheid des Mietgerichtes
Zurich zeigt auf, dass beziiglich Art, Inten-
sitdit und Dauer von Beeintrichtigungen
ein aussergewohnliches Ausmass erreicht
werden muss, damit von einem mietrecht-
lichen Mangel gesprochen werden kann.

Forderungen von Mietparteien wegen
Bauimmissionen auf dem Nachbargrund-
stlick erweisen sich haufig als masslos
ubertrieben. Das mietgerichtliche Urteil
zeigt auf, in welcher Grossenordnung He-
rabsetzungsanspriiche realistisch erschei-
nen: Beriicksichtigt man, dass sich die Bau-
tatigkeit auf knapp 25% der wochentlichen
Arbeitszeit beschrankt, wenn man von ei-
ner 40-Stunden-Woche ausgeht, so konn-
te eine Mietzinsreduktion im Ausmass von
25% nur dann in Betracht gezogen wer-
den, wenn das Mietobjekt wahrend der
Bauzeit ganzlich unbentitzbar ware. Dies
ist nun jedoch in der Regel nicht der Fall:
Dem Mieter steht ja das gesamte Rauman-
gebot und die Versorgung mit Elektrizitat,
Wasser, TV-/Radio und mit Beheizung zur
Verfiigung. Ausserdem beschrankt sich die
Bautatigkeit auf diejenige Zeitspanne, in
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welcher die Larmtoleranz am grossten ist.
Will man grossziigig annehmen, die Ge-
brauchstauglichkeit des Mietobjektes sei
angesichts ausserordentlicher Bauimmis-
sionen um 20% reduziert, so wiirde hier-
aus die vom Mietgericht fiir die erste Phase
der Bautatigkeit angenommene Reduktion
von 5% des Nettomietzinses resultieren.
Nachdem das Mietgericht Ziirich ein auf-
wendiges Beweisverfahren durchgefiihrt
hat, kann der Entscheid durchaus als weg-
leitend fiir hnlich gelagerte Falle betrach-
tet werden.

KOSTENFOLGEN. Interessant ist ein Blick
auf die Kostenfolgen des ergangenen Ur-
teils: Die urspriinglich vor Schlichtungs-
behorde eingeklagte Forderung der Mie-
terschaft betrug —hochgerechnet auf die
insgesamt 49 Monate dauernde Bauta-
tigkeit —rund 16 500 CHF. Davon erhielt

die Mieterschaft etwas weniger als ei-
nen Drittel, namlich ca. 5000 CHF, zuge-
sprochen. Bei diesem Ausgang des Ver-
fahrens wurden die Gerichtskosten von
rund 4000 CHF den Parteien je zur Halfte
auferlegt und die Prozessentschadigun-
gen, die nach Tarif beivollstandigem Ob-
siegen rund 5000 CHF betragen hatten,
wettgeschlagen. Den zugesprochenen
rund 5000 CHF standen fiir die Eheleute
X. Kosten im Betrag von 7000 CHF ge-
geniiber, wenn die Aufwendungen des
eigenen Anwalts lediglich zum erwahn-
ten Tarif in Anschlag gebracht werden.
Mit dem Prozessverfahren hatten sie un-
ter dem Strich einen Verlust von 2000
CHF erlitten. Fir die Vermieterschaft
entstanden umgekehrt fiir Herabsetzung
und prozessuale Aufwendungen unter
den gleichen Annahmen Kosten in der
Grossenordnung von ca. 12 000 CHF,

womit sie gegeniiber dem, was die Mie-
terschaft vor Schlichtungsbehorde ein-
geklagt hatte, immerhin 4500 CHF ein-
sparen konnten. Im Endeffekt standen
jedoch die Gerichts- und Anwaltskosten
inkeinem Verhaltnis zum letztlich als be-
rechtigt erachteten Anspruch der Mie-
terschaft. Dieser Umstand wird deshalb
in vergleichbaren Fallen inskiinftig in ei-
nem frihen Stadium von Diskussionen,
die liber Herabsetzungsanspriiche des
Mieters wegen Bauimmissionen auf dem
Nachbargrundstiick gefiihrt werden, ge-
bithrend zu beachten sein. °

*DR. IUR. BEAT ROHRER

Der Autor ist Rechtsanwalt und Partner
der Anwaltskanzlei Rohrer Miller Partner,
Zurich, Mitautor des SVIT-Kommentars
zum Mietrecht und Redaktor von «Miet-
Recht Aktuelly.
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Am 1. Januar 2012 treten Neuerungen beim Bauhandwerkerpfandrecht in Kraft. Die neue
bescheidene Erweiterung des Bauhandwerkerpfandrechts will den Schutz des Bauhand-
werkers verstarken. Gleichzeitig werden mit der Revision neue Unsicherheiten geschaffen.

CHRISTOPHER TILLMAN & KONRAD WALDVOGEL* @

PFANDBERECHTIGTE BAUARBEITEN. Das Bau-
handwerkerpfandrecht hat die Funk-
tion des Risikoausgleichs zwischen
Bauhandwerker und Bauherr. Es stellt
praventiv sicher, dass der Handwerker
fir seine Bauleistung auch bezahlt wird.
Mit der Moglichkeit zur Eintragung des
Bauhandwerkerpfandrechts durch den
Handwerker wird ein Ausgleich dafiir ge-
schaffen, dass der Handwerker im Werk-

hat, wer «zu Bauten oder anderen Wer-
ken auf einem Grundstiick Material und
Arbeit oder Arbeit allein» geliefert hat,
sondern auch, wer «Abbrucharbeiten,
zum Geriistbau, zur Baugrubensiche-
rung oder dergleichen, Material und
Arbeit oder Arbeit allein geleistet hat».
Der neue Gesetzestext beendet einer-
seits einen teils hitzig gefiihrten Ge-
lehrtenstreit etwa beim Geriistbau und
zur Baugrubensicherung. Andererseits

99 Die Revision schafft neue Unsicherheiten,
die dereinst die Rechtspraxis und schliesslich
die Gerichte beschiftigen werden.»

vertrag vorleistungspflichtig ist und fur
seine Leistung kein Retentionsrecht hat.

Die neue Regelung in Art. 837 Abs.
1 Ziff. 3 des revidierten schweizeri-
schen Zivilgesetzbauches (nZGB) sieht
vor, dass nicht nur Anspruch auf Er-
richtung eines gesetzlichen Pfandrechts

schafft die nicht abschliessende Formu-
lierung im Gesetzestext («und derglei-
chen») neue Unsicherheiten, indem nur
noch ein Zusammenhang mit dem kon-
kreten Bauvorhaben verlangt wird, oh-
ne dass wertvermehrende Leistungen
erbracht werden. Gemass einer gewich-

Pt
Langere Spiesse fiir das Gewerbe: Neuerungen im Bauhandwerkerpfandrecht (Bild: istockphoto.com).

2

tigen Lehrmeinung (Rainer Schuma-
cher, Jusletter vom 25.08.2008) sind da-
mit alle objektspezifischen Bauarbeiten,
die im Rahmen der modernen und dy-
namischen Arbeitsteilung von speziali-
sierten Unternehmern geleistet werden,
ebenfalls baupfandberechtigt. Insge-
samt starkt die Revision des Bauhand-
werkerpfandrechts die Rechtsposition
des Handwerkers, indem zusatzliche
Arbeitsgattungen pfandrechtsberech-
tigt werden und auch ein Pfandrechts-
anspruch aus Auftragen von Nichteigen-
timern entstehen kann.

Gemadss unverandert gebliebenem
Wortlaut schafft die reine Materiallie-
ferung keine Pfandberechtigung. Als
pfandgeschiitzte Baulieferung gilt nach
der bisherigen Rechtsprechung jedoch
ausnahmsweise auch eine eigens fiir
den Bau hergestellte und angepasste
Sache, so zum Beispiel die Lieferung
von Frischbeton (BGE 104 II 348, 351).
Pfandberechtigt ist aber auch eine For-
derung, die sich aus der Lieferung von
Auffilllmaterial ergibt.

PFANDRECHTSBERECHTIGTE PERSONEN. Un-
verandert zum heutige geltenden Recht
bleibt die Bestimmung, wonach nicht
nur direkt vertraglich verpflichtete Per-
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sonen (z.B. der Generalunternehmer),
sondern auch deren Subunternehmer An-
spruch auf Eintragung eines Pfandrechtes
haben. Da beim Beizug eines Subunter-
nehmers die Gefahr einer Doppelzahlung
besteht, war diese Regelung in den eidge-
nossischen Raten, wie schon vorher un-

ter den Experten, besonders umstritten.
Schliesslich verzichtete das Parlament auf
eine Anderung, womit es bei der bisheri-
gen teils unbefriedigenden und teils stos-
senden Situation bleibt. Allerdings gibt es
immerhin vertragliche wie auch bauorga-
nisatorische Moglichkeiten fiir den Bau-
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herrn, wie er den drohenden Bauhand-
werkerpfandeintragungen wenigstens
praventiv vorbeugen kann.

MIETER KANN PFANDHAFT BEIM VERMIETER
BEWIRKEN. Gemadss bisherigem Wort-
laut von Art. 837 Abs. 1 Ziff. 3 gelten-
des ZGB kann bei Arbeiten, die ein Mie-
ter einem Bauunternehmer in Auftrag
gibt, kein Pfandrecht dieses Bauhand-
werkers eingetragen werden. Der neue
Wortlaut der Revision tragt demgegen-
iber einem Bundesgerichtsentscheid
Rechnung, der von Mieter in Auftrag ge-
gebenen Bauten unter bestimmten Vo-
raussetzungen als pfandrechtsberech-
tigt anerkannt und dazu fiihrt, dass der
Vermieter ohne eigenes Zutun oder Ver-
schulden ein Pfandrecht eines Dritten
auf seinem Grundstiick eingetragen er-
halt (BGE 116 1I 677, 128 III 505f.).
Neu sind Arbeiten an einem Grund-
stiick pfandrechtsberechtigt, die «den
Grundeigentiimer, einen Handwerker
oder Unternehmer, einen Mieter, einen
Pachter oder eine andere am Grund-
stiick berechtigte Person zum Schuld-
ner haben». Damit kann auch ein Eintra-
gungsanspruch ausgeldst werden, wenn
Wohn- oder Nutzniessungsberechtigte
als Besteller einer Bauleistung bei einem
Handwerker auftreten. Dies allerdings
nur dann, wenn vorgangig eine miind-
liche oder schriftliche Zustimmung des
Vermieters zur Ausfiihrung der Arbei-
ten vorliegt. Dabei kann nach gewissen
Lehrmeinungen bereits auf eine Zustim-
mung des Vermieters zum Bauvorhaben
des Mieters geschlossen werden, wenn
der Grundeigentimer das Baugesuch
mitunterzeichnet hat, was in Fallen von
baubewilligungspflichtigen Bauten re-
gelmassig ublich und notig ist.

EINTRAGUNGSFRIST. Das Parlament hat
entgegen dem Antrag des Bundesra-
tes die Frist fiir die Eintragung des Bau-
handwerkerpfandrechts von heute drei
auf vier Monate verlangert. Damit haben
sich die Handwerker in Vernehmlassung
und Parlament durchgesetzt. Unveran-
dert zu heute muss hingegen die Eintra-
gung im Grundbuch bis zum Ablauf die-
ser 4-Monate-Frist erfolgt sein. Das setzt
voraus, dass das zustandige Gericht min-
destens drei Tage vor Fristablauf im Be-
sitze des Eintragungsantrages ist.



GRUNDSTUCKE IM VERWALTUNGSVERMOGEN.
Heute diirfen Grundstiicke, die der Erfiil-
lung offentlicher Aufgaben dienen (sog.
Verwaltungsvermogen) nicht mit Bau-
handwerkerpfandrechten belastet wer-
den. Insofern sind die Grundstiicke der
offentlichen Hand privilegiert. Damit
ein Handwerker nicht mehr benachtei-
ligt wird, weil er auf einem Grundstiick
im Verwaltungsvermogen arbeitet, haftet
neu der Grundeigentiimer nach den Re-
geln der einfachen Biirgschaft (Art. 492ff.
OR), wenn er sich erfolgreich auf die Un-
pfandbarkeit des offentlichen Verwal-
tungsvermogens berufen kann. Insofern
ist der Handwerker gegeniiber der 6ffent-
lichen Hand kiinftig besser gestellt. Der
Gesetzgeber unterscheidet zwei Falle, in
denen eine Haftung des Staats nach dem
Biurgschaftsrecht in Frage kommt. Zum
einen geht es um den Fall, in dem es sich
beim fraglichen Grundstiick unbestrit-
tenermassen um Verwaltungsvermaogen
handelt (Art. 839 Abs. 4 nZGB). Zum an-
deren geht es um den Fall, in dem vorerst
strittig ist, ob es sich beim streitbetroffe-
nen Grundstiick, zu dessen Gunsten Bau-
leistungen erbracht worden sind, um Ver-
waltungsvermogen handelt (Art. 839 Abs.
5 und 6 nZGB). Dabei muss es sich aber
schliesslich erweisen, dass das Grund-
stick zum Verwaltungsvermogen gehort
(Art. 839 Abs. 6 nZGB). Ist zunachst strit-
tig, ob ein Grundstiick zum Verwaltungs-
vermogen zu zdhlen ist, kann kiinftig ei-
ne vorlaufige Eintragung verlangt werden
(Art. 839 Abs. 4-6 nZGB). Diese ist zu 16-
schen, sobald aufgrund eines Gerichtsur-
teils feststeht, dass das Grundstiick zum
Verwaltungsvermogen gehort. Diesfalls
tritt anstelle dieser vorlaufigen Eintra-
gung die einfache Biirgschaft.

Damit ist sichergestellt, dass der 6ffent-
liche Bauherr ebenfalls direkt haftet und
der Handwerker gegeniiber der offentli-
chen Hand besser gestellt ist als heute. Al-
lerdings ist die neue Regelung, wie auch
insbesondere die bestehende Regelung der
einfachen Biirgschaft, tlickenhaft und letzt-
lich umstandlich. So setzt beispielsweise
die Haftung des Staates nach den Bestim-
mungen {iber die einfache Biirgschaft vor-
aus, dass der Staat selbst die Werklohnfor-
derung des Subunternehmers anerkannt
hat. Liegt keine solche Anerkennungser-
klarung des Staates vor, so hat der (ver-
meintlich) anspruchsberechtigte Subun-

Heisse Frage zum Thema Renovieren:

Geld verschenken
oder nachhaltig
investieren?

Die Renovation der Geb&udehiille mit einer Eternit-Fassade ist eine lang-
fristig profitable Wertanlage. Das technisch perfekte, hinterliiftete Fas-
sadensystem, geschiitzt mit den unschlagbar witterungsbestindigen
Eternit-Faserzementplatten, bleibt iiber Jahrzehnte funktionssicher. Ohne
aufwandige Wartungsarbeiten, dauerhaft wirksam. Das ist nachhaltig
investiert. Mehr dazu unter www.eternit.ch
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Eternit (Schweiz) AG
www.eternit.ch

ternehmer einen Prozess gegen den Staat
anzuheben (Art. 839 Abs. 4 nZGB und Art.
839 Abs. 6 nZGB). Weiter vorausgesetzt fiir
die Haftung des Staates bei unbestrittenem
Verwaltungsvermogen nach den Bestim-
mungen iiber die einfache Biirgschaft ist,
dass der Subunternehmer die Werklohn-
forderung (inkl. Allfalligen Zinsen), deren
Schuldner typischerweise nicht der Staat
ist, dem Staat gegeniiber spitestens vier
Monate nach Vollendung der Arbeit schrift-
lich unter (ausdriicklichem) Hinweis auf die
gesetzliche Biirgschaft geltend gemacht
hat. Dem kleinen Handwerker, der in erster
Linie hatte geschiitzt werden sollen, ist da-

Richtig renovieren auf sicher.

mit wohl kaum gedient. Hingegen diirften
grosse Bauunternehmen und deren Subun-
ternehmer davon - trotz dem dornenvollen
Weg dazu - profitieren. .

*LIC. IUR. CHRISTOPHER TILLMANN:
lic. iur. Christopher Tillman LL.M., Rechtsan-:
walt + Fachanwalt SAV Bau- und Immobili- :
enrecht, Legis Rechtsanwalte AG, Zurich,
www.legis-law.ch

*LIC. IUR. KONRAD WALDVOGEL
lic. iur. Konrad Waldvogel, Rechtsanwalt,
Legis Rechtsanwalte AG, Zrich,
www.legis-law.ch
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Auch vor der Stellenvermittlung macht das Internet nicht halt.

Zusatzlich dazu stehen den Unternehmen mit Social Media neue
Informationsquellen zur Verfiigung.

KLASSISCHER STELLENANZEIGER VERLIERT
AN BEDEUTUNG. Im Internet werden nicht
nur die weitaus meisten freien Stellen
ausgeschrieben, tiber Online-Kanile -
allen voran iiber Stellenborsen — wer-
den auch die meisten neuen Mitarbei-
ter eingestellt. Social Media nutzen die
Unternehmen noch verhalten fiir die
Personalsuche im Gegensatz zur Infor-
mationsbeschaffung iiber potenzielle
Kandidaten. Diese und andere interes-
sante Erkenntnisse resultieren aus der
reprasentativen Arbeitgeberstudie «Rec-
ruiting Trends 2011 Schweiz», die Mons-
ter Schweiz im funften Jahr in Folge pub-
liziert. Durchgefiihrt wurde sie zwischen
Ende November 2010 und Mitte Marz
2011 durch Befragung von 500 Schwei-
zer Unternehmen. Die breit angeleg-
te Umfrage dokumentiert die wichtigs-
ten Trends und Herausforderungen der
Personalbeschaffung in der Schweiz und
enthalt Einschatzungen der Wirtschaft
zur Entwicklung des Arbeitsmarkts.

UNTERSCHIEDLICHE REKRUTIERUNGSKA-
NALE. Mit 20,7% fand 2010 noch rund
jede fiinfte Vakanz den Weg in den
klassischen Stellenanzeiger eines Print-
mediums. 86,8% aller offenen Stellen
schrieben die Unternehmen 2010 auf
den eigenen Webseiten und 69,4% in
einer Online-Stellenplattform aus. Mit
25,3% wurden immer noch mehr offe-
ne Stellen tUber Personalvermittlungen
als Uiber Printmedien angeboten. Head-
hunter wurden mit der Besetzung von
5,8% der Profile beauftragt, die Regi-
onalen Arbeitsvermittlungszentren RAV
mit 5%. Karrierenetzwerke wie Xing
oder LinkedIn sowie soziale Netzwerk-
plattformen wie Facebook oder Twitter
spielten mit 2,4 bzw. 2% fir die Rekru-
tierung noch eine Nebenrolle.

ONLINE-STELLENBORSEN SIND AM ERFOLG-
REICHSTEN. Auch wenn die rekrutieren-
den Unternehmen die meisten Stellen
aufder eigenen Webseite veroffentlichen
— die Online-Stellenplattformen sind als
externer Kanal das erfolgreichere Me-
dium. Fast jede dritte Stelle (32,8%)
wurde 2010 iiber eine Anzeige auf einer
Stellenborse besetzt, gefolgt von 30,4 %
der Einstellungen tber die eigene Web-
seite, 15,7% iber Personalvermittlun-
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gen und 10,7% uber Printanzeigen. Fir
4,5% wurden Headhunter und fir 3,5%
andere Kanale (z.B. Mitarbeiterempfeh-
lungen oder Personalmessen) genannt.
Das RAV (1%), Online-Karrierenetzwer-
ke (0,7%) und soziale Netzwerkplattfor-
men (0,6%) schnitten im Vergleich eher
bescheiden ab.

KAUM STELLENANZEIGEN UBER SOCIAL MEDIA.
Jeweils 43,9% der befragten Personal-
verantwortlichen geben an, Social Me-
dia-Anwendungen miihelos bedienen zu
konnen und attestieren ihnen einen po-
sitiven Effekt fiir die Rekrutierung. Zur
Schaltung von Stellenanzeigen werden
diese Kanéle jedoch eher verhalten ge-
nutzt. 6,6 % der Befragten platzieren re-
gelmassig Anzeigen in Xing, 3,3% in
Kununu. Nicht nennenswert beriick-
sichtigt werden hierfiir Facebook, Lin-
kedIn oder StudiVZ/MeinVZ mit jeweils
1,6% der Nennungen. Auch fir die ak-
tive Suche nach Kandidaten setzen die

Unternehmen nur am Rande auf Soci-
al Media. Immerhin 11,5% nutzen hier-
fir regelmissig das Karrierenetzwerk
Xing. Kaum aktiv genutzt werden Face-
book und Linkedin (jeweils 3,3%), Kunu-
nu und Twitter (jeweils 1,7%) und Ex-
perteer (1,6%).

FACEBOOK UND CO. LUFTEN GEHEIMNISSE. So-
cial Media scheinen jedoch als Plattfor-
men fir die Informationsbeschaffung
iber Kandidaten interessant zu sein:
27,9% der Unternehmen schauen sich
regelmassig Profile in Xing und 18,3%
die personlichen Seiten in Facebook
an, 4,9% konsultieren LinkedIn. Wenig
Beachtung finden Experteer und Twit-
ter mit jeweils 3,3%, Google Buzz und
Kununu mit jeweils 1,7 % sowie StudiVZ/
MeinVZ, YouTube und Blogs mit jeweils
1,6%. °

Quelle: «Recruiting Trends 2011 Schweiz». www.monster.ch



® SOCIAL MEDIA

ZWANG, AUTHENTISCH

ZU KOMMUNIZIEREN

*Das Interview ist in «immobilien
Weeky» vom 27. Juli 2011 im Vor-
feld der Tagung «Personal-
Kommy (www.bba-campus.de)
vom 30. August 2011 in Berlin er-
schienen und ist hier in einer ge-
kiirzten Form wiedergegeben.

® In einem Interview mit
dem Newsletter «immobilien
Weekly»* erklart Prof. Dr.
Wolfgang Jager von der
Hochschule Rhein-Main in
Wiesbaden, warum niemand
mehr um Social Media her-
umkommt.

—Herr Prof. Dr. Jager, wenn
Sie eine Stelle suchen, wiir-
den Sie dann bei Facebook
nachschauen?

— Die empirischen Daten bele-
gen: Alle Menschen, die sich im
Erwerbsleben bewegen, nutzen
das Internet. Das heisst aber
nicht, dass alle bei Facebook
vertreten sind. Es gibt unter-
schiedliche, teilweise auch spe-
zielle Plattformen, tiber die sich
spezialisierte Fachkréfte errei-
chen lassen. Hinzu kommt: Wir
verzeichnen eine zunehmende
Bedeutung von mobilen Endge-
raten. Schuler und Studenten
wird man nur noch Gber Smart-

phone, iPad und dhnliche Pro-
dukte erreichen. Das Web 2.0.
ist mehr als Facebook, Twitter
und Co. Junge Leute sind auf
audiovisuelle Kommunikation
ausgerichtet und enttauscht,
wenn sie kein Youtube-Video
ber ein Unternehmen finden,

bei dem sie sich bewerben wol-

len.

— Miissen deshalb alle Unter-
nehmen in Facebook vertre-
ten sein?

— Alle, die fiir ihre Arbeitge-
berstruktur etwas tun wollen
oder die in nachster Zeit Per-
sonalrekrutierungen planen,
werden sich mit Social Media
beschaftigen missen. Schnell
eine Fan-Seite auf Facebook
einzurichten reicht nicht aus.
Die Rekrutierung von Personal
iber Social Media kostet Zeit,
und sie kostet Miihe. Es ware

ein Trugschluss zu glauben, al-

les sei ganz billig und einfach
zu haben. Unternehmensftih-

rungen missen sich tberle-
gen, welche finanziellen und
personellen Ressourcen sie
bereit sind, dafiir einzusetzen.
— Zwingt Social Media die Un-
ternehmen, ihre Kommunika-
tionsstrukturen zu iiberden-
ken?

— Social Media zwingt Unter-
nehmen, authentisch zu kom-
munizieren. Wenn die Kommu-
nikation nach aussen nicht den
internen Strukturen ent-
spricht, macht sich das ganz
schnell bemerkbar. Dann erlei-
den Bewerber einen Kultur-
schock, wenn sie erst einmal
im Unternehmen arbeiten und
sind dann auch schnell wieder
weg. Wer intern noch in der Li-
ga des vordigitalen Zeitalters
spielt - sei es mit Internet-
sperren, dem Verbot der Nut-
zung von Facebook am Ar-
beitsplatz und so weiter — dem
hauen die Leute wieder ab.

— Aber wie lasst sich dann

noch kontrollieren, was Mitar-
beiter im Internet Giber ihr
Unternehmen schreiben?

— Natdirlich wirkt sich Social
Media auf die gesamte Unter-
nehmenskultur aus. Versuchen
Sie gar nicht erst, die Kommu-
nikation in den sozialen Netz-
werken zu kontrollieren. Unzu-
friedene Mitarbeiter «posten»
dann eben (iber ihren privaten
Account, wie ihr Chef sie wie-
der gedrgert hat. Diejenigen,
die Fragen stellen, wollen au-
thentische und ehrliche Ant-
worten. Und das bedeutet: Die
Unternehmensleitung verliert
die Lufthoheit tiber die Kom-
munikation. Friiher oder spa-
ter werden sich Unternehmen
in Arbeitgeberbewertungspor-
talen wiederfinden. In Zukunft
konnte es sogar Portale geben,
in denen Chefs und Chefinnen
bewertet werden. Das ist eine
Herausforderung an Fiihrungs-
krafte.®
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TRAU KEINER
BODENHEIZUNG

UBER 20.

Bestellen Sie gratis unsere Infobroschiire. Oder gleich
eine Zustandsanalyse.

Schon nach 20 Jahren werden Fussbodenheizungen zu Zeitbomben. Leistungsverlust, Leck und
Wasserschiden drohen. Bleibt nur das Ersetzen mit viel Schutt, Larm und Arger? Nein: Mit dem
weltweit einzigartigen HAT-System sanieren wir lhre Bodenheizung schonend und viel giinstiger.
Wenn Sie noch mehr Klarheit wollen, verlangen Sie am besten unsere professionelle Zustandsanalyse.
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SYSTEM" SANIEREN STATT ERSETZEN. WWW.HAT-SYSTEM.CH




So sinnvoll eine Erneuerung einer Mietliegenschaft aus einer
energetischen und baulichen Sicht sein kann: Ob sich die Sanierung
auch wirtschaftlich auszahlt, steht auf einem anderen Blatt.

(Bild: photocase.com)
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SANIERUNGSSTAU. Gebdudesanierung und
energetische Erneuerung sind derzeit in
aller Munde. An der Messe «Bauen & Mo-
dernisieren» von Anfang September wer-
den sie einmal mehr im Zentrum stehen.
Der Gebaudepark der Schweiz umfasst
einen Anlagewert von 1750 Mrd. CHF.
Rechnerisch waren rund 1,5 bis 2% des
Anlagewertes fiir die jahrliche Instand-
haltung und Erneuerung notwendig —
mit 26 bis 35 Mrd. CHF ein beachtlicher
Markt fiir die Bauwirtschaft, Gebaude-
technik und den Innenausbau. Doch die
Realitat sieht anders aus. Der aktuelle
Wert liegt bei geschatzten 10 Mrd. CHF
oder 0,6% des Anlagewertes. Damit geht
ein schleichender Wertverlust einher.
Der Sanierungsstau ist jedoch nicht
gleichmassig auf die geografischen Ge-
biete und Immobiliengruppen verteilt.
Die Vermutung liegt nahe, dass Wohn-
eigentum, Renditeliegenschaften in pri-
vatem Besitz und solche in peripheren
Regionen tendenziell weniger haufig
erneuert werden. Dies bestdtigen Im-
mobilienfachleute aus ihrer taglichen
Berufserfahrung. Walter Schéarer, Be-
reichsleiter Bewirtschaftung von Winca-
sa und bereits 25 Jahre in verschiedenen
Bereichen der Immobilienbewirtschaf-
tung tatig, sieht vor allem einen Unter-
schied zwischen Eigentiumern. «Private
—diese vereinen den Lowenanteil des Im-
mobilienbesitzes auf sich — sind deutlich
zuriickhaltender mit Erneuerungen ih-
rer Liegenschaften als institutionelle Be-
sitzer.» Dies kann entweder mit fehlen-
dem Kapital oder aber mit der Scheu vor
dem Aufwand zu tun haben. «Institutio-
nelle investieren aus unseren Erfahrun-

gen betrachtliche Betrage, sofern sie die
Liegenschaften in ihrem Portfolio halten
mochten und das Potenzial am Mieter-
markt vorhanden ist.» Andernfalls wird
ein Verkauf ins Auge gefasst — im aktu-
ellen Marktumfeld eine verlockende Al-
ternative. Kaufer sind nicht selten priva-
te Investoren, welche die Teilentwertung
oder das hohere Leerstandsrisiko ange-
sichts einer hoheren Rendite in Kauf neh-
men. «Wir sehen aber auch Investoren
und Gruppierungen, die ganz gezielt sol-
che Objekte erwerben, um allfillige Aus-
nutzungsreserven zu erschliessen oder
die Immobilie zu entwickeln.»

Im Bereich des Wohneigentums mit
einem wachsenden Anteil an Stockwerk-
eigentimern durfte der Sanierungsstau
noch ausgepragter sein als bei Rendi-
teliegenschaften mit einem stetigen
Cashflow. Das Problem der zu schwach
dotierten Erneuerungsfonds von Stock-
werkeigentiimergemeinschaften ist
hinlanglich bekannt. Je langer die Er-
neuerung dieser Liegenschaften aufge-
schoben wird, umso grosser wird das
Problem fiir die Eigentiimer.

SANIERUNG ALS ANLAGEALTERNATIVE. Wirt-
schaftlich sinnvoll ist die Sanierung fir
Investoren dann, wenn mangels Anlage-
alternativen Eigenkapital in die Aufwer-
tung einer Liegenschaft gesteckt werden
kann. Das bestatigt auch Walter Scha-
rer. «Anstatt am ausgetrockneten Markt
nach Liegenschaften und Grundstiicken
fur Entwicklungsprojekte zu suchen, ten-
dieren Institutionelle dazu, ihr eigenes
Portfolio nach Investitionsmoglichkeiten
zu durchforsten. Gesamterneuerungen
rechnen sich genauso wie ein Entwick-
lungsobjekt.»

ANRECHENBARKEIT AN MIETE. Welche Be-
deutung hat fiir die Eigentiimer von Ren-
diteliegenschaften die Unsicherheit iiber
Anrechenbarkeit von Erneuerungen an
den Mietzins? «Natiirlich steht fiir den Ei-
gentimer die Frage im Zentrum, ob das
investierte Geld in angemessener Frist
wieder zuriickfliesst», bestatigt Genove-
va Lahmadi, Rechtsexpertin der Intercity
Group und Mitglied der Redaktionskom-
mission von «MietRecht Aktuell». Dies-
bezuglich hat ein neuerer Bundesge-
richtentscheid* Klarheit gebracht in der
Frage, wie der wertvermehrende Anteil

bei grosseren Erneuerungen in der Bau-
substanz bestimmt werden kann. Das
Mietrecht sieht vor, dass die Kosten um-
fassender Uberholungen in der Regel zu
50 bis 70% als wertvermehrende Inves-
tition gelten. Beweispflichtig fiir einen
iber 50%-igen wertvermehrenden An-
teil ist der Vermieter. Der Mieter ist dem-
gegeniiber fiir die Behauptung beweis-
pflichtig, der Mehrwert liege unter 50%.
Dieser Beweis — so das Bundesgericht —
wird vom Mieter nicht zu erbringen sein.
Der Vermieter kann somit sicher von ei-
nem Anteil von 50 % ausgehen. Seit In-
krafttreten dieser Bestimmung am 1. Juli
1990 ist allerdings noch kein Gerichts-
entscheid bekannt, bei dem einem Ver-
mieter ein wertvermehrender Anteil von
70% zugesprochen worden ware.

In Kenntnis dieser Praxis halt Walter
Scharer die Unsicherheit zumindest fir
die institutionellen Eigentiimer nicht fir
einen relevanten Hinderungsgrund einer
umfassenden Sanierung. «Aus jahrelan-
ger Erfahrung mit Gesamtsanierung wis-
sen wir, dass wir die Baukosten pro Ar-
beitskategorie im Detail belegen konnen
miissen. Ausserdem konnen wir auf um-
fassende Tabellen zuriickgreifen, die den
Anteil des Mehrwertes klar aufzeigen. In
den Details besteht dann noch ein gewis-
ser Spielraum.»

KLIPPEN UMSCHIFFEN. Es ist aber nicht von
der Hand zu weisen, dass bei der Pla-
nung von umfassenden Sanierungen im-
mer wieder Fehler geschehen, welche
die Wirtschaftlichkeitsrechnung iber
den Haufen werfen. «Aus meiner Sicht
werden einerseits die Marktbedirfnisse
zu wenig beriicksichtigt und die Bewirt-
schafter zu spatin das Sanierungsprojekt
eingebunden», ist Genoveva Lahmadi
iberzeugt. «Anderseits sind viele Sanie-
rungen Flickwerk und zu wenig ganzheit-
lich geplant.» «Eine weitsichtige Planung
umfasst vor allem die frithzeitige Einbin-
dung der Mieterschaft und die umfas-
sende und offene Information», holt Wal-
ter Scharer aus. «Sonst erwachsen dem
Projekt Widerstande. Misst man aber der
Kommunikation und dem Dialog die noti-
ge Beachtung bei, sind die Chancen gut,
dass man die Mieterschaft trotz hoherer
Mieten halten kann.» °

*BGE 4A_495/2010
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Kichen haben sich vom reinen Mittel zum Zweck hin zu einem Ort der
Begegnung gewandelt. Roland Gemperle, Priora Generalunternehmung AG,
spricht mit «Immobilia» Giber die Konsequenzen fiir Kaufer und Verkaufer.

Kiichen sind ein Ausdruck der Personlichkeit der Bewohner (links: Philippe Starck by Warendorf, rechts: Piatti Trend).

CORINA ROELEVEN-MEISTER @ ------e-seseveuseesnaunnne

KUCHE IM UMBRUCH. Roland Gemper-
le, Leiter Akquisition und Mitglied der
Geschiftsleitung Priora Generalunter-
nehmung AG, hat in seiner beruflichen
Laufbahn schon viele Wohnungen ver-
marktet. «Dabei habe ich mit vielen In-
teressenten Gesprache gefithrt und fest-
gestellt, dass bei einem Wohnungskauf
Emotionen eine wichtige Rolle spielen.»
Mit dem Kauf einer Immobilie geht fiir
viele ein lang gehegter Wunsch in Erfiil-
lung. Am meisten Energie und Zeit wird
entgegen urspriinglichen Vermutungen
jedoch weder fiir die Auswahl von Bo-
denbeldgen noch fiir sanitdre Einrich-
tungen, sondern fiir die Ausgestaltung
der Kiiche aufgewendet. Von einem rei-
nen Ort der Zweckerfiillung hat sich die
Kiiche dank Licht, Dekor und hochwerti-
gen Materialien zu einem Teil der Mob-
lierung gewandelt und gilt als Zentrum
des Zusammenlebens, als Begegnungs-
statte und als Ort vieler unterschiedlicher
Tatigkeiten, die iiber das reine Kochen
hinaus gehen. Deshalb spielen das De-
sign und die Ausstattung bei der Auswahl
einer Kiiche eine immer grossere Rolle.

BILDER WECKEN EMOTIONEN. Bei einem
Kaufentscheid spielen Lage, Grosse und
Preis des Objekts die Hauptrolle. Erst da-
nach folgt gemass Umfragen die Ausstat-
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tung. Deshalb stellt Roland Gemperle die
Frage: «Wie ziehe ich einen Kaufer an? -
Indem ich seine Emotionen wecke.» Dies
geschieht weder tiber den Preis noch die
Grosse, sondern nur iiber Bilder. Seine
Erfahrungen zeigen, dass Kaufer am hau-
figsten an der Kiiche Ausbau- oder An-
passungswiinsche anbringen - vielleicht
gerade wegen den fehlenden Bildern in
einer Verkaufsdokumentation. Dement-

sprechend gibt die Kiiche jeweils Anlass
zu den langsten Diskussionen und dem
grossten Zeitaufwand. Gerdte, Fronten,
Einteilung und Abdeckungen sind ein Teil
der Kiiche, deren Bestimmung ein langes
Auswahlverfahren vorausgeht.

CHANCE FUR KUCHENBAUER. In jedem Ver-
kaufsprospekt einer Liegenschaft wird ei-
ne bestimmte Kiicheneinrichtung vorge-
schlagen. Roland Gemperle schatzt, dass
diese Vorgaben zu 80% abgeandert wer-

den. «Geschmacker und Bediirfnisse sind
verschieden, und so, wie Leute auch die
ibrigen Raume einer Wohnung sehr indi-
viduell einrichten, machen die personli-
chen Vorstellungen auch vor der Kiiche
nicht halt.» Gemass seinen Erfahrungen
fiihrt die Auswahl einer Kiiche zu einer Art
Reisetourismus, indem Kaufinteressenten
von Kiichenbauer zu Kiichenbauer reisen
und sich im riesigen Angebot verlieren.

99 Die im Verkauf vorgeschlagenen
Kiichen werden von den Kaufern zu
80 Prozent individuell angepasst.»

«Meiner Ansicht nach vergeben sich Kii-
chenbauer wichtige Chancen, indem sie
mit ihrem Auftritt zu wenig Emotionen
und Sympathien wecken. Die Bedeutung
der Kiche als Lebensraum wahrend 24
Stunden kann in Bildern festgehalten wer-
den, was manchem Interessenten erst klar
macht, was sich in der Kiiche heute alles
abspielt. Es ist mehr als nur Kochen.»

«NORMEINBAUKUCHEN» EXISTIEREN NICHT. In
den meisten Verkaufsdokumentationen



werden Kiichen als «Normeinbaukiiche»
vermarktet. Roland Gemperle beschreibt
dies mit den Worten: «Jeder bekommt
eine Kiichen, aber keiner weiss wel-
che.» Aus seiner Sicht geniigt dies nicht
mehr als Verkaufsargument. Investoren
und Vermarkter lassen sich dadurch ih-
rerseits eine Chance entgehen, sich ge-
geniiber der Konkurrenz abzuheben um
einen schnelleren Verkauf und einen
besseren Ertrag zu generieren. «Wenn
ich genau denjenigen Wohnungsteil, der
so wichtig ist, visuell nicht sehe oder kei-
ne Details dazu kenne, kann ich mich
doch nicht fur die Wohnung entschei-
den.» Als Roland Gemperle noch bei der
Karl Steiner AG tdtig war, veranlasste
er, dass den Kiichen in den Verkaufs-
dokumentationen gentigend Platz einge-
raumt wurde. «Mir war es auch immer
ein Anliegen, dass Ausstattung und Mar-
ken genannt werden. Damit erhalt jedes
Objekt einen Mehrwert, Vertrauen wird
geschaffen, Emotionen werden geweckt.
So erreicheich auch einen besseren Ver-
kaufserfolg.»

PREISDRUCK ZULASTEN QUALITAT. Obwohl
ein genauerer Kiichenbeschrieb in einer
Verkaufsdokumentation ein Wettbe-
werbsvorteil sein kann, setzt sich dies
noch lange nicht als Standard durch. Ro-
land Gemperle erklart dies mit dem Pro-

jektablauf: «An erster Stelle kalkuliert ein
Generalunternehmer die Kosten eines
Neubaus und bestimmt daraufhin die
Preise fiir die einzelnen Wohnungen.
Erst wenn eine gewisse Anzahl der Woh-
nungen verkauft ist, beginnt er mit der
Detailplanung des Einkaufs und holt Of-
ferten fiir Kiicheneinrichtungen und -ge-
rate ein.» Aufgrund der hohen Grund-
stiickspreise wird im Einkauf um jeden
Franken zah verhandelt, damit am Ende
ein marktfahiges Produkt entsteht. Lei-
der leidet unter diesem Preisdruck nicht
selten der Standard der Einrichtung. So
werden immer wieder Kiichen in Eigen-
tumswohnungen eingebaut, deren Stan-
dard eher demjenigen von Mietwohnun-
gen entspricht.

KLARE KOSTEN. Um dies zu vermeiden
empfielt Roland Gemperle generell fol-
gendes Vorgehen:

— Der Preis zwischen dem Ersteller und
Kiichenbauer sollte bereits vor dem
Marktauftritt und der Ausfithrung fi-
xiert werden.

— Die Kiicheneinrichtung muss klar de-
finiert sein.

— Marke, Gerate und Ausstattung miis-
sen klar ausgewiesen werden.

— Die Kiiche soll als Unique Selling Pro-
position (USP), d.h. als echter Kunden-
vorteil erwahnt und vermarktet wer-
den («Hier lebt man»).

— Zwischen Besteller, Lieferant und Pla-
ner miissen klare Abldaufe beziiglich
der Kundenwinsche festgelegt wer-
den. Kann der Kunde die ausgewahl-
ten Gerate direkt beim Lieferanten
oder Kiichenbauer anschauen, stimmt
auch die Beratung. Dies entlastet den
Verkaufer und Kauferbetreuer.

— Kostentransparenz und klare Angaben
zum Kauferbudget miissen vorliegen.

MARKENBEWUSSTSEIN. In den Kopfen der
Kunden stehen einige Marken fiir Miet-
und andere fiir Eigentumswohnungsstan-
dard, obwohl die meisten Gerate- und
Kichenlieferanten mittlerweile alle Kun-
densegmente abdecken. Der Kunde muss
einfach den Eindruck bekommen, das fir
ihn passende Produkt zu erhalten. Durch
den enormen Preisdruck auf dem Markt
entsteht nicht selten der Anschein, dass
die vorgeschlagene Kiiche zu giinstig fir
die teure Wohnung sei.

VERKAUFSDOKUMENTATIONEN OPTIMIEREN.
Erwartungen an eine Kiche sind indivi-
duell. Um diesen gerecht zu werden, kon-
nen in einer Verkaufsdokumentation bei-
spielsweise zwei unterschiedliche Kiichen
angepriesen werden. Roland Gemperle
beschreibt eine Option als Standard, die
andere als Deluxe. Beide enthalten ge-
naue Angaben zu Ausstattung, Kiichenlie-
ferant und Geratemarken. Damit ermog-
licht man dem Kaufer die Wahl zwischen
einer giinstigeren und einer hochwerti-
geren Kiiche mit mehr Ausstattung. Dank
Visualisierungen wird ein Vertrauen zwi-
schen Kunden und Anbieter oder General-
unternehmer aufgebaut. Generell gelten
Bilder aus Sicht von Roland Gemperle als
ein wichtiges Verkaufselement. Sie sol-
len «Leben enthalten und keine Ausstel-
lung zeigen, eine moderne jedoch nicht
zu moderne Einrichtung prasentieren. Es
ist zwingend, dass die Ausstattung zum
Produkt passt und auf die Zielgruppe ab-
gestimmt ist.»

KUCHEN IM MIETSEGMENT. Bei Kiichen im
Mietwohnungssegment wird langst nicht
mehr so gespart wie noch vor einiger Zeit,
auch wenn Mieter in der Regel relativ «ge-
niilgsam» sind. Meist fragen sie gemass
Roland Gemperle nur, ob die Wohnung
iiber Geschirrspiihler oder Waschmaschi-
ne verfiigt, nicht welche Marke diese ha-
ben. Wenn Kiichen im Mietwohnungs-
bereich auch giinstiger sind, so zdhlen
Asthetik und Qualitdt gleichwohl. Die
Einrichtung muss klassisch, zeitlos und
neutral sein, damit sie zu unterschiedli-
chen Einrichtungen passt und das Miet-
segment nicht unnotig einschrankt. Auch
hier wird jedoch in der Vermarktung zu
wenig auf die Ausstattung oder die Mar-
ken eingegangen. Dabei liesse sich eine
bessere Rendite und Vermietbarkeit er-
zielen. Heute gehort ein Geschirrspiih-
ler zum Standard, bei teureren Mietwoh-
nungen auch ein Steamer. Glaskeramik
und Steinabdeckungen haben sich eben-
falls als Norm durchgesetzt. Letztere sind
zwar teuerer, im Unterhalt und hinsicht-
lich Wiedervermietbarkeit jedoch wirt-
schaftlicher. Dank offenen Kiichen kann
inkleineren Wohnungen Raum gewonnen
werden. So hat auch im Mietwohnungs-
segment die Kiiche den Schritt vom klei-
nen Kammerlein zum Ort der Begegnung
gemacht. °
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Mit dem Riickbau von Gebauden taucht auch die Frage nach dem richtigen Umgang
mit den Baustoffen auf. Die Tagung «Vom Baustoff zum Problemstoff : moderner
Baustoff — teurer Riickbau?» widmet sich diesem Thema.

DER LEBENSZYKLUS EINER IMMOBILIE

| | e | e |

Projektentwicklung
Planung
Rohstoffgewinnung
Herstellung Baumaterialien
Transport
Errichtung Gebaude
Inbetriebnahme Gebaude

Bewirtschaftung
Teilrtickbau / Modernisierung
Planung
Trennung Baumaterialien
Verwertung
Entsorgung

Lebenszyklus einer Imnmobilie (Bild: suze / photocase.com).

GERHARD SCHNEIDER* @--+--+-+erereeseusensuseusuneunennenns

RUCKBAU GEWINNT AN BEDEUTUNG. Der
schweizerische Baubestand reprasen-
tiert ein Materialgewicht von rund 2
Mrd. Tonnen, wobei mit 1,4 Mrd. Ton-
nen etwa zwei Drittel auf den Hochbau
entfallen. Dies entspricht einem Volu-
men von 1.2 Mrd. m3, bezogen auf die
Einwohnerzahl der Schweiz ergibt sich
ein Gewicht von 304 Tonnen pro Person.
Aufgrund von Erneuerung und Abbruch
der bestehenden Bauwerke fallen jedes
Jahr etwa 12-15 Mio. Tonnen an Bauab-
fallen an — Tendenz steigend.

Der Neubau auf der griinen Wiese wird
in Zukunft im Zug der vorgesehenen An-
derungen des Raumplanungsgesetzes
schwieriger werden. Auch aus prinzipi-
ellen Erwdgungen werden wir uns in der
Schweiz einen Zubau von einem Quadrat-
meter Boden pro Sekunde in Zukunft nicht
mehr leisten konnen. Das Territorium der
Schweiz ldsst sich nicht vergrossern, und
gleichzeitig nehmen die verschiedenen
Nutzungsanspriiche an den Boden zu: Er-
holung in moglichst urspriinglicher Land-
schaft, Schutzgebiete fiir Fauna und Flora,
Wald als Wasserspeicher und als Lieferant
erneuerbarer Energie, neue Infrastruktu-
ren wie Lifte, Seilbahnen, Sommerrodel-
bahnen, Wellnessanlagen, Strassen, Ei-
senbahnen und so weiter.

Somit werden wir in Zukunft eher rick-
bauen und modernisieren; damit wird
die Menge der Bauabfille in Zukunft ten-
denziell steigen. So sollten wir uns schon
heute tiber die Wiederverwendung und
das Recycling der Bauabfalle Gedanken
machen, zumal Bauabfille mehr als das
Doppelte der Siedlungsabfalle ausma-
chen.

UNTAUGLICHE KLASSIERUNG. Abfalltren-

nung und Recycling beim Riickbau -

welche Stoffe werden unterschieden?

Als Bauabfalle werden alle Materialien

bezeichnet, die bei Bau- oder Abbruch-

arbeiten auf Baustellen zur Entsorgung

anfallen. Folgende Materialgruppen

werden unterschieden?:

— unverschmutztes Aushub- und Ab-
raummaterial

— Abfille, die ohne weitere Behandlung
auf Inertstoffdeponien abgelagert
werden diirfen

— brennbare Abfalle wie Holz, Papier,
Karton und Kunststoffe

— andere Abfille (z.B. nicht brennbares
Bausperrgut, Sonderabfalle aus dem
Baugewerbe usw.).

Soweit die Unterteilung gemass kanto-

nalen Vorgaben. Doch wie sieht es auf

der Baustelle aus, wo die Abfille sor-

tiert werden sollen? Langt diese Unter-

(Bild rechts: istockphoto.com)

T

teilung, die ja ganz logisch und einfach
zu sein scheint, fiir ein effektives Recy-
cling?

Im Informationsportal «Nachhaltiges
Bauen des deutschen Bundesministeri-
ums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwick-
lung» finden wir folgende Definition*:
Baumaterialien untergliedern sich in fol-
gende Kategorien:

— Mineralische Baustoffe

— Déammstoffe

— Holzprodukte

— Metalle, Anstriche und Dichtmassen

— Bauprodukte aus Kunststoffen

— Komponenten von Fenstern, Tiiren
und Vorhangfassaden

— Gebaudetechnik

— Sonstiges.

Problematische Stoffe oder Sonderabfal-

le scheint es gemass diesen Kategori-

en nicht zu geben. Auch die kantonalen

Amter in St. Gallen und Ziirich bleiben

relativ allgemein und schreiben, dass

«auch beim Bau und Riickbau Sonder-

abfille anfallen. Das sind Bauabfille, die

aufgrund ihrer chemischen und physi-

kalischen Eigenschaften eine besonde-

re Gefahr fiir die Umwelt darstellen und

deshalb speziell zu behandeln sind oder

besondere technische und organisatori-

sche Massnahmen erfordern». Im Ubri-

gen wird auf die Verordnung iiber den
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Verkehr mit Abfillen (VeVA) und die
Verordnung des UVEK ber Listen zum
Verkehr mit Abfallen verwiesen.

UND DIE PRAXIS? Doch was mache ich jetzt
auf der Baustelle? Driicke ich den Bau-
arbeitern diese beiden Verordnungen in
die Hand? Nehmen wir zwei Beispiele:

Beispiel 1: Bodenbeldge. Wenn ich
lese, dass asbesthaltige Bodenbelage in
den 1970er-Jahren einen Marktanteil
von 20% hatten — als Beispiele werden
Vinyl-Asbest-Fliesen oder Floor-Flex-
Platten, schwarzbraune Bitumenkleber,
Cushion-Vinyl-Belage mit weisser oder
hellgrauer Asbestpappe auf der Unter-
seite, Asphalt-Tiles auf Asphalt- oder Bi-
tumenbasis, Asbest-Zementplatten als
Zwischenlage sowie Estrich- und Klebe-
materialien genannt —, dann frage ich
mich, was ich mit dem Bodenbelag ma-
chen soll: brennbarer Abfall (gemadss Ka-
tegorisierung) oder Sonderabfall? Wie
alt ist der Bodenbelag iiberhaupt?

Beispiel 2: Isoliermaterialien. Einer
der meistverwendeten Dammstoffe, der
bereits seit Jahrzehnten verwendet wird,
ist Mineralwolle. Mineralwolle ist kiinst-
lich hergestellte Stein- oder Glaswolle.
Seit Jahren wird bei Glas- und Steinwol-
le eine krebserzeugende Wirkung ahn-
lich wie bei Asbest diskutiert, da heute
bekannt ist, dass die krebserzeugende
Wirkung von der Faserlange und dem
Faserdurchmesser abhangt (Fasern mit
einem Durchmesser unter 3 ym und ei-
ner Lange iiber 5 pm sind lungengangig
und haben im Tierversuch ein hohes
kanzerogenes Potenzial).

In den technischen Regeln fir Ge-
fahrstoffe des Bundesministeriums fiir
Arbeit und Soziales wird zwischen «al-
ter» und «neuer» Mineralwolle unter-
schieden. «Alte Mineralwolle» wurde bis
etwa 1996 hergestellt, «<neue Mineral-
wolle» seit etwa 1996. Neue Mineralwol-
le gilt als unbedenklich, da der Faseran-
teilmitkanzerogenem Potentialreduziert
wurde.

Auf der Baustelle ist eine Beurteilung
schwierig, die Faserlange der verwende-
ten Mineralwolle ist nur schwer mess-
bar, das Herstellungsjahrist wahrschein-
lich nicht bekannt.

ENVIRONMENTAL DUE DILIGENCE. So sehen
wir, dass mit den bestehenden Richtlini-
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en eine Sortierung der anfallenden Ab-

falle beim Riickbau nicht so einfach ist:

— Was mache ich mit Klebstoffen? Las-
se ich den Kleber des PVC-Fussbo-
dens auf dem Beton, und gebe ich
das Ganze zu Inertmaterial?

— Hat die Isolierung aus Glaswolle kan-
zerogenes Potenzial und erfordert
besondere Massnahmen?

— Enthalt der Bodenbelag Asbest?

— Wie kann ich konkret vorgehen?

Weiterhelfen kann hier eine Environ-

mental Due Diligence EDD (siehe Text-

box), die insbesondere bei der Trans-
aktion von Gewerbeliegenschaften
anzuraten ist, oder eine Riickbaupla-
nung, fir die als erstes ein detaillier-
tes Inventar der vorhandenen Stoffe er-
stellt werden muss. Eine Anleitung findet
sich beispielsweise in den «Arbeitshil-
fen Recycling» des Bundesministeriums
fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung.

WAS BRINGT DIE ZUKUNFT? Heute wissen wir
nicht wirklich, welche Stoffe in den ge-
genwartig bestehenden Gebauden ver-
baut wurden, und miissen bei einem
Riickbau zuerst ein Stoffinventar erstel-
len, das uns aber im Zweifelsfall auch
nicht hilft, verklebte Stoffe zu trennen.
Wie sieht es mit modernen Baustof-
fen aus? Heute werden Baustoffe ver-
baut, an die vollig andere Anforderungen
gestellt werden als noch vor zwanzig
Jahren. Denken wir nur an Energieeffizi-
enz, Liftung, Design und so weiter. Wel-
che Gedanken haben sich die Hersteller
fur den Riickbau gemacht? Gesetzliche
Anforderungen gibt es so gut wie keine.
Allerdings sind mittlerweile auf dem
Markt zwei Glitesiegel etabliert, die auch
Kritierien fiir die Riickbaufahigkeit der
eingesetzten Materialien beinhalten: ei-
nerseits das amerikanische Giitesiegel
Leed (Leadership in Energy and Environ-
mental Design) und andererseits das
Zertifikat der Deutschen Gesellschaft fiir
Nachhaltiges Bauen DGNB.
Abschliessend lasst sich sagen, dass
wir nicht umhinkommen, in Zukunft
samtliche Phasen im Lebenszyklus einer
Immobilie bereits bei der Planung und
beim Bau zu beriicksichtigen, falls wir
nicht teure Uberraschungen beim Riick-
bau oder eine Korrektur des Werts der
Immobilie durch die hypothekengeben-
de Bank in Kauf nehmen mochten. Die-

se und andere Fragen werden bei der Ta-
gung «Vom Baustoff zum Problemstoff:
moderner Baustoff — teurer Riickbau?»
behandelt. )

1Glossar Bauen, Raum, Umwelt des Kantons St. Gallen

2www.nachhaltigesbauen.de/baustoff-und-gebaeudedaten/
oekobaudat.html

: ENVIRONMENTAL DUE DILIGENCE

: Mit dem Mittel einer Environmental Due Diligence (EDD)

: wird eine Liegenschaft auf «Herz und Niereny beztiglich
: moglicher Umweltrisiken gepruft. Ziel ist, dass der zukuinf- :
: tige Kaufer weiss, mit welchen Kostenrisiken er nach Kauf = :
: der Liegenschaft rechnen muss. «Due Diligence» meint die :
: gebotene Sorgfalt, die der Kaufer in einer Transaktion anzu-
: wenden hat, um die mit dem zu erwerbenden Objekt ver-  :
: bundenen Risiken zu erkennen. Dabei werden mit einem

: Team von Spezialisten Umweltrisiken bei einer Liegenschaft:
: abgeklart. Diese kdnnen beispielsweise vorhandene Altlas- :
 ten, Schadstoffbelastungen des Oberbodens oder des :
: Untergrunds sein. Nicht zu unterschatzen sind dabei auch :
: Kosten, die bei einem Um- und Riickbau z.B. durch Asbest- :
: oder PCB-Vorkommen anfallen kénnten. Ebenfalls ist die

: Rechtskonformitat z.B. betreffend Abluft von Feuerungsan-
: lagen, Klimageraten, Brandschutz, Abwasser, Lagerung von'
: wassergefahrdenden Fliissigkeiten zu tiberprifen. :

: TAGUNG «VOM BAUSTOFF ZUM
: PROBLEMSTOFF: MODERNER BAUSTOFF -
: TEURER RUCKBAU?»

8. September 2011, Ziirich
: (im Rahmen der Messe «Umwelt 11»)

: Welche Uberlegungen gibt es zum Riickbau der modernen :
: Baustoffe, kommen in einigen Jahrzehnten neue Probleme :
- oder ein teurer Ruickbau auf uns zu? Zu diesen und anderen
: Fragen bietet die Tagung Denkanstésse mit Inputreferaten :
: und einem abschliessenden Podiumsgesprach. :

: Inhalte: Klassische moderne Baustoffe, Alternative moder- :
: ne Baustoffe, Environmental Due Diligence, Entsorgung von:
: Baustoffen, Gesetze und Umsetzung in der Praxis, Zertifika-:
: te mit Nachhaltigkeitskriterien: Leed und DGNB. :

: Referenten: Peter Stolz, Head QSE, Steiner AG, Ziirich;

: Heinz Rothweiler, Ecosens, Zurich-Wallisellen; Martin :
: Dascher, Eberhard Recycling, Kloten; Gudrun Biirgi, Biirgi- :
: Nageli Rechtsanwalte, Zirich; Christoph Dewald, CSD Hol- :
: ding, Zurich; Heinz Bernegger, Facility Management, ZHAW :
: Wadenswil; Barbara Sintzel, eco-bau, Zirich. :

: Tagungsleitung: Dr. Gerhard Schneider, Hochschule fiir
¢ Technik und Wirtschaft des Kantons Waadt.

: Information und Anmeldung:
: www.management-durable.ch/de/kurs/DR1130

*DR. GERHARD SCHNEIDER

Der Autor ist Professor und Leiter der :
Einheit fur Nachhaltige Unternehmensfuh-
rung am Institut fir Wirtschaft der Hoch-
schule fir Technik und Wirtschaft des
Kantons Waadt. www.umd.heig-vd.ch



LED - Licht emittierende Dioden — machen enorme Stromeinsparungen moglich.
Das zeigen die Beispiele von AXA Winterthur und vom Coop Supermarkt in Pfaffikon.
Auch die Beleuchtungsqualitat stimmt. Dazu kommen noch weitere Vorteile.

Coop Pfaffikon: LED-Beleuchtung.

ARMIN BRAUNWALDER* @-+---ccvvveeeueeeraueaaneennnnens

GROSSE QUALITATSUNTERSCHIEDE. Stefan
Gasser ist Beleuchtungsexperte bei der
Schweizerischen Agentur fiir Energieef-
fizienz (S.A.F.E.). Spricht man mit ihm
iiber Licht emittierende Dioden (LED),
kommt er in Fahrt. Seine Begeisterung
wird fast greifbar. Er erwartet in den
nachsten zehn Jahren eine Revolution
des kiinstlichen Lichts. «Die technologi-
schen Fortschritte der letzten Jahre sind
unglaublich, LED wird sich in allen Be-
leuchtungsbereichen durchsetzen», ist
Gasser iiberzeugt. Er macht einen Ver-
gleich: Auch die Compact Disc habe die
Schallplatte vollstandig abgelost, Flach-
bildschirme hatten Rohrenbildschirme
praktisch vollstindig verdriangt. Noch
ortet Gasser aber sehr grosse Qualitats-
unterschiede. Die Palette bei LED-Lam-
pen und -leuchten reicht von brilliant bis
unbrauchbar.

Um den Spreu vom Weizen zu tren-
nen, hat Gasser mit Partnern aus der
Beleuchtungsbranche und dem Ver-
ein Minergie ein Zertifizierungssystem
aufgebaut. Ob Leuchtstoffrohren, Kom-
paktleuchtstofflampen, Entladungslam-

KOSTENVERGLEICH COOP PFAFFIKON ZH
Der Stromverbrauch mit LED im Vergleich zu herkommlichen Installationen

66000 CHF/a

25000 CHF/a

LED

pen oder LED: Nur Produkte, die har-
te Qualitatskriterien erfiillen, erhalten
das Minergie-Zertifikat und werden auf
der Webseite www.toplicht.ch gelistet.
Zur Zeit sind es iiber 550 hocheffizien-
te Leuchten, Strahler und Downlights.
Von den aktuell 86 LED-Downlights
und -leuchten mit Minergie-Zertifikat
stammt der grosste Teil von Zumtobel.
Weitere Anbieter sind Baltensweiler, Ri-
bag und Regent.

Bereits begonnen hat die Lichtre-
volution im Hauptgebdude der AXA
Winterthur. Die Beleuchtung war ver-
altet. Hunderte von Halogenlampen ver-
brauchten nicht nur sehr viel Strom. Sie
produzierten auch viel Abwarme, die im
Sommer mit Energieaufwand herunter-
gekithlt werden musste. Die AXA Win-
terthur suchte deshalb eine neue Licht-
l6sung und fand sie in LED. Warum
nicht herkommliche Sparlampen? «Die
Losung mit LED ist einfach wirtschaftli-
cher», sagt Rosanno Melchioretto, Leiter
Elektrotechnik.

In Korridoren, Treppenhaus, Lift-
vorplatzen, Cafeteria, Begegnungszo-
nen und WC-Anlagen leuchten nun statt

1.7 W/m?

16000 CHF/a

11000 CHF/a

Minergie SIA Grenzwert  Halogenlampen

der alten Halogenlampen mit Leistungen
von 40 bis 50 Watt schicke LED-Down-
lights von Zumtobel. 450 Stick sind es
an der Zahl. Mit einer Leistung von je-
weils nur 12 Watt bringen sie gleich viel
und gleich gutes Licht in die Raume.

99 Die Palette bei LED-
Lampen und -leuchten
reicht von brilliant bis
unbrauchbar.»

Dementsprechend sinkt der Stromver-
brauch um rund 70%. Und auch die im
Sommer unerwiinschte Abwarme wird
in derselben Grossenordnung reduziert.

Doch das ist noch nicht alles. Es wur-
den gleichzeitig auch die Prasenzmel-
der optimiert. Sie funktionieren nun bes-
ser als vorher. Das bringt eine weitere
Reduktion des Stromverbrauchs. «Ins-
gesamt sind die Stromkosten fiur die
Beleuchtung nun 90% tiefer», erklart
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AXA Winterthur: LED-Korridorbeleuchtung.

Rosanno Melchioretto. Das freut ihn
sehr. Die Zahlen sind eindriicklich. Doch
wie kommt das LED-Licht bei Kunden
und Personal an? Die Riickmeldungen
seien sehr positiv. «Die Leute merken
gar nicht, dass wir so viel Strom sparen.»

COOP SUPERMARKT PFAFFIKON: 100% LED. Im
frisch renovierten Coop Supermarkt in
Pfaffikon ZH wurde die Ladenbeleuch-
tung zu 100% mit LED bestiickt. Gegen-
iber der bisherigen Sparlampen-Tech-
nik wird dadurch der Stromverbrauch
halbiert. Die Grundidee der neuen La-
denbeleuchtung war es, die LED-Leuch-
ten deutlich ndher an der prasentierten
Ware zu montieren, als dies tiblicherwei-
se der Fall ist. Die kompakte Bauwei-
se und der warmefreie Lichtstrahl ver-
hindern, dass die nahe am Gestell und
am Konsumenten gelegene Beleuchtung
storend wirkt. Durch die Lichtstrahlmo-
dellierung wird erreicht, dass genau der
benotigte Bereich beleuchtet und unno-
tiges Streulicht vermieden wird. So ist es
maoglich, mit nur noch 12 Watt pro Qua-
dratmeter Verkaufsflache die bendtigte
Beleuchtungsstarke von 700 Lux auf der
Ware zu erreichen (vgl. Grafik). Das Re-
sultat ist eine dusserst brillante Gestell-
beleuchtung mit guter Kontrastwirkung.

Das neue Beleuchtungskonzept im
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Lineare LED-Schienen in der Endmontage.

Coop Supermarkt in Pfaffikon besteht
zur Hauptsache aus vier Komponenten:
LED-Lichtschienen zur Regalbeleuch-
tung, LED-Strahler fiir Verkaufsinseln,
Wein und diverse Akzente, LED-Down-
lighter iber Verkaufsvitrinen (z.B.
Fleisch und Kése) und LED- Deckenauf-
heller fiir die Verbesserung des Raum-
eindruckes.

93 Die Leute merken gar nicht,
dass wir so viel Strom sparen.»

GROSSE HERAUSFORDERUNGEN GEMEISTERT.
Die neuen LED-Leuchten im Coop Su-
permarkt Pfaffikon waren nicht ab Stan-
ge erhaltlich. Fast ein Jahr Entwicklungs-
zeit war notig, um Beleuchtungskonzept
und Leuchten zu entwickeln, welche die
Qualitatsanspriiche im Verkauf zufrie-
den stellen kénnen. Die hauptsdchlichen
Herausforderungen waren: geniigend
hohe Lichtmenge pro Leuchte, hochste
Lichtqualitat der LED, akzeptables Kos-
ten-Nutzenverhaltnis und die Verfiigbar-

keit der LED-Grundbausteine am Welt-
markt.

Eine hohe Lichtmenge auf kleinem
Platz ist zurzeit die grosste technische
Herausforderung bei LED. Denn im Ge-
gensatz zur verbreiteten Meinung er-
zeugen auch LED-Lampen Abwarme
— allerdings nicht im Lichtstrahl, umso-
mehr aber auf der Riickseite des Halb-
leiter-Elementes. Diese
Abwarme muss abgefiihrt
werden, sonst wird der
Halbleiter zerstort. Bei
grosseren LED-Leuchten
ist die Warmeabfuhr ein-
fach; komplizierter ist es
bei Strahlern, die sehr viel
Licht aus einem Punkt her-
aus bringen sollen. Derim
Coop-Projekt eingesetzte
LED-Strahler verfiigt deshalb zur War-
meabfiihrung iiber einen kleinen Ven-
tilator.

Die Konstruktion einer linearen LED-
Leuchte stellte eine zweite Herausfor-
derung dar. Das Licht der verwendeten
hoch effizienten Power-LED ist punkt-
formig. Und punktférmige Lichtquel-
len konnen schnell ein unregelmassi-
ges Licht ergeben und stark blenden.
Die Kunst ist es also, eine moglichst ge-
zielte und homogene Ausleuchtung bei



gleichzeitig geringer Blendung zu errei-
chen. Dazu ist es von Vorteil, wenn die
Leuchten moglichst nah an den Rega-
len montiert werden konnen. Im neuen
Coop Supermarkt Pfaffikon kommen sol-
che LED-Linearleuchten zum ersten Mal
in einem Supermarkt zum Einsatz. e

Weitere neutrale Informationen zu LED: www.toplicht.ch und
www.topten.ch (Beleuchtung/LED)

*ARMIN BRAUNWALDER

Der Journalist BR, Braunwalder Energie-
Kommunikation, Erstfeld, ist Projektleiter
Offentlichkeitsarbeit bei der Schweizeri-
schen Agentur fur Energieeffizienz
(S.AF.E), www.energieeffizienz.ch,

I braunwalder@energie-kommunikation.ch

: LICHTAUSBEUTE VERZEHNFACHT

: Die LED-Technik gibt es seit rund funfzig Jahren. Die ers- :
: ten Produkte erzeugten rotes Licht, waren wenig effizient :
: und wurden beispielsweise in Digitaluhren eingesetzt. Es :
: folgten griin, orange und gelb leuchtende Dioden. Erst um:
: die Jahrtausendwende gelang es, weisses Licht zu erzeu- :
: gen. In den letzten zehn Jahren folgte eine Effizienzrevo- :
: lution: Die Lichtausbeute pro Watt hat sich verzehnfacht. :
i In den nachsten zehn Jahren scheint eine weitere Verdop-:
pelung der Energieeffizienz realistisch. Die LED-Technik :
 ist sozusagen die Umkehr einer Solarstromzelle, die aus
: Sonnenlicht in einem Halbleiter Strom erzeugt. LED-Chips:
: wandeln dagegen einen Halbleiter in Licht um, wenn :
: Strom zugefiihrt wird. Die besten LED erzeugen heute ei- :
: ne Lichtqualitat, die mit Halogenlicht vergleichbar ist.

ZUSATZNUTZEN VON LED :
~ LED-Licht ist frei von Ultraviolett- und Infrarotlicht: Der :

Alterungsprozess von Frischprodukten (z.B. Kase, Fisch, :
Fleisch), aber auch von Farben (Kleider, Bilder) wird
deutlich verringert. Konkret muss z.B. aufgeschnittene :
Wurstware in einer Auslage unter LED-Licht seltener
weggeworfen werden als unter bisherigen Strahlern.

Die Lichtfarben von LED lassen sich beliebig variieren.  :
Insbesondere kdnnen auch Weissténe so eingestellt wer-:
den, dass die Ware optimal prasentiert wird. Blaue oder :
griine Gegenstande sehen unter kaltweissem Licht viel :
natirlicher aus, wahrenddessen gelbe und rote Gegen- :
stande mit warmweissem Licht besser brillieren. :

LED haben eine deutlich langere Lebensdauer als her-

kémmliche Leuchtmittel. Bei der Wirtschaftlichkeits-

rechnung miissen die Minderaufwendungen beim Unter- :
halt deshalb beriicksichtigt werden. Der haufige Wechsel:
von Lampen mit geringer Lebensdauer beinhaltet nicht :
nur Kosten fiir neue Lampen, sondern auch Arbeitszeit :
fur den Ersatz. :
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Wohnbaufeld "Arborea" Sagemattstrasse
Hervorragendes Anlageobjekt in Koniz

In der Gemeinde Koniz, 39 000 Einwohner, am Sudrand von
Bern. Das Baufeld liegt in einem begehrten Wohngebiet.
Neulberbauung bis 2306 m2 BGF Wohnflache, bestens

erschlossen vom offentlichen Verkehr.

Geeignet fur Projektentwickler und
Mietobjekte anbieten wollen. Abgabe in Form von Baurecht

der Gemeinde.

Ausfihrliche Unterlagen finden Sie auf
www.koeniz.ch (Wohnbauprojekte)

Kontakt: rene.schaad @koeniz.ch

Investoren,

welche
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Die Okobilanz eines Gebéudes diirfte schon in einigen Jahren zu einem unverzichtbaren
Merkmal eines Gebaudes gehoren, vergleichbar mit der Energieeffizienz. Enthalten sind in
den Daten die Umweltbelastung, der Primarenergiebedarf sowie die Treibhausgasemissionen.

OKOBILANZDATEN

und ihre Anwendung im Planungsprozess

Offentliche Hand Das wettbewerbliche ge- o
Investoren, private préagte Anwendungsfeld Industriefirma
Bauherrschaften lost Verbesserungen aus.
> Verbesserung im
Architekten, Gebaude- r=p Herstellungsprozess
technikplaner, 1
Spezialisten 1 '
* 1
Merkblatt 2031 Energieausweis ) Empa, ecoinvent
Merkblatt 2032 Graue Energie !
Merkblatt 2039 Mobilitat SIA 1 Uberprafung durch
Merkblatt 2040 Effizienzpfad eco-bau | unabhngige Fachleute
Bauteilkatalog 1
Planungshilfen eco-bau 1 '
1
: KBOB/ eco-bau /IPB
KBOB, eco-bau,|IPB
! Erweiterung und Aktualisie-
“ = = rungder Okobilanzdaten im
Baubereich
Empa, Auftragsnehmer *
o aus der Privatwirtschaft
Qualitatssicherung Planungsbehorde
Anwendung in der Praxis
Industrie und Gewerbe
Abbildung 1 Abbildung 2

REINHARD FRIEDLI UND HEINRICH GUGERLI* @-------

ZENTRALES KRITERIUM. Okobilanzdaten ge-
winnen an Einfluss bei Entscheiden auch
von Investoren und Auswahlgremien pri-
vatwirtschaftlicher Projekte. Noch vor ei-
nigen Jahren beschrankte sich die Anwen-
dung derartiger Daten auf Bauten der
offentlichen Hand, die damit eine Vorbild-
funktion wahrnimmt. Mit der starkeren
Verbreitung in der Anwendung wird die
Okobilanz eines Gebdudes — neben der
Funktionalitat und der Wirtschaftlichkeit
— zu einem zentralen Kriterium einer ge-
samtheitlichen Bewertung. Einerseits las-
sen sich damit ganze Gebaude bewerten,
beispielsweise in Variantenstudien oder
Wettbewerben, andererseits funktioniert
das Modell auch bei einzelnen Konstruk-
tionen, Systemen oder Materialien. Es ist
bereits heute absehbar, dass die Okobi-
lanz zu einem selbstverstandlichen und
breit akzeptierten Merkmal eines Gebau-
des wird, vergleichbar mit dem Energie-
verbrauch. Der Erfolg dieser jahrelangen
Arbeit ist wesentlich mit der Qualitat der
Okobilanzdaten verkniipft. Da stellt sich
die Frage: Woher stammen diese Daten?
Unter welchen Bedingungen werden sie
erhoben? Wer ist dafiir verantwortlich?
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ZUR WIRKUNG VON OKOBILANZDATEN —

HERKUNFT DER DATEN. Die Okobilanzdaten
basieren auf branchenbezogenen Stoff-
und Energiefliissen; sie stammen von der

Empa respektive von ecoinvent. Die Bau-

herren-Organisationen KBOB, eco-bau und

IPB publizieren die Okobilanzdaten im

Baubereich mit einer dreifachen Bewer-

tung:

— Gesamtbewertung nach der Methode der
okologischen Knappheit in der Skala der
Umweltbelastungspunkte (UBP). Enthal-
ten ist die Umweltbelastung durch Nut-
zung von Energieressourcen, von Was-
ser, durch Emissionen in der Luft, in
Gewassern und im Boden sowie durch
die Beseitigung von Abfallen. Damit bil-
den die UBP die Umweltauswirkungen
eines Stoffes vollstandig ab.

— Teilbewertung durch Quantifizierung
des Bedarfes an Primédrenergie gesamt,
das heisst den kumulierten Energiebe-
darf an erneuerbaren und nicht erneuer-
baren Energien. Grundlagen fiir das SIA-
Merkblatt 2040 SIA Effizienzpfad
Energie.

— Teilbewertung durch Quantifizierung
des Bedarfes an nicht erneuerbarer Pri-
madrenergie. Daraus resultiert der Auf-
wand an Grauer Energie eines Stoffes

oder eines Bauteils. Grundlagen fiir das
SIA-Merkblatt 2032 Graue Energie von
Gebauden und das SIA-Merkblatt 2040
SIA Effizienzpfad Energie.

— Teilbewertung durch Quantifizierung der
Treibhausgasemissionen, ein Kennwert
fiir die Klimaerwarmung. Daraus erge-
ben sich die Grauen Treibhausgasemis-
sionen. Diese Emissionen sind nicht mit
den standortgebundenen CO,-Emissio-
nen fiir den Betrieb von Gebauden und
Anlagen gleichzusetzen. Grundlagen fur
das SIA-Merkblatt 2032 «Graue Energie
von Gebauden» und das SIA-Merkblatt
2040 SIA «Effizienzpfad Energie».

KRITISCHE FRAGEN. Selbstverstandlich sind
die Daten zu den Okobilanzen nicht véllig
wertfrei, weil sie auf Modellen beruhen, die
von vielfaltigen Einschdtzungen gepragt
sind. Die Methode geniesst indessen in
weiten Kreisen der Wissenschaft und der
Forschung Akzeptanz. Wichtig ist auch der
Hinweis, dass fiir alle Materialien dieselbe
Modellierungsmethode verwendet wird.
Dies gilt auch fiir Systemgrenzen. Diese
miissen fiir alle Vergleichsvarianten iden-
tisch sein. Durch die konsequente Verein-
heitlichung der Methoden, der System-



— die Okobilanzdaten

grenzen und der Qualitat der verwendeten
Daten - insbesondere hinsichtlich deren
Aktualitat und Genauigkeit — lassen sich
Verwerfungen verhindern oder zumindest
mildern.

Anlass zu Diskussionen geben gele-
gentlich die Bezugsgrossen der Bewertun-
gen. Diese beziehen sich tiberwiegend auf
die Masse (kg), Beschichtungen und Fens-
ter auf die Flache (m?), Energietrager auf
die resultierende Endenergie (MJ), War-
meerzeugungsanlagen auf die versorgte
Energiebezugsflache (m? und Transporte
auf die Transportleistung (pkm fiir Perso-
nen-Kilometer und tkm fiir Giitertranpor-
te). Branchenvertreter argumentieren bei-
spielsweise, dass sich bei einzelnen
Materialien deren Wirkung besser als Be-
zugsgrosse eignet als das Gewicht. Bei
Dammmaterialien ist dieses Argument na-

heliegend, doch ist die Wirkungsanalyse al-
les andere als trivial, weil die Einbausitua-
tion und andere Rahmenbedingungen
einen entscheidenden Einfluss auf die
Wirksamkeit von Baustoffen haben.

Als kontrovers gilt auch die Einschat-
zung der Recycling-Quote zur Berechnung
der Okobilanz. Verlissliche Daten dazu
sind aber fiir viele Stoffe verfiigbar. Er-
schwerend ist allenfalls, dass sich diese
Quoten aufgrund der Branchenbestrebun-
gen relativ haufig positiv entwickeln. In der
Quintessenz ist dieser Effekt erwiinscht.

ZUR MECHANIK DER UMSETZUNG. Okobilanz-
daten im Baubereich sind die Datenbasis
fir Instrumente, welche die Fachverban-
de den Planungsbiiros zur Verfiigung stel-
len (Abbildung 1). Dazu zahlen die SIA-
Merkblatter 2031, 2032, 2039 und 2040,

der Bauteilkatalog und die Planungshil-
fen des Vereins eco-bau. Wesentliche
Themen der Merkblatter sind der Bedarf
an Primarenergie, die Graue Energie fir
die Herstellung, die durch Gebaude in-
duzierte Mobilitat sowie die gesamtener-
getische Betrachtung im Hinblick auf die
2000-Watt-Gesellschaft. Dass sich durch
wiederholte oder gar haufige Anwendung
einer konstruktiven Losung so etwas wie
birointerne Musterkonstruktionen mit
optimierter Okobilanz entwickeln, ist na-
heliegend. Bei der Umsetzung von ener-
getischen Auflagen in der Planung ist dies
seit Jahrzehnten iblich. Eine besonders
leistungsfahige Planungshilfe bietet der
elektronische Bauteilkatalog www.bau-
teilkatalog.ch. Durch Auswahl einer indi-
viduellen Losung aus einer breiten Palet-
te von Konstruktionen ergeben sich mit
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ABACUS prasentiert die neue Software-
Gesamtldésung fur das Immobilienmanagement

Universell einsetzbar — von kleinen bis grossen Immobilienverwaltungen
Integrierte Gesamtlésung fur samtliche Bedurfnisse der Immobilienbranche
Web-basierend fur Nutzung Ubers Internet

Entwicklung in enger Zusammenarbeit mit Immobilien-Profis

Sicherheit und Kontinuitat vom fuhrenden Schweizer Hersteller

von Business Software

www.abacus.ch

ABACUS

business software




SYSTEMATIK DER BEWERTUNG

Gesamtbewertung

UBP
(Umweltbelastungspunkte )

Die UBP quantifizieren die

Umweltbelastungen durch: Gesamt

nicht erneuerbar graue
Energie

Aufwand an nicht erneuerba-
ren und erneuerbaren Ener-
gietragern

die Nutzung von Energie,
von Land und Stisswasser,
die Emissionen in Luft,
Gewassern und Boden
sowie durch die Beseitigung
von Abféllen

Gesamtbetrachtungen, z.B.
Ressoursen- und Umweltma-

kumulierter Aufwand an nicht
erneuerbaren Energietragern

kumulierte Menge der Treibh-
ausgasemissionen bezogen
auf die Leitsubstanz CO,

SIA 2032: Graue Energie

nagement Bundesverwaltung

Abbildung 3

wenigen Handgriffen die relevanten Da-
ten. So oder so — der Planer steht im Zen-
trum der Datenumsetzung: Er berticksich-
tigt die Vorgaben der Bauherrschaft oder
des Bestellers in einem Bauprojekt und
nutzt dazu die Okobilanzdaten direkt oder
indirekt iiber Planungshilfen.

DATEN ALS INNOVATIONSTREIBER. Mit der
breiteren Anwendung der Daten steigt der
Druck zur Optimierung von Materialien
und Bauteilen. Ausgangspunkt der Innova-
tionist eine Verbesserung im Herstellungs-
prozess in der Industrie (Abbildung 2). Das
industrielle Unternehmen bestellt auf eige-
ne Kosten eine Neubewertung ihres Pro-
duktes. In der Regel fiihrt diese Uberprii-
fung zu modifizierten Okobilanzdaten und
damit zu einer Aktualisierung des Daten-
satzes. Da die Planungsbiiros aktuelle Da-
ten verwenden, wirkt sich der Innovations-
schritt direkt auf den Markt aus. Wichtig ist
in diesem Zusammenhang, dass die Publi-
kationsinstrumente mit dem Innovations-
rythmus der Industrie Schritt halten. Das
bedingt eine periodische Aktualisierung
der KBOB-Empfehlung 2009/1, deren Mo-
difikationen dann in den elektronischen
Bauteilkatalog sowie in weitere Planungs-
hilfen einfliessen.
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SIA 2040: Effizienzpfad Energie

PLATTFORM «OKOBILANZDATEN IM BAUBE-
REICH». Dass die Aktualisierung von Oko-
bilanzdaten aufgrund industrieller Inno-
vationen funktioniert, ist durch zahlreiche
Beispiele belegt. Es fehlt aber bislang an ei-
ner Systematik im Ablauf und an einer Ins-
titutionalisierung der Zusammenarbeit von
Forschung und Industrie. Mit der geplan-
ten Plattform «Okobilanzdaten im Baube-
reich» lasst sich dieses Manko beheben. In
der Plattform werden alle wesentlichen In-
teressengruppen vertreten sein, insbeson-
dere die Bauwirtschaft, der SIA, die Empa
und ecoinvent sowie die Bundesamter fiir
Umwelt und fiir Energie. Die Koordination
der Beteiligten liegt bei der KBOB und beim
Verein eco-bau. Im Zentrum stehen kiinftig
folgende Aufgaben der Plattform:
— Datenaktualisierung: Ablauf, Publikati-
on, Qualitatssicherung
- Sachbilanzen: Beschaffung von Grundla-
gen, Konsultation von Verbanden und
Herstellern
— Austausch zwischen Industrie, Bauherr-
schaften, Forschung und Planern: Forde-
rung und Organisation
- Ombudsstelle: Behandlung von Anfragen
und Reklamationen
— Methodische Fragen: Klarung und Fest-
setzung

BEWERTUNG NEUBAU NORD UND ATTIKA

Umweltbelastung

24 % Haustechnik

55 % Baustoffe

18 % Betriebsenergie
(Warmwasser 25 MU/m?a,
Fernwarme)

03 % Betriebsenergie
(Heiz-warme Qh = 149 MU/
m?a, Fernwarme )

Graue Energie

08 % Betriebsenergie
(Heiz-warme Qh = 149 MU/
m?a,Fernwarme )

08 % Haustechnik

39 % Baustoffe

45 % Betriebsenergie
(Warmwasser 25 MU/m?a,
Fernwarme)

Treibhauseffekte

07 % Betriebsenergie
(Heiz-warme Qh =149 MU/
m2a, Fernwarme )

08 % Haustechnik

46 % Baustoffe

39 % Betriebsenergie
(Warmwasser 25 MU/m2a,
Fernwarme)

Abbildung 4

— Umsetzung: Berticksichtigung in Nor-
men, Standards und Empfehlungen

Zur Finanzierung der Plattform gilt ein

einfacher Schliissel:

— Die 6ffentliche Hand bezahlt die Aktua-
lisierung der Bewertungsmethoden.

— Die Industrie respektive deren Bran-
chenorganisationen finanzieren die Ak-
tualisierung der Daten ihre jeweiligen
Produkte oder in ihren jeweiligen Pro-
duktkategorien.

— Die Bauherren-Organisationen kom-
men fir die Publikationen auf (KBOB-
Empfehlungen, eco-devis usw.); sie fi-
nanzieren zudem das Sekretariat der
Plattform.

— Die Bauwirtschaft und die Verbande
ibernehmen die Kosten fiir die Nach-
weise von Verbesserungen in der Pro-
duktion.

BEISPIEL: VERWALTUNGSGEBAUDE IN BERN.
Das ehemalige Produktions- und Lager-
gebdaude der EDMZ an der Fellerstrasse
21 in Bern wurde in den letzten Monaten
umgenutzt und dient heute als Blirohaus
dem Bundesamt fiir Bauten und Logis-
tik (BBL). Das Gebaude wurde erneuert
und erweitert. Im Rahmen seiner aktuel-
len Energiestrategie liess das BBL die Um-



weltbelastung des Bauvorhabens erheben.
Deren Berechnung stiitzt sich auf die Vor-
gabe des BBL: «Bei grosseren Neu- und
Umbauprojekten weisen die Beauftragten
ab 2010 die Umweltbelastung, die Priméar-
energie und die Treibhausgasemissionen
fiir das Bauprojekt aus und stellen diese
der Betriebsenergie gegeniiber. Datenba-
sis: Okobilanzdaten im Baubereich, KBOB
2009/1». Dies ist an diesem konkreten und
gut dokumentierten Objekt moglich. Die
Berechnung erfolgte mit der neuen Funk-
tion zur Gebaudeberechnung im Webtool
www.bauteilkatalog.ch. Diese Funktion er-
laubt den Planenden, Standardteile oder
online generierte Bauteile in entsprechen-
der Menge abzuspeichern. Daraus errech-
net sich die gesamte Gebaudebilanz. Als
Grundlage der Dateneingabe dienten Bau-
teilbeschriebe und Massenausziige sowie

der Energienachweis. — Die Abbildung 3
zeigt die Bedeutung der betroffenen Bau-
abschnitte iiber den gesamten Lebenszy-
klus: Gesamtbewertung Umweltbelastung
(oben), Teilbewertung Graue Energie (Mit-
te) und Teilbewertung Treibhausgasemis-
sionen (unten), jeweils in MJ/m? a. Deut-
lich ist sichtbar, dass die Baustoffe einen
erheblichen Anteil der Gesamteffekte aus-
machen. In der Umweltbelastung entfallt
fast ein Viertel auf die Haustechnik. Fiir
den Vergleich ist zu beachten, dass der Be-
triebsenergiebedarf durch Fernwarme ge-
deckt wird, die in der Bewertung zu 50%
als erneuerbare Energie gilt.

: INFORMATIONEN

: Publiziert werden die Daten von KBOB, eco-bau und IPB.
: www.kbob.ch Reinhard Friedli und Dr. Heinrich Gugerli

SCHWEIZER ENERGIEFACH-
BUCH 2011

Der Beitrag von Reinhard Friedli
und Dr. Heinrich Gugerliistim  :
Schweizer Energiefachbuch 2011 :
erschienen. Es wird herausgege- :
ben von KiinzlerBachmann Medi- :
en AG, St. Gallen, :
www.kbmedien.ch, Einzel-
verkaufspreis: 61 CHF.

*REINHARD FRIEDLI :
Leiter der Fachgruppe Nachhaltiges Bauen, :
Koordinationskonferenz der Bau- und Lie-
genschaftsorgane der 6ffentlichen Bau-
herren, KBOB, Bundesamt fur Bauten und
Logistik, BBL, Bern.

DR. HEINRICH GUGERLI

Leiter der Fachstelle Nachhaltiges Bauen, :
Amt fir Hochbauten der Stadt Ziirich, Vize-
président des Vereins eco-bau Ztirich.

ANZEIGE

Rostwasser? Wusserlenungen sanieren statt ersetzen

Lining Tech AG -

Dank Gber 20 Jahren Erfah-
rung und mehr als 15000
sanierten Wohnungen Bran-
chenleader fir Rohr-Innensa-
nierung von Trinkwasserlei-
tungen.

M Rostwasser und Druckabfall in
der Wasserleitung?

Derart verrostete
Rohre sind keine
Seltenheit. Die dicke
Rostschicht bewirkt
eine Rohrverengung
und einen damit ver-
bundenen Druckabfall
sowie Rostwasser.
Hochste Zeit fir eine
| Sanierung!

Die iber 15000-fach bewdhrte Innensanierung
von Trinkwasserleitungen bietet sich als perfekte
Lésung an. Geeignet fir den Einsafz bei veschie-
densten Rohrmaterialien wie Eisen, Kupfer, Guss
usw. mit Innendurchmesser ab 10 bis 125 mm.

M Tiefere Kosten und kirzere
Sanierungsdaver

B Absolut keine bauliche Umtriebe

Bl Top-Qualitét + Langzeit-Erfahrung

Lining Tech saniert pro Jahr
iber 1°000 Wohnungen.
Tausende zufriedener
Kunden bestétigen eine
problemlose und kosten-
ginstige Sanierung ihrer
von Rost und Ablagerungen
verengten Trinkwasserlei-
tungen durch Lining Tech,
verbunden mit einer
spirbaren Verbesserung der
Wasserqualitdt.

Mitarbeitende der Lining Tech AG, Freienbach SZ

M Lining Tech AG - die Nr. 1 fir Rohr-Innen-
sanierung von Trinkwasserleitungen

Lining Tech AG verfigt als erstes
Rohrsanierungs-Unternehmen der
Schweiz Ober das Umweltzertifikat
gemdss 1SO-Norm 14001.

o ¥

N

Eine Sanierung der Lei-
tungen durch die Lining
Tech AG ist 3x giinstiger
sowie 10x schneller als
eine Neu-Installation —
und ausserdem umwelt-
freundlich.

Kein Aufspitzen von
Wanden und Bsden.

Ginstig. Sauber.
Schnell.

- TRl

PRI LT
#

Fotos: Peter Bruggmann

...und Trinkwasser hat
wieder seinen Namen
verdient!

Lining Tech AG

8807 Freienbach SZ
Telefon 044 787 51 51

Biro Aargau, Basel, Bern:  Wallis: Tel. 027 948 44 00
Tel. 062 891 69 86 Tessin: Tel. 091 859 26 64

immobilia August 2011 | 59



Am 1. Januar 2012 werden Anderungen im Immobiliarsachenrecht in Kraft treten. Die Ande-
rungen betreffen auch Bestimmungen im Stockwerkeigentum, bei den Dienstbarkeiten
und den Grundpfandrechten. Am 6. Oktober findet ein SVIT-Seminar zu diesem Thema statt.

ROLAND PFAFFLI* @ --+v-vrvverereseesnsasueuneasuanneannnnnns

EINFOHRUNG. Am 1. Januar 1912 ist das
Schweizerische Zivilgesetzbuch (ZGB)
in Kraft getreten. Hundert Jahre danach
erfahrt das Immobiliarsachenrecht zeit-
gemadsse Veranderungen. Verschiedene
Institute des Sachenrechts konnten den
heutigen Verhaltnissen angepasst wer-
den, wobei auch den Anliegen aus der
Praxis Rechnung getragen wurde. Zu-
dem wurden die Weichen gestellt, damit
das Grundbuch vermehrt seine Funkti-
on als Bodeninformationssystem erfiil-
len kann.

Am 11. Dezember 2009 haben die
eidgenossischen Rate die Teilrevision
des Immobiliarsachenrechts beschlos-
sen (vgl. Bundesblatt 2009 S. 8779 ff.),
basierend auf der Botschaft des Bundes-
rats vom 27. Juni 2007 zur Anderung des
Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Re-
gister-Schuldbrief und weitere Anderun-
gen im Sachenrecht; vgl. Bundesblatt
2007 S. 5283 ff.). Die Anderungen im
ZGB werden am 1. Januar 2012 in Kraft
treten, und zwar gleichzeitig mit der voll-
standig revidierten Verordnung betref-
fend das Grundbuch (GBV).

DER REGISTER-SCHULDBRIEF. Ausgehend von
der Motion von Standerat Fritz Schiesser
(FDP / GL) vom 19. Marz 1998, stand bei
der Gesetzesanderung die Einfiithrung des
Register-Schuldbriefs im Vordergrund.

Es handelt sich um ein Grundpfand-
recht, welches nur noch im Grundbuch
eingetragen wird. Ein Wertpapier (Titel)
wird nicht mehr ausgestellt. Der Regis-
ter-Schuldbrief wird auf den Namen des
Glaubigers oder des Grundeigentimers
(Eigentiimer-Schuldbrief) im Grundbuch
eingetragen. Massgebend fiir das Glau-
bigerrecht ist der Eintrag im Grundbuch.
Die Ubertragung eines Register-Schuld-
briefs erfolgt durch Eintragung des neu-
en Glaubigers (im Hauptbuch) aufgrund
einer schriftlichen Erklarung des bisheri-
gen Glaubigers.

Die Umwandlung eines bisherigen
Papier-Schuldbriefs in einen Register-
Schuldbrief erfolgt mit einem schriftlichen
Gesuch an das Grundbuchamt durch die
am Schuldbrief Berechtigten (in der Regel
der Glaubiger sowie der Grundeigentii-
mer als Schuldner), wobei der Schuldbrief
zur Entkraftung vorgelegt werden muss.
Die Umwandlung von spater, d.h. nach
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der Inkraftsetzung der Gesetzesrevision,
errichteten Papier-Schuldbriefen erfolgt
jedoch in offentlicher Urkunde.

In der Tat ist der heutige Rechtsver-
kehr mit den papierméssig ausgestalteten
Schuldbriefen recht aufwendig. Fur die
Aufbewahrung der Titel sind umfangrei-
che Sicherheitsanlagen erforderlich. Bei
Titelverlusten, die haufig vorkommen,
sind aufwendige und langwierige Kraft-
loserklarungsverfahren durch das Gericht
durchzufiihren. Taglich werden Hunderte
von Schuldbriefen mit der Post zwischen
Banken, Notaren und Grundbuchiamtern
hin- und hergeschoben. Dieser Papier-
transfer entspricht nicht mehr den heu-
tigen Vorstellungen eines reibungslosen
und auf Sicherheit bedachten Rechtsver-
kehrs und verursacht hohe Kosten.

Im Ubrigen ist fiir die Begriindung von
rechtsgeschaftlichen Grundpfandrechten
neu die Form der offentlichen Beurkun-
dung vorgeschrieben.

ist dabei vorgeschrieben, dass der Bau-
rechtszins (und demzufolge auch seine
Abanderung) in offentlicher Urkunde
festzusetzen ist, sofern der Baurechts-
zins im Grundbuch vorgemerkt wird.
Diese Formvorschrift gilt auch fiir weite-
re vertragliche Bestimmungen des Bau-
rechtsvertrags, welche im Grundbuch
vorgemerkt werden.

Zudem wurden die Grundsatze bei
Parzellierungen und Grundstiickvereini-
gungen in Bezug auf die Dienstbarkeits-
bereinigung angepasst. Auch konnen
die Kantone neu ein offentliches Berei-
nigungsverfahren einfithren.

OFFENTLICH-RECHTLICHE EIGENTUMSBE-
SCHRANKUNGEN. Das Grundbuch enthélt
nach dem geltenden Recht nur wenig
Angaben zu offentlich-rechtlichen Eigen-
tumsbeschrankungen. Die Bestimmung
von Art. 962 Abs. 1 ZGB legt heute fest,
dass die Kantone vorschreiben konnen,

93 Der neue Register-Schuldbrief

stellt ein modernes Mittel
zur Kreditsicherung dar.»

BAUHANDWERKERPFANDRECHT. Die bisheri-
ge Frist von drei Monaten fiir die Eintra-
gung eines Bauhandwerkerpfandrechts
im Grundbuch wird auf vier Monate er-
hoht. Zudem wurde der Pfandrechtsan-
spruch bei Bauleistungen, die von einem
Mieter, Pachter oder einer anderen am
Grundstiick berechtigten Person bestellt
werden, gesetzlich geregelt. Die vom
Anspruch des Bauhandwerkerpfand-
rechts umfassten Arbeiten werden neu
definiert. Es handelt sich um die For-
derungen der Handwerker oder Unter-
nehmer fiir Bauten oder andere Werke,
fiir Abbrucharbeiten, fiir Geriistbau, fir
Baugrubensicherung oder dergleichen.

DIENSTBARKEITSRECHT. Neuerdings bedarf
die Errichtung samtlicher Dienstbarkei-
ten der offentlichen Beurkundung. Dies
gilt somit auch fiir alle Rechtsgeschaf-
te, welche ein selbstandiges und dau-
erndes Baurecht zum Inhalt haben. Neu

dass offentlich-rechtliche Eigentumsbe-
schrankungen, wie Baulinien und derglei-
chen, im Grundbuch anzumerken sind.

Neu miissen die fiir ein bestimm-
tes Grundstiick verfiigten Eigentumsbe-
schrankungen des oOffentlichen Rechts
zwingend im Grundbuch angemerkt wer-
den, sofern diese dem Eigentiimer eine
dauerhafte Nutzungs- oder Verfiigungs-
beschrankung oder eine grundstiicksbe-
zogene Pflicht auferlegen.

Handelt es sich jedoch um o6ffentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankungen,
welche fiir ein bestimmtes Gebiet (Pe-
rimeter) gelten, so sind diese nicht im
Grundbuch anzumerken, sondern im Ka-
taster der offentlich-rechtlichen Eigen-
tumsbeschrankungen. Die diesbeziigli-
che Verordnung des Bundesrats wurde
am 1. Oktober 2009 in Kraft gesetzt. Die
definitive Einfiilhrung dieses Katasters ist
von den Kantonen bis Ende 2019 zu re-
alisieren.



STOCKWERKEIGENTUM. Im Bereich des
Stockwerkeigentums wurden ebenfalls
Anderungen vorgenommen. Heute ist
beim Stockwerkeigentum die Wertquo-
te (Miteigentumsanteil am Grundstiick)
in Hundertsteln oder Tausendsteln an-
zugeben. Fir grossere Stockwerkeigen-
timergemeinschaften ist diese Unter-
teilung nicht geeignet. Es ist deshalb
kiinftig moglich, die Wertquote in Bruch-
teilen anzugeben, wobei ein gemeinsa-
mer Nenner gewahlt werden muss. Die-
se Regelung ermoglicht beispielsweise,
dass bei drei gleichwertigen Einheiten
auch gleich grosse Wertquoten angege-
ben werden konnen (je ein Drittel).

Die Aufhebung von Stockwerkeigen-
tum ist grundsatzlich ausgeschlossen.
Nur in Ausnahmefillen, welche der Ge-
setzgeber genau umschreibt, ist eine
Aufhebung moglich. Diese Ausnahme-
falle wurden neu definiert.

Beim Reglement der Stockwerkei-
gentiimergemeinschaft iiber die Verwal-
tung und Benutzung wird neu bestimmt,
dass bei einer Anderung der reglementa-
rischen Zuteilung ausschliesslicher Nut-
zungsrechte der betroffene Stockwerk-
eigentiimer seine Zustimmung erteilen
muss.

MITEIGENTUM. Heute konnen die Miteigen-
tumer eine von den gesetzlichen Bestim-
mungen abweichende Nutzungs- und
Verwaltungsordnung vereinbaren und
im Grundbuch anmerken lassen, wobei
gemass der bundesgerichtlichen Recht-
sprechung nicht nur die Vereinbarung,
sondern auch die Abanderung dieser
Ordnung der Mitwirkung samtlicher Mit-
eigentiimer bedarf, und zwar selbst dann,
wenn das Reglement die Abanderbarkeit
durch Mehrheitsbeschluss vorsieht.

Neu konnen die Miteigentimer ver-
einbaren, dass mit Zustimmung der
Mehrheit aller Miteigentiimer die Nut-
zungs- und Verwaltungsordnung gean-
dert werden kann, wobei eine Anderung
von Bestimmungen iiber die Zuteilung
ausschliesslicher Nutzungsrechte der
Zustimmung der direkt betroffenen Mit-
eigentiimer bedarf.

Daneben konnen neu auch die von
der Miteigentiimergemeinschaft gefass-
ten Verwaltungsbeschliisse sowie die ge-
richtlichen Urteile und Verfigungen im
Grundbuch angemerkt werden.

Die Aufhebung von Miteigentum
kann neu auf hochstens 50 Jahre verein-
bart werden (bisher 30 Jahre), wobei die
Formvorschrift der offentlichen Beur-
kundung und die Vormerkung im Grund-
buch nicht gedndert haben.

SCHLUSSBEMERKUNGEN. Genau 100 Jah-
re nach der Einfihrung des Schweizeri-
schen Zivilgesetzbuches erfahrt der vier-
te Teil des Gesetzes, das Sachenrecht,
eine Revision, die weit umfassender ist
als die beiden bisher grossten Teilrevisi-
onen, welche in den 60er-Jahren in Kraft
gesetzt wurden (Einfiithrung des Stock-
werkeigentums am 1.1.1965 bzw. Anpas-
sung der Vorschriften iber das Baurecht
am 1.7.1965). Nebst der Modernisierung

des Geschéftsverkehrs hat die Revision
zum Ziel, dem Grundbuch eine erhohte
Transparenz zu verschaffen. °

*AUTOR UND REFERENT

Dr. iur. Roland Pfaffli ist Notar und
Grundbuchverwalter in Thun.

Zudemiist er Prasident der Notariats-
prifungskommission des Kantons Bern.

- HINWEIS:

: Zur Revision des Immobiliarsachenrechts findet ein

: Seminar der SVIT Swiss Real Estate School statt,

: bei dem tberdies ein aktueller Uberblick zum

: Sachen-, Boden- und Grundbuchrecht mit Féllen aus der
¢ Gerichtspraxis vermittelt wird.

: Siehe separate Seminarausschreibung auf Seite 65.

ANZEIGE

Zertifikatslehrgénge (CAS)

Hochschule

Informationsanlass am 9. September 2011
Weiterbildungsangebote

Mit dem Master- und den Zertifikatslehrgéngen der FHS St.Gallen erwerben Sie die nétigen Kom-
petenzen, um auch in Zukunft erfolgreich zu bleiben.

Master of Advanced Studies (MAS)
Real Estate Management (Immobiliendkonomie)

Immobilienbewertung | Immobilienmanagement | Immobilienplanung
Informieren Sie sich tber diese attraktiven Bildungschancen.

FHS St.Gallen, Weiterbildungszentrum Technik, Tellstrasse 2, CH-9001 St.Gallen,
Telefon +41 71 226 12 04, wbte@fhsg.ch

FHS St.Gallen

fiir Angewandte Wissenschaften

FHO Fachhochschule Ostschweiz WWW.thg . Ch
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SVIT FM Schweiz erarbeitet zusammen mit den FM-Verbandskollegen aus Deutschland und
Osterreich einen standardisierten Ansatz zur Zertifizierung von Objektmanagern. Die
Vorbereitung fiir den ersten Kompetenz-Check im Herbst 2011 laufen auf Hochtouren.

DAS ALLGEMEINE KOMPETENZMODELL ANGEWENDET AUF DAS OBJEKTMANAGEMENT

Fahrungs-
verantwortung

Ergebnis-
verantwortung

Die Kompetenz-Check-Kandidaten durchlaufen einen standardisierten Prozess zur Zertifizierung.

.CHRISTIAN HOFMANN?Y @-----cccrrvveeeseenunreersaaiueeaans

EIN GEWINN FUR ALLE. Die Verbande SVIT
FM Schweiz, RealFM und IFMA Austria
fihren gemeinsam Kompetenz-Checks
und Zertifizierungen der Handlungs-
kompetenz von Objektmanagern durch.
Zielist es, die Qualitdtim Objektmanage-
ment deutlich zu verbessern. Gleichzei-
tig soll das neue Berufsbild bedeuten-
der positioniert werden. Im Mittelpunkt
steht die Zertifizierung von Einzelperso-
nen mit Berufserfahrung, die Objektma-
nager sind oder werden wollen.

Das neue Standardprofil beinhaltet
neben der Fachkompetenz auch sozia-
le Kompetenz, Personal- und Methoden-
kompetenz. Der SVIT hat sich als einer
der grossten Anbieter von Ausbildun-
gen fiir diverse Berufsbilder der Immo-
bilienwirtschaft in der Schweiz etabliert
und ist deshalb auch fir die Zertifizie-
rung von Objektmanagern bestens qua-
lifiziert. Unter der Leitung und Durch-
fihrung der grossen FM-Verbande im
deutschsprachigen Raum und deren Mit-
glieder als Dienstleistungsanbieter oder
Nutzervertreter sind eine hohe Marktak-
zeptanz und damit eine Akkreditierung
der Zertifizierung zum zertifizierten Ob-
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jektmanager (COM) gegeben. Das Ziel
ist eine kontinuierliche und nachhalti-
ge Qualitatssteigerung im Objektma-
nagement und insgesamt eine Aufwer-
tung des Berufsbildes Objektmanager.
Alle grossen FM-Anbieter in der Schweiz
unterstitzen zusammen mit grossen Fa-
cility-Management-Kunden diese Zerti-
fizierung.

STEIGENDE KOSTENRELEVANZ. Steigende
Kosten fiir Betrieb, Unterhalt und Ener-
gieversorgung von Immobilien zwingen
zu einer stetigen Professionalisierung
im Gebdaudemanagement. Die Life-Cyc-
le-Kosten einer Immobilie werden im-
mer wichtiger. Hohe Transparenz und
Beeinflussbarkeit dieser Kosten sind we-
sentliche Erfolgsfaktoren im Immobili-
engeschift. Ein professionelles Facility
Management liefert dabei die Grundla-
ge fiir eine erfolgreiche Strategie, wobei
das professionelle Objektmanagement fiir
dessen Umsetzung erfolgsrelevant ist.
Unabhangig der gewahlten Outsour-
cing- oder Facility-Management-Stra-
tegie ist das zielgerichtete Objektma-
nagement das zentrale Kriterium fir
Nutzerzufriedenheit und Rentabilitat

ABLAUF
Kompetenz-Check E
N
Kompetenzprofil {: :}
\2
Ausbildung é@
\2
Zertifizierung

der Liegenschaft. Insbesondere bei zer-
tifizierten Liegenschaften wie beispiels-
weise nach Minergie, Leed oder DGNB/
SGNI ist ein konsistenter und definierter
Betrieb erforderlich. Auf dieser Grundla-
ge entwickelt sich eine stetig steigende
Nachfrage nach professionellen Objekt-
manager-Ressourcen sowie entsprechen-
den Ausbildungsangeboten.

ANFORDERUNG AN DEN OBJEKTMANAGER. Die
Anforderungen an ein professionelles und
nachhaltiges Objektmanagement sind mit
steigender Komplexitdt und Technisie-
rung der Immobilien gewachsen. Kompe-
tenzen in verschiedenen Handlungs- und
Themenfeldern sind gefordert:

— Vertrags- und Kostenmanagement

— Infrastruktur und Gebaudetechnik

— Flachenmanagement

- Projektmanagement

— Sicherheit und Arbeitsschutz

— Change Management

— Qualitatssicherung

— Risikomanagement

- Ressourcen- und Umweltmanagement
Als Vertragsverantwortlicher ist der Ob-
jektmanager die Schnittstelle zwischen
den Nutzern und dem Auftraggeber. Er



vermittelt zwischen allen Interessenver-
tretern in einer Liegenschaft. Der Ob-
jektmanager ist die Schliisselstelle fiir
einen erfolgreichen Immobilienbetrieb
aus Sicht des Betreibers und der Nut-
zer. Der Kompetenz-Check identifiziert
den Ist-Zustand der Handlungskompe-
tenz nach folgenden Kriterien: Mit dem
individuellen Kompetenzprofil kann der

97 Die uberpriften Kompeten-

zen ermoglichen nach dem

Check eine individuell abge-

stimmte Weiterbildung, die

schliesslich zur anerkannten

Zertifizierung als Objekt-
manager fiihrt. »

Kandidat seinen spezifischen Aus- und
Weiterbildungsbedarf identifizieren und
innerhalb des weitreichenden Schwei-
zer Ausbildungsangebots ein massge-
schneidertes Entwicklungsprogramm
durchlaufen.

HOHER NUTZEN. Der Kompetenz-Check er-
moglicht fiir Fachkrafte oder Dienstleister
eine einheitliche Standortbestimmung
der eigenen Kompetenzen. Das daraus ab-
geleitete individuelle Profil definiert den
allenfalls notwendigen Ausbildungsbe-
darf. Die im deutschsprachigen Europa
anerkannte COM-Zertifizierung stellt ein
umfassendes und gepriiftes Qualitatslabel
dar, das insgesamt den Berufsstand und
die Qualitat der geleisteten Dienste aus-
zeichnet und einen Nutzen fiir den Objekt-
manager, den Dienstleister und die Ge-
baudenutzer stiftet.

Ab sofort konnen sich die Interessier-
ten per E-Mail, Post oder Fax anmelden.
Das Anmeldeformular finden Sie auf der
Homepage von SVIT FM Schweiz unter
«Bildung». °

*CHRISTIAN HOFMANN
Der Autor ist Vorstandsmitglied
SVIT FM Schweiz.

Technik, die sich auszahlt.

L Merschiticohe
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AUTOINKASSO:

DAS NEUE,
EINZIGARTIGE
ABRECHNUNGS-
SYSTEM FUR
WASCHKUCHEN!

Die neueste Innovation vom fiihrenden Unternehmen

im Bereich Gebiihrenautomaten.

Das Autoinkasso von ELEKTRON funktioniert vollautomatisch.
Es entlastet Hauseigentiimer, Liegenschaftsverwaltungen und
Hauswarte von allen Umtrieben beim Kassieren von Geblihren
fiir die Waschkiiche.

Gerne zeigen wir Ihnen, wie einfach die Installation und
der Betrieb von Autoinkasso ist. Besuchen Sie uns auf
www.autoinkasso.ch oder rufen Sie uns an.

ELEKTRON AG - Gebaudetechnik - Riedhofstrasse 11

8804 Au ZH - Tel. +41 44 781 04 64 - Fax +41 44 781 06 04
bicont@elektron.ch - www.elektron.ch

ELEKTRON




Seminare und Tagungen der
SVIT Swiss Real Estate School

svit

SWISS REAL ESTATE SCHOOL :

© SEMINAR

TRENDS IM MIETRECHT

AM 14.09.2011

Bewahrtes Seminar mit dem bekannten
Referententrio, einem ausgewogenen
Programm und immer wieder neuen
und aktuellen Tipps und Tricks fiir Miet-
vertrage und Mietzinsen.

PROGRAMM

Die Tticken der Wohnungsriickgabe:

— Ruickgabeprotokolls

— Fristenproblematik

Anspriiche des Vermieters bei unterlas-

senem Riickbau von Mieterausbauten

und bei ausserordentlicher Abniitzung:

— Nachfristansetzung oder Ersatz-
vornahme

— Anspriiche auf der Grundlage von
Unternehmerofferten

— Minderwertpauschalen

Vermietung von Eigentumswohnungen

— Welche Nebenkosten sind tiber-
walzbar?

— Kann die Stockwerkeigenttimer-
gemeinschaft einem Mieter
kiindigen?

Der Eigenbedarfim Mietrecht

— «Wirtschaftlicher» Eigenbedarf

— Dringender Eigenbedarf als ausser-
ordentlicher Kiindigungsgrund

Verlangerungsoption und Vormietrecht

— Echte und unechte Verlangerungs-
optionen

— Festlegung des Mietzinses fiir die
Verlangerungszeit

— Vormietrecht als lllusion

Zahlungsverzugskiindigungen/

Morgenrote aus Lausanne?

— Die (neue) Bedeutung der
30-tagigen Zahlungsfrist

— Rechtsschutz

ZIELPUBLIKUM

Fuhrungs- und Fachkrafte aus dem
Bereichen Immobilienbewirtschaftung
und -management, Immobilientreu-
hand, Immobilienberatung und weitere
Personen, welche sich mit dem Thema
beschaftigen.

REFERENTEN

— Hans Battig, Fuirsprecher,
advokatur56, Bern

— Dr. Beat Rohrer, Rechtsanwalt,
Rohrer Mdiller Partner Rechts-
anwalte, Zirich

— Dr. Armin Zucker, Rechtsanwalt,
meyerlustenberger, Président des
Verbands der Geschéaftsmieter,
Zirich
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DATUM/ZEIT

Mittwoch, 14. September 2011
08.30 -16.30 Uhr

ORT

Hotel Mévenpick,
8105 Ziirich-Regensdorf

TEILNAHMEGEBUHR (EXKL. MWST)

720 CHF (SVIT-Mitglieder), 890 CHF
(tbrige Teilnehmende). Darin inbegrif-
fen sind: Seminarunterlagen, Pausen-
getranke und das Mittagessen.

ANMELDUNG
Siehe Anmeldetalon auf Seite 65.

O INTENSIVSEMINAR
PROFESSIONELLER UMGANG MIT
BAUSCHADEN

IM SEPTEMBER

Bauschaden sind ein haufiger Begleiter
bei der Erstellung und Bewirtschaftung
von Liegenschaften. Denn Fehler sind
beim Bauprozess, ob Neubau oder Sa-
nierung, nicht hundertprozentig ver-
meidbar. Sie brauchen fundierte und ak-
tuelle Kenntnisse iber die Entstehung,
Erkennung und Beseitigung, besser
noch Vermeidung, von Bauschaden. Das
einmal in einem Lehrgang erworbene
Wissen muss standig aufgefrischt und

erneuert werden. Im Baubereich sind zu-

dem standig neue Materialien und Tech-

niken auf dem Markt, die Sie als Immobi-

lienfachperson kennen sollten.

PROGRAMM

Bauphysik (A. Foglia)

— Grundlagen

— Beanspruchung eines Baukorpers

— Wéarmeschutz

— Feuchteschutz

— Wohnklima

— Warmebriicken und deren Folgen

— Schallschutz

— Schallarten und Schallddmmung
Garantien nach SIA118 und OR

— Bauméngel/Werkmaéngel

— Begriff

— Garantie

— Prufung

— Unwesentliche und wesentliche
Méngel

— Méngelrechte und Verjahrung nach
OR

— Garantiefristen nach SIA

— Mangelhaftung nach Ablauf der Ga-
rantiefristen

— Verfall der Mangelrechte
Gebaudeunterhalt

— Pflichten des Bauherrn und Unter-
nehmers

— Risikobeurteilung eines Gebaudes

— Unterhalt am Gebaude

— Mangelhafter Gebaudeunterhalt
Behebung von Bauschaden

— Sanierungssysteme

— Aussen-und Innenbereich
Gutachten

— Die verschiedenen Arten von
Gutachten

— Wahl des Gutachters und Auftrags-
vergabe

— Fragenformulierung fiir Gutachten

— Bewertung von Gutachten
Was sagt die Norm, und was erfolgt
bei Missachtung?

— Beispiele aus der Praxis

— Dach- und Fensteranschluss

— Gebaudesockelbereich

— weitere Problembearbeitung mit
Seminarteilnehmern

— Bauschaden Ursache, Vermeidung
und Behebung

— Statische, energetische und techni-
sche Bauschaden

— Praxisbeispiele aus dem Aussen-
und Innenbereich

— Planungsfehler

— Ausfuhrungsméangel

— Falsche Nutzung

— Erfolgte Sanierung

ZIELPUBLIKUM

Immobilienfachleute aus Bewirtschaf-
tung, Bewertung, Entwicklung und Ver-
marktung, Architekten und Ingenieure
sowie interessierte Personen aus ande-
ren Fachbereichen.

REFERENT

— Angelo Foglia, Bauschadenspezialist,

SIA-Normenkommissionen, Seuzach

— Jurg Pfefferkorn, Ing. Chem. FH/SIA,
Pfefferkorn Bauexpert GmbH, Dietli-
kon

DATEN/ZEIT

20./21./27./28. September
09.00 -16.30 Uhr

ORT
Hotel Crowne Plaza, 8040 Zirich

TEILNAHMEGEBUHR (EXKL. MWST)

2900 CHF (SVIT-Mitglieder), 3200 CHF
(ubrige Teilnehmende). Darin inbegrif-
fen sind: Seminarunterlagen, Pausen-
getrénke und die Mittagessen sowie ein
Abschlusstest.

ANMELDUNG
Siehe Anmeldetalon auf Seite 65.

© SEMINARWIEDERHOLUNG
MEHRWERTSTEUER BEI BEWIRT-
SCHAFTUNG, ERSTELLUNG UND
UBERTRAGUNG VON IMMOBILIEN
AM 15.9.2011

Das Mehrwertsteuergesetz vom 12. Juni
2009 ist seit dem 1. Januar 2010 in Kraft.
Die Eidg. Steuerverwaltung (ESTV) hat
verschiedene MWST-Infos und MWST-
Branchen-Infos publiziert. Einige Publi-
kationen sind erst kiirzlich erschienen
oder sind immer noch ausstehend. Trotz-
dem hat die Bewirtschaftung von ge-
schaftlich nutzbaren Immobilien die Vor-
schriften des MWSTG zu beachten.
Haftungsrisiken aus Auftrag sind zu ver-
meiden, und die Chancen fiir Eigentimer
und Beauftragte sind zu nutzen. Die the-
oretischen Grundlagen werden anhand
von praktischen Fallen aufgearbeitet und
diskutiert. Die bei der Erstellung von Im-
mobilien wichtigen Abgrenzungskriteri-
en fur das Bauen auf eigene bzw. auf
fremde Rechnung werden erlautert. Wer
sich mit den relevanten MWST-Fragen
bei der Ubertragung von Immobilien
nicht rechtzeitig auseinandersetzt, ris-
kiert Nachteile und vergibt Chancen.

ZIELPUBLIKUM

Fihrungs- und Fachkrafte aus dem Be-
reich Immobilienmanagement, Total-
und Generalunternehmer,
Immobilienbewirtschaftung sowie Treu-
hénder.

REFERENT

Rudolf Schumacher, dipl. Wirtschafts-
prifer, Betriebsékonom HWV, zugelas-
sener Revisionsexperte, Schumacher
swisstax AG, Koniz BE, Mitglied MWST-
Kompetenzzentrum der Treuhand-Kam-
mer, Mitglied MWST-Konsultativgremi-
um, Referent und Autor

PROGRAMM

— Erarbeitung der erforderlichen
Grundlagenkenntnisse

— Lokalisierung der Chancen und Fall-
gruben

— Allgemeine Hinweise zum MWSTG

— Immobilienvermietung und Option

— Vorsteuerabzug und Korrekturen bei
Nutzungsanderungen

— Parkplatze

— Hinweise zur Mehrwertsteuerab-
rechnung

— Stockwerkeigentum

— Miteigentiimergemeinschaften

— Ubertragung von Immobilien (ohne/
mit Option, im Meldeverfahren)

— Meldeverfahren

— Mandatsannahme

— Weiterbelastung von Aufwendungen

— Leerstand

— Nutzungsrechte

— Schadenersatz



ORT : PROGRAMM

Hotel Arte, 4600 Olten

i _ Grundsétze zum Grundbuch und zur

i _ Rechtsprechung: Falle aus der
: Gerichtspraxis

Grundbuchfthrung - Loschung eines Wegrechts
DATUM/ZEIT : _ Neues Immobiliarsachenrecht - Eunﬁﬁsstteuemhtund Grund-
i - Einfiihrung ucheintrag _
%%"ggrftfgélgu Sherptember 2011 L _ Miteigentum - Der Vertragsgegenstand beim
' ' i - Stockwerkeigentum Grundstickkauf
TEILNAHMEGEBUHR (EXKL.MWST) : - Anmerkungsgrundstiicke .7 ZurAustbung eines Vorkaufs:
o - Errichtung einer Dienstbarkeit mit rechts
690 CHF (SVIT-Mitglieder), 860 CHF Nebenleis%ungspflicht - Kein Parkplatz trotz Grundbuch-
(tbrige Teilnehmende). Darin inbegrif- eintra
et W - Neues zum Baurecht : g
fen sind: Seminarunterlagen, Pausen- _ Errichtune eines Register-Schuld-
getranke und Mittagessen. g g : REFERENT

briefs

- Umwandlung eines Papier-

¢ Dr.iur. Roland Pfaffli, Notar /

ANMELDUNG S . :
Siehe Anmeldetalon auf diesen Seiten. Schuldbr!efs in einen Register- § Grundbuchverwalter von Thun
Schuldbrief :
- Offentlich-rechtliche Eigentums-  : ORT
© SEMINAR : beschrénkungen : Hotel Arte, Olten
REVISION DES IMMOBILIAR- ¢ - Parzellierung mit Bereinigungsan- :
SACHENRECHTS AM 6.10.2011 : tragen : DATUM/ZEIT
Dieses Seminar behandelt praxisbe- i — Kauf eines Grundstticks als Familien- : Donnerstag, 6. Oktober 2011
zogen und adressatengerecht die ¢ wohnung : 08.30-17.00 Uhr

Revision des Immobiliarsachenrechts,

welches am 1. Januar 2012 in Kraft (Time-Sharing)

— Teilnutzungsrecht an Immobilien

: TEILNAHMEGEBUHR (INKL. MWST)

treten wird. Zudem vermittelt das i _ Einfliisse des Erbrechts auf die 783 CHF (SVIT-Mitglieder), 972 CHF
Seminar einen aktuellen Uberblick zum :  Grundstiicke  (ubrige Teilnehmende). Darin inbegrif-
Sachen-, Boden- und Grundbuchrecht. i — Die Vormerkung von Mietvertragen  © ¢ <. Seminarunterlagen, Pausen-
B?re|chert werde_n die Themen durch P Einzelne Aspekte des Dienstbarkeits- : getranke und Mittagessen.

Félle aus der Gerichtspraxis. ¢ rechts :

- Zur Auslegung von Dienst-

ZIELPUBLIKUM

Alle Immobilienfachleute, welche sich
mit Fragen des Sachen-, Boden- und

barkeiten

Dienstbarkeiten

- Gewerbebeschrankungen als

. ANMELDUNG
i Siehe Anmeldetalon auf Seite 65.

Grundbuchrechts befassen. { _ Landwirtschaftliches Bodenrecht:

Grundsatze

: © SEMINAR

: MEHRWERTSTEUER UND IMMO-

: BILIEN - UMSETZUNGSSEMINAR
: FUR GESCHAFTSIMMOBILIEN

{ AM 20.10.2011

i Bei Immobilien, deren Verwendung un-

i ternehmerisch méglich ist (steuerbare

i Verwendung bzw. nur fiir einzelne Ver-

i mietungen optiert), ist eine sachge-

i rechte Zuscheidung der Vorsteuerbe-

: trage erforderlich. Anderungen in der

i Nutzung, Leerstand, Verkauf (allenfalls

¢ Ubertragung im Meldeverfahren) erfor-
i dern eine fir die MWST zielgerichtete

i Administration (Aufzeichnungen und

: Ablage). Im Hinblick auf Nutzungsande-
© rungen ist das Risiko einer nicht korrek-
i ten Abrechnung des Eigenverbrauchs

i auszuschliessen; die Chancen der Ein-

i lageentsteuerung sind zu wahren. Die

i Abgrenzung Bauen auf eigene oder

i fremde Rechnung gemass Praxis der

: Fidg. Steuerverwaltung (ESTV) wird

i aufgezeigt.

. PROGRAMM

Zu treffende administrative
: Massnahmen:
— vor dem Kauf einer Immobilie mit

Option oder im Meldeverfahren oder
Vermietung mit Option

— bei Erstellung bzw. Grosssanierung

einer Immobilie bzw. bei einer Uber-
bauung im Hinblick auf Vermietung
oder Verkauf teils mit Option (ge-
mischte Verwendung)

ANMELDETALON FUR SEMINARE UND TAGUNGEN

Trends im Mietrecht
14. September 2011 (Tagesseminar)

Professioneller Umgang mit Bauschaden
20./21./27./28. September (Intensivseminar)

Mehrwertsteuer bei Bewirtschaftung, Erstellung und
Ubertragung von Immobilien
15. September 2011 (Tagesseminar)

Revision des Immobiliarsachenrechts
06. Oktober 2011 (Tagesseminar)

Mehrwertsteuer und Immobilien - Umsetzungsseminar
fiir Geschaftsimmobilien
20. Oktober 2011 (Tagesseminar)

Optimale Kommunikationsmassnahmen bei Vermietung
und Verkauf von Immobilien
26. Oktober 2011 (Tagesseminar)

&t

[Frau [IHerr

Name

Vorname

SVIT-Mitglied [1Ja [INein

Firma

Strasse/Nr.

PLZ/Ort

Telefon E-Mail

SWISS REAL ESTATE SCHOOL

Bitte an folgende Anschrift senden oder faxen:
SVIT Swiss Real Estate School AG, Giessereistrasse 18, 8005 Ziirich,
Tel. 044 434 78 98, Fax 044 434 78 99, info@svit-sres.ch

Unterschrift
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SWISS REAL ESTATE SCHOOL

— im Hinblick auf die Qualifizierung der
: PROGRAMM

: _ Prasentieren eines personlichen, ak-

Erstellung als Werkleistung (z.B.
beim Verkauf von Stockwerkeigen-
tum)

— bei der Annahme und Ubernahme
von Mandaten zur Bewirtschaftung
von unternehmerisch nutzbaren Im-
mobilien

Handlungsbedarf beim Abschluss von:

Vertragen beztiglich des erforderli-
chen Detaillierungsgrades bei der
Rechnungsstellung

— Vertragen zur Bewirtschaftung von

und Verantwortung im Bereich der
MWST; Belegtibernahme und Aufbe-
wahrung)

ZIELPUBLIKUM
Fuihrungs- und Fachkréafte aus dem Be-

lienbewirtschaftung sowie Treuhander

REFERENT

Rudolf Schumacher, dipl. Wirtschafts-
prufer, Betriehsékonom HWV, zugelas-
sener Revisionsexperte, Schumacher
swisstax AG, Koniz/BE, Mitglied MWST-
Kompetenzzentrum der Treuhand-
Kammer, Mitglied MWST-Konsultativ-
gremium, Referent und Autor

DATUM

Donnerstag, 20. Oktober 2011
08.30-16.30

ORT
Hotel Sedartis, 8800 Thalwil

TEILNAHMEGEBUHR (EXKL. MWST)

720 CHF (SVIT-Mitglieder), 890 CHF
(ubrige Teilnehmende). Darin inbegrif-
fen sind: Seminarunterlagen, Pausen-
getranke und das Mittagessen.

ANMELDUNG
Siehe Anmeldetalon auf Seite 65.

© WORKSHOP

OPTIMALE KOMMUNIKATIONS-
MASSNAHMEN BEI VERMIETUNG
UND VERKAUF VON IMMOBILIEN
AM 26.10.2011

Die erfolgreiche Vermietung und der
Verkauf von Liegenschaften basieren
auf einer guten Kommunikation, die

das Zielpublikum optimal anspricht. Sie :
wird die Halfte der Teilnehmergebtihr

konnen an diesem Workshop lhre Erfah-
rungen einbringen und unter der fach-
kundigen Leitung vom Erfahrungsaus-
tausch profitieren. Die Referentin stellt
dabei neue und bewéhrte Ideen und In-
strumente vor. In Gruppen erarbeiten
Sie dann eigene Losungen.
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i { AN- BZW. ABMELDEKONDITIONEN
: : FUR ALLE SEMINARE
i | (OHNE INTENSIVSEMINARE)

— Die Teilnehmerzahl ist beschrankt.

— Kostenfolge bei Abmeldung: Eine

i — Programmanderungen aus dringendem

tuellen Kommunikationsproblems

— Kommunikationsaufgaben in der Im- :

mobilienbranche

— Abgrenzung Kommunikation zu den

anderen Marketinginstrumenten

© _ Analyse aktueller (guter & schlech-
— Total- bzw. Generalbauunternehmer- :

ter) Beispiele aus der Praxis

i _ Die10 Schlissel-Elemente
i — Praktische Tipps und Tricks
i — Stolpersteine und Erfolgsfaktoren

i — Erarbeiten je einer Kommunikations- :
Immobilien (definieren der Aufgaben :

aufgabe in den Gruppe

— Prasentation der Gruppenarbeiten
: — Diskussion der Lésungen im Plenum,

weitere Inputs & Ideen

. ZIELPUBLIKUM

. Immobilienbewirtschafter/-innen,

reich Immobilienmanagement, Immobi- : |mmobilienvermarkter/-innen,

: Sachbearbeiter/-innen sowie weitere
: Personen, die sich mit dem Thema be-
: schaftigen.

: REFERENTIN

i Christine Brodbeck, eidg. dipl. Kommu-
i nikationsleiterin, Marketing Beraterin

¢ und Ausbilderin, pantera nera GmbH,

: www.panteranera.ch

| DATUM/ZEIT
© 26.Oktober 2011, 08.30 - 17.00 Uhr

| ORT
i Hotel Belvoir, 8803 Ruschlikon

{ TEILNAHMEGEBUHR (INKL. MWST)

i 783 CHF (SVIT-Mitglieder), 972 CHF

i (Ubrige Teilnehmende). Darin inbegrif-
i fen sind: Unterlagen, Pausengetranke
i und Mittagessen.

. ANMELDUNG
© Siehe Anmeldetalon auf Seite 65..

Die Anmeldungen werden in chrono-
logischer Reihenfolge berticksichtigt.

Annullierung (nur schriftlich) ist bis
14 Tage vor Veranstaltungsbeginn
kostenlos moglich, bis 7 Tage vorher

erhoben. Bei Absagen danach wird die
volle Gebuhr fallig. Ersatz-Teilneh-
mende werden ohne zusétzliche Kosten
akzeptiert.

Anlass behalt sich der Veranstalter vor.

SEMINARWORKSHOP

12011: HOCHHAUSER

i Thema Hochhauser

i Prime Tower, Mobimo Tower, Messe-

¢ turm Basel, Kleeblatt-Turm, Escher-

i Terrassen, Swissmill Tower und wie

¢ sie alle heissen. Hochhauser sind im

i Trend. Obwohl die Chance relativ klein
: sein wird, dass wir als Schéatzer ein-

: mal die Gelegenheit haben werden, ei-
i nes dieser Hochhduser zu bewerten,

¢ wollen wir uns dennoch diesem spezi-
i ellen Gebaudetyp annehmen und die

i Besonderheiten dieser Gebaude auf-

¢ zeigen.

i Hochhauser sind von der dusseren Er-
¢ scheinung her speziell. Auf den ersten
: Blick ergeben sich aus die Bewertung

¢ jedoch keine markanten Unterschiede,

¢ ausser dass das Gebaude erheblich

¢ grosser ist und entsprechend mehr

¢ Zeitin Anspruch nimmt, bis zum Bei-
¢ spiel der umfassende Mieterspiegel

. erfasst ist. Bei der naheren Betrach-

¢ tung steht der Bewerter dennoch vor
i neuen Herausforderungen: Er muss

i sich mit den speziellen Bauvorschrif-
¢ ten fir Hochhauser (Statik, Erdbeben,
i Wind etc.) auseinandersetzen und er

i sollte die speziellen Bau-, aber insbe-
i sondere die Unterhalts- und Betriebs-

i kosten sowie die Marktmieten kennen.

¢ Inhalt Workshop

¢ Fur diesen halbtagigen Workshop

i konnten wir ausgewiesene Fachleu-

i te aus dem Bereich des &ffentliches

i Baurechts, des Facility Managements
¢ und des Bewertungswesens gewin-

i nen. Die Referenten werden uns ei-

¢ nerseits die aktuellen und geplanten

i Hochhausprojekte in der Stadt Zurich

: vorstellen sowie die speziellen und ab-

i weichenden Bauvorschriften aufzei-

: gen, die fir Hochhauser gelten. Im Be-

¢ reich Facility Management werden

¢ wir erfahren, welche ausser ordent-
i lichen Baukosten bei Hochhéusern

¢ anfallen und was der zukunftige Un-
i terhalt eines solchen Gebaudes kos-
: tet. Der Bewertungsexperte wird uns
den Hochhausermarkt Schweiz und
die Besonderheiten bei der Bewer-

i tung von Hochhausern aufzeigen. Zum

Schluss wird uns Mobimo den Mo-
bimo-Tower vorstellen und uns an-

: ¢ schliessend durch das fast fertig er-

stellte Gebaude ftihren. Im Anschluss
n die Filhrung wird im neuen Hotel
Renaissance ein Apéro offeriert.

Seminarort, Daten, Zeit

Das Seminar findet an zwei Halbtagen
im Technopark Zrrich an der Tech-
noparkstrasse 1in 8005 Zirich statt.
Die Fuihrung durch den Mobimo-To-
wer ist auf Gruppen von maximal 20
Personen beschrankt. Der Seminar-

workshop ist ausschliesslich fiir die

Mitglieder der Schatzungsexperten-

Kammer Svit und der SVKG vorbehal-

ten. Hier die beiden Daten fir die ge-

planten Workshops:

— Donnerstag, 8.9.2011 von 13.30 bis
ca.17.30 Uhr

- Mittwoch, 14.9.2011 von 13.30 bis
ca.17.30 Uhr

Kosten
- 200 CHF fur SEK-Mitglieder
- 250 CHF fur SVKG-Mitglieder

Anmeldung

Die Anmeldung erfolgt per Email an
bochsner@kpmg.com (bitte angeben,
ob Mitglied SEK oder SVKG). Mit der
Anmeldebestatigung erhalten Sie die
Rechnung und vor Kursbeginn weitere
Informationen tiber den Seminarort,
die Anreise und die Referenten. Bei
Riickzug der Anmeldung weniger als
15 Tage vor der Tagung werden die vol-
len Seminarkosten verrechnet. Bei
Fragen oder Unklarheiten steht Ihnen
Beat Ochsner, KPMG, 044 249 26 43 /
079 753 68 83 gerne zur Verflgung.



Sachbearbeiterkurse und
Branchenkunde KV der

DIE SACHBEARBEITERKURSE — ANGEPASST AN ARBEITS- UND BILDUNGSMARKT

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

© SACHBEARBEITERKURSE
SB1
BEWIRTSCHAFTUNGS-
ASSISTENT/-IN SVIT

SVIT Bern

Oktober 2011 - Januar 2012
Montagabend, 18.00 - 20.40 Uhr sowie
Samstagmorgen, 08.30-12.10 Uhr
SVIT Ostschweiz

5.Januar 2012 - 22. Marz 2012,
Dienstag und Donnerstag, 18.00 -
20.30 Uhr, Akademie St. Gallen
SVIT Ziirich

06.09.2011 bis 22.11.2011
Dienstagabend, 18.00 -21.00 Uhr
und 4 Samstage, 08.30 -15.30 Uhr,
Zurich-Oerlikon

SB2
VERMARKTUNGS-
ASSISTENT/-IN SVIT

SVIT Ostschweiz

7.Januar 2012 - 9. Juni 2012,
Samstag, 08.30 - 11.45 Uhr,
Akademie St. Gallen

SVIT Ziirich

25. August - 27. Oktober 2011
Donnerstagabend, 18.00 - 21.00 Uhr
und 5 Samstage, 8.30 - 15.30 Uhr,
Zurich-Oerlikon

SB3
VERWALTUNGS-ASSISTENT/-IN
STOCKWERKEIGENTUM SVIT

SVIT beider Basel

19.10.2011 bis 23.11.2011

Jeweils Mittwochmorgen,
08.15-11.45 Uhr,
Ausbildungszentrum UBS,
Viaduktstrasse 33, Basel

Priifung: 30.11.2011

SVIT Bern

Oktober bis Dezember 2011
Donnerstagabend, 18.00 - 20.40 Uhr
SVIT Zentralschweiz

15.11.2011 - 15.12.2011

Dienstag- und Donnerstagabend,
HMZ-academy, Baar

SVIT Ziirich

19.09.2011 bis 17.10.2011
Montagnachmittag und -abend,
14.30 - 21.00 Uhr, Ziirich-Oerlikon

: SB4
: LIEGENSCHAFTSBUCHHAL-
: TUNGS-ASSISTENT/-IN SVIT

¢ SVIT Aargau

i Modul 2: Liegenschaftenbuchhaltung
i Oktober - Dezember 2011

i Mittwochabend, 18.00 - 21.00 Uhr

i Berufsschule BSL Lenzburg, Lenzburg
i SVIT beider Basel

¢ Modul 1: Vorkurs Finanz- & Rechnungs-
¢ wesen (ohne Priifung)

{ 0712.2011bis 18.01.2012

i Modul 2: Liegenschaftenbuchhaltung
i 25.01.2012 bis 07.03.2012

© Priifung: 14.03.2012

i Modul 1& 2: jeweils Mittwochmorgen,
© 08.15-11.45Uhr,

¢ Ausbildungszentrum UBS,

¢ Viaduktstrasse 33, Basel

{ SVITBern

i Modul 2: Liegenschaftenbuchhaltung
i November bis Dezember 2011

: Dienstagabend, 18.00 - 20.40 Uhr

i SVIT Ostschweiz

i Modul 1und 2: 27. Marz 2012 - 14. Juni
i 2012, Dienstag und Donnerstag, 18.00
i =20.30 Uhr, Akademie St. Gallen

© SVIT Zentralschweiz

: Modul 1: Januar 2012 - Februar 2012

i Dienstag- und Donnerstagabend

{ Modul 2: Marz 2012 - April 2012

: Dienstag- und Donnerstagabend,

i HMZ-academy, Baar

i SVIT Ziirich

Modul 2: 24.10.2011 bis 12.12.2011

¢ Montagabend, 18.00 - 21.00 Uhr,

¢ Zurich-Oerlikon

. COURS D'INTRODUCTION,
. AL'ECONOMIE IMMOBILIERE

i SVIT Romandie

02.09.2011 - 07.10.2011

¢ Vendredi 8h30 - 17h15

: Examen: samedi 29.10.2011,

¢ 8h30 -10h30

i Hotel Alpha-Palmiers, Rue du Petit-
: Chéne 34,1003 Lausanne

SB5
: IMMOBILIENBEWERTUNGS-
: ASSISTENT/-IN SVIT

: SVIT Ziirich

i Modul 2: 05.11.2011 bis 08.12.2011
i Samstag, 08.30-15.30 Uhr,

i Zurich-Oerlikon

: O BRANCHENKUNDE

: TREUHAND- UND

: IMMOBILIEN-TREUHAND
: FUR KV-LERNENDE

: SVIT beider Basel: siche www.okgt.ch
: SVIT Bern: siche www.okgt.ch

: SVIT Graubiinden: sieche www.okgt.ch
¢ SVIT Ostschweiz:

¢ Auskunft erteilt

¢ Rolf Nobs, c/0 Resida Treuhand AG,

i Bazenheid, Tel. 071932 60 20

¢ SVIT Ziirich: siehe www.okgt.ch

® KURSE & LEHRGANGE

-
: © SRES BILDUNGSZENTRUM

i SVIT SRES koordiniert alle Ausbildun-

i gen auf der Stufe Fachausweis und

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

i Schwerpunkt bilden Seminare und

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

: Sachbearbeiterkurse SVIT.

: NACHDIPLOMSTUDIUM

: MASTER OF ADVANCED

: STUDIES IN REAL ESTATE

: MANAGEMENT (MREM)

i Jahrlicher Beginn im Herbst,

i durchgefiihrt durch Hochschule fiir

i Wirtschaft Ziirich HWZ (www.fh-hwz.ch)

: TAGESSEMINARE & TAGUNGEN
i SVIT SRES entwickelt und organisiert

i regelmassig massgeschneiderte Semi-
i nare sowie Tagungen zu aktuellen The-
i menin der Immobilienbranche.

: LEHRGANGE

i Lehrgang dipl. Inmobilien-
i Treuhénder/-in (HFP)

¢ In Zirich ab Februar 2011

i Lehrginge Fachausweise 2011

i — Basiskompetenz:

i an7Standorten

¢ (Ixauch auf Franzoésisch)

i — Vertiefung Bewirtschaftung:
:an7 Standorten (je 1x auf Italienisch
¢ und Franzosisch)

i — Vertiefung Bewertung: in Ziirich

i — Vertiefung Vermarktung: in Ziirich

i Vertiefung Entwicklung: in Ziirich

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

: 8005 Zirich

: Tel.044 4347898

¢ Fax 0444347899

i www.svit-sres.ch

: Fiir die Romandie

i (Lehrgénge und Priifungenin

i franzosischer Sprache)

: Karin Joergensen Joye

: Rue Centrale 10

: 1003 Lausanne

¢ Tel. 02151767 90

i Fax 0215176791

i karin.joergensen@svit-school.ch

¢ Fiir das Tessin

¢ (Lehrgénge und Priifungen in

: italienischer Sprache)

: Alberto Montorfani

: Interfida SA

¢ Corso San Gottardo 35

¢ 6830 Chiasso

¢ Tel. 09169503 33

: Fax(09169503 34

: albertomontorfani@interfida.ch
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creating better environments

allura

Allura - Bodenbeldage mit
Ausstrahlung

Ausdrucksstarke Designbeldge, die durch Authentizitat und
Qualitat tberzeugen. Holz-, Stein-, Keramik und abstrakte
Dessins, detailgetreu nachempfunden und mittels
modernster Technik umgesetzt, flir die unterschiedlichsten
Gestaltungskonzepte: von naturgetreu, pragnant, edel,
modern, individuell bis zu fantasievoll und extravagant.

Besuchen Sie uns an der
Bauen & Modernisieren Ziirich 1.-4.9. 2011

Halle 1/2 Stand G 20

Forbo Giubiasco SA
CH-6512 Giubiasco

Tel. +419185001 11
info.flooring.ch@forbo.com
www.forbo-flooring.ch

FLOORING SYSTEMS

© REGIONALE LEHRGANGS-
LEITUNGEN IN DEN SVIT-
MITGLIEDERORGANISATIONEN

Die regionalen Lehrgangsleitungen
beantworten gerne lhre Anfragen zu
Sachbearbeiterkursen und dem Lehr-
gang Immobilien-Bewirtschaftung. Fir
Fragen zu den Lehrgangen in Immobili-
en-Bewertung, -Entwicklung, -Vermark-
tung und zum Lehrgang Immobilientreu-
hand wenden Sie sich an SVIT Swiss
Real Estate School.

REGION AARGAU

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

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

REGION BASEL

Zustandig fur die Interessenten aus

tierter Teil des Kantons SO, Fricktal:
SVIT Swiss Real Estate School

¢/0 SVIT beider Basel, Innere Margare-
thenstrasse 2, Postfach 610 4010 Basel
T0612832480,F 0612832481
svit-basel@svit.ch

REGION BERN

Zustandig fur Interessenten aus den
Kantonen BE, bernorientierter Teil SO,
deutschsprachige Gebiete VS und FR:
Feusi Bildungszentrum,
Max-Daetwyler-Platz 1, 3014 Bern,
T0315373636,F 03153737 38,
weiterbildung@feusi.ch

Regionale Priifungs-

direktion Region Bern

H.P. Burkhalter + Partner AG,
Konizstrasse 161, 3097 Bern-Liebefeld
T0313790000,F0313790001
hp.burkhalter@burkhalter-immo.ch

REGION OSTSCHWEIZ

SVIT Swiss Real Estate School
c¢/o Urs Kindler, Postfach 98,
8590 Romanshorn

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

REGION ROMANDIE
Lehrgénge und Priifungen in
franzosischer Sprache:

SVIT Swiss Real Estate School SA,
Karin Joergensen Joye

Rue Centrale 10,1003 Lausanne,
T021517 6790, F 021517 6791
karin.joergensen@svit-school.ch

REGION TESSIN

i Lehrgange und Priifungen in

: italienischer Sprache:

¢ Alberto Montorfani

© Interfida SA

i Corso San Gottardo 35, 6830 Chiasso
i Tel. 091695 03 33, Fax 091 695 03 34
albertomontorfani@interfida.ch

: REGION ZENTRALSCHWEIZ

i Zustandig fur die Interessenten aus den
i Kantonen LU, NW, OW, SZ (ohne March

i und Hefe), UR, ZG: SVIT Swiss Real

i Estate School, c/o HMZ academy AG,

i Neuhofstrasse 3a, 6340 Baar,

T 041560 76 20, info@hmz-academy.ch

§ REGION__ZURICH /

: GRAUBUNDEN

i Zustandig fur Interessenten aus den

: Kantonen GL, GR, SH, SZ (nur March
i und Hofe) sowie ZH:

¢ SVIT Swiss Real Estate School

i ¢/o SVIT Zarich, Siewerdtstrasse 8,

: 8050 Zirich, T 044 200 37 98,

: F044 200 3799, svit-zuerich@svit.ch
den Kantonen BS, BL, nach Basel orien- :

: OKGT ORGANISATION KAUF-
MANNISCHER GRUNDBILDUNG
: TREUHAND / IMMOBILIEN
Sekretariatsleitung und Verantwortli-
¢ cher fur die neue kaufmannische
Grundbildung: Ozan Kaya

: T0433333665,F 0433333667,

¢ info@okgt.ch, www.okgt.ch



fir Immobilien

tuwag

Wir sind eine mittelgrosse Immobilien-Unternehmung in Wadenswil und suchen
auf den 1. November 2011 eine(n) zuverldssige(n), kompetente(n), und verantwor-
tungsbewusste(n)

Immobilienbewirtschafterin/Immobilienbewirtschafter mit eidg. FA
Mietliegenschaften / Stockwerkeigentum

Zu lhren Hauptaufgaben gehoren:

-Vermietungen, Erstvermietungen, Betreuen von Wohn- und Geschaftsliegenschaften
- Fhren von Stockwerkeigentiimergemeinschaften, Leitung der Versammlungen

Wenn Sie ein anforderungsreiches und umfassendes Aufgabengebiet suchen und
mehrjahrige Erfahrung als Immobilienbewirtschafter/in ausweisen, zudem mit dem
Mietrecht sowie dem Stockwerkeigentum vertraut sind, freuen wir uns auf lhre
schriftliche Bewerbung.

Weitere Auskiinfte erteilt lhnen gerne:
Manuela Treichler, Personalverantwortliche
Tuwag Immobilien AG, 8820 Wadenswil
Telefon 044 783 15 67, www.tuwag.ch

PROJEKTENTWICKLERIN

Die Feldmann-Immobilien AG ist ein erfolgreiches, aufstrebendes
Unternehmen im Raum Nordschweiz. Zur Verstarkung unseres
Teams suchen wir eine/n Projektentwicklerln fiir Immobilien.

Sie fiihren allein oder zusammen mit unseren Partnern Markt-
und Standortanalysen durch, erstellen Nutzungskonzepte sowie
Machbarkeitsstudien und prifen deren Wirtschaftlichkeit.
Gemeinsam mit externen Architekten, Planern und Fachpersonen
bringen Sie Ihre Projekte bis zur Baureife und entwerfen zugleich
Vermarktungskonzepte.

Fir diese vielfaltige, interdisziplindre und anspruchsvolle Aufgabe
verfiigen Sie uber eine Ausbildung z. B. in Architektur und/oder

Immobilienokonomie, Betriebswirtschaft. Sie haben Berufserfah-
rung in diesem oder adhnlichen Bereich, sind eine teamfahige,
selbstandige, losungsorientierte Person mit hohem Verantwor-
tungsbewusstsein. Zu lhren Starken gehdren strukturiertes und
prozessorientiertes Arbeiten, sodass Sie auch komplexe Sachver-
halte bewaltigen kdnnen.

Immebilien - lhre Passion!

Geschaftsfuhrer

Wir bieten Ihnen in einem kleinen Team Entwicklungs- und
Ausbildungsmdglichkeiten, viel Freiraum und Eigeninitiative,
spannende Aufgaben. Wir freuen uns auf Ihre Bewerbung mit Foto
per Post oder an carlo.gruber@feldmann-immeo.ch.

Feld -1 bilien AG
i FELDMANN

Telefon 056 675 50 30 spiirbar Werte schaffen.

www.feldmann-immo.ch




Seit Uber 20 Jahren
die Insider Adresse

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

Personalberatung

Ihr Beraterteam in Personalfragen Sporri Personalberatung AG
Talacker 42 8001 Zurich www.spoerripersonal.ch Telefon 044 211 50 56

Hinter dem Namen Balmer-Etienne stehen Menschen, die mit Leidenschaft Beratungsdienst-
leistungen in den Bereichen Finanzen, Steuern und Recht erbringen. Dabei setzen wir uns fir héchste
Qualitat und Nachhaltigkeit der Kundenldésungen ein. Fir unseren Sitz in Luzern suchen wir Sie als

Immobilienberater/in

lhre Aufgaben
Beratung und Begleitung unserer Kunden beim Immobilienkauf und -verkauf sowie in Immobilien-
und Mietrechtsfragen
Zustandig flr umfassende Liegenschaftsberatungen, Bewertungen, Nutzungs- und Standortkonzepte
Mitwirkung bei interdisziplinéren Projekten zu Unternehmungs- und Tragerschaftsstrukturen, bei
M&A- und Due Diligence-Abklarungen
Akgquisition neuer Beratungsmandate und professionelle Betreuung des bestehenden Kundenstamms

Ihr Profil
Dipl. Immobilien-Treuhander/in (oder in Ausbildung dazu)
Praktische Erfahrung im Immobilien- und Treuhandbereich, Beratungserfahrung in allgemeinen
Immobilienfragen, Mietrecht und Bewertungen
Kaufmannische oder technische Grundausbildung

lhre Chancen
Unterstlitzung in der personlichen Weiterentwicklung und Weiterbildung
Fachliche Herausforderung und ein hohes Mass an Selbstandigkeit
Ein spannendes und dynamisches Umfeld mit vielseitigen Aufgaben

lhre Ansprechperson
Balmer-Etienne AG, Karin Gantner, Kauffmannweg 4, 6003 Luzern
karin.gantner@balmer-etienne.ch, 041 228 12 45

» balmer

Wirtschaftsprifung ~ Steuerberatung ~ Wirtschaftsberatung ~ Rechtsberatung ~ Rechnungswesen  Immobilienberatung
www.balmer-etienne.ch  Luzern  Zirich ~ Stans
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Assel Manager Real Estate (m/w)

FUr unser Immobilienfondsteam in Basel suchen wir einen unternehmerischen Immobilienprofi als Real
Estate Asset Manager.

Als Asset Manager sie sind fur die Bewirtschaftung der Bestandesliegenschaften verantwortlich und
kaufen Immobiliendienstleistungen ein. Sie beurteilen, optimieren und begleiten Sanierungs- und
Entwicklungsprojekte. Sie bewerten Kauf- und Verkaufsofferten, organisieren Erstvermietungen und
unterstitzen die Abwicklung von Liegenschaftstransaktionen. Gegenlber Liegenschaftsverwaltungen
und Dritten treten Sie als EigentUmervertreter auf. Sie Gberwachen und steuern die kaufméannische
Bewirtschaftung der Liegenschaften, optimieren laufend deren Ertragskraft und leisten somit einen
substanziellen Beitrag zur Performance des Immobilienfonds. Im Weiteren sind Sie verantwortlich fiir
die Einhaltung der mietrechtlichen Rahmenbedingungen und begleiten die Abwicklung von Rechts-
fallen und Inkassomassnahmen.

Sie bringen mit:

¢ Fachausweis Immobilienbewirtschaftung, von Vorteil Eidg. dipl. Immobilientreuhdnderin oder
-treuhander

¢ Fundierte Erfahrung im Immobiliengeschaft, von Vorteil Erfahrung im Umgang mit Bau- und
Entwicklungsprojekten

e Betriebswirtschaftliche Kenntnisse

e Sicheres Auftreten, Verhandlungssicherheit

e Selbstandige Arbeitsweise und hohe Teamorientierung

¢ Unternehmerisches Denken und Handeln

¢ Sehr gute Kenntnisse von MS-Office, insbesondere Excel

e Deutsch als Muttersprache und gute Kenntnisse in Franzosisch, idealerweise erganzt durch Englisch

UBS bietet Ihnen ein leistungsorientiertes Umfeld, attraktive Karrierechancen und eine offene Unter-
nehmenskultur, die den Beitrag jedes Einzelnen schatzt und belohnt. Gemeinsam pragen und starken
wir die Marke UBS.

Wir freuen uns auf lhre Bewerbung Uber unsere Stellenplattform www.ubs.com/professionals,
Stichwortsuche 74936BR.

UBS AG, Frau J. Schmidl, HR Recruiting Switzerland
Tel. +41-44-234 46 31

www. ubs.com/professionals % UBS
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Die Tellco Immobilien AG mit Hauptsitz in Schwyz und Niederlassungen in Baar
und Ziirich bietet im Immobilienbereich umfassende Dienstleistungen fiir institutionelle
und private Investoren.

Fir unsere Niederlassung in Zirich suchen wir eine initiative und selbstandig arbeitende
Personlichkeit als

Fir diese Position bringen Sie eine kaufmannische Grundausbildung und Weiter-

bildung im Immobilienbereich (Immobilienbewirtschafter mit FA] mit. lhr Aufgaben-
gebiet umfasst die Bewirtschaftung eines anspruchsvollen Portefeuilles von Wohn- und
Geschaftsliegenschaften. Dank Ihrer Berufserfahrung betreuen Sie die Liegenschaften
fachgerecht und kompetent im Interesse der Mieter und Hauseigentiimer. Sie kennen den
Markt, sind verhandlungssicher und bringen das nétige unternehmerische Denken mit.

Arbeiten Sie zudem gerne in einem motivierten Team, das leistungsorientiert

Ihre Ziele verfolgt? Reizt es Sie, bei der Akquise von neuen Mandaten tatkraftig mitzu-
wirken? Dann sollten wir uns kennen lernen. Es erwartet Sie eine anspruchs-

volle Tatigkeit in einem zukunftsorientierten Unternehmen mit guter Atmosphare sowie
attraktive Arbeits- und Anstellungsbedingungen.

Senden Sie lhre kompletten Bewerbungsunterlagen mit Foto an die HR-Leitung

melanie.ryser(@tellco.ch.

Tellco Immobilien Management AG, Bahnhofstrasse 4, 6431 Schwyz. tellco.ch
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Kanton St.Gallen
Baudepartement

Werte erhalten, Nutzer betreuen und langfristig denken!

Das Hochbauamt des Kantons St.Gallen ist zustandig fur die Planung, die Erstellung, den Unterhalt und die
Bewirtschaftung von Hochbauten, die der Kanton zur Erflllung seiner Aufgaben benétigt.

Mit Stellenantritt nach Vereinbarung suchen wir eine/n

Leiter/in Facilitymanagement

Die Funktion ist aufgrund einer Reorganisation der Amtsstruktur neu zu besetzen. Sie leiten die Abteilung in personeller,
organisatorischer und fachlicher Hinsicht. Als Betreiber sind Sie fur die Funktions- und Gebrauchstauglichkeit sowie die
Werterhaltung der Anlagen und Objekte zustandig. Ihr Team Ubernimmt vielfaltige Aufgaben im kaufméannischen, infrastruk-
turellen und technischen Gebaudemanagement. Die Planung und Umsetzung von Ubergeordneten Vorgaben aus dem
Portfoliomanagement gehéren ebenso zu lhrem Aufgabengebiet, wie auch die Budget- und Ergebnisverantwortung.

Sie verfugen Uber einen Hoch- oder Fachhochschulabschluss im Bau- oder Immobilienwesen oder bringen ausserordent-
liche Erfahrungen aus dem Bereich Immobilienbewirtschaftung mit. Idealerweise verfligen Sie zudem Uber eine betriebs-
wirtschaftliche Weiterbildung und konnten bereits mehrjahrige Branchen- und Fuhrungserfahrung sammeln. Die laufende
konzeptionelle Weiterentwicklung des CAFM-Tools und Optimierung der Prozesse ist fur Sie selbstverstandlich.

Zu lhren Selbstkompetenzen gehoéren Eigeninitiative, konzeptionelle Fahigkeiten, konstruktives Hinterfragen von Sachver-
halten und Analyse- und Strukturierungsfahigkeit. Wir sprechen Personen an, die Freude am Umgang mit Menschen haben,
durch Kommunikations-, Kooperations- und Teamfahigkeit zu Uberzeugen wissen und sich in Schrift und Wort sehr gut aus-
dricken kénnen.

Wir bieten Ihnen viel Eigenverantwortung, zeitgemasse Anstellungsbedingungen mit guten Weiterbildungsmaoglichkeiten
sowie einen attraktiven Arbeitsplatz mit moderner Infrastruktur in St.Gallen.

Das Baudepartement bekennt sich zur Gleichstellung von Mann und Frau. Wir freuen uns tUber Bewerbungen von Frauen
und Mé&nnern.

Ihre schriftliche Bewerbung mit den Ublichen Unterlagen richten Sie bitte an das Baudepartement des Kantons St.Gallen,
Personaldienst, Lammlisbrunnenstrasse 54, 9001 St.Gallen. Fur einen ersten Kontakt oder fur Fragen stehen lhnen
Werner Binotto, Kantonsbaumeister, (058 229 30 19) und Jurg Kellenberger, interimistischer Leiter Facilitymanagement
(058 229 37 97) gerne zur Verflgung.

Stellen beim Kanton St.Gallen: www.stellen.sg.ch Siehe auch: Amtsblatt
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180 Teilnehmende an drei Tagen waren begeistert vom ersten
SVIT Summer Campus in Pontresina, dem zweieinhalbtagigen
Weiterbildungs-Parcours auf iiber 1800 Meter Hohe.

SIMON HUBACHER @ :----ceovveeneencencens

«WISSEN ERWEITERN - HORIZON-
TE OFFNEN - KRAFT TANKEN». Am
SVIT Summer Campus vom
3. = 5. Juli 2011 erlebten Im-
mobilienfachleute aus der
ganzen Schweiz kompakte
Weiterbildung im Modulsys-
tem, angefiihrt von einigen
der besten Miet-, Steuer- und
Vertragsrechtsexperten. Ne-
ben Top-Referent Jorg Lohr
und Rhetorik-Trainer Patrick
Rohr begleitete Erfolgstrainer
Hanspeter Latour die Teilneh-
menden des Campus als Mo-
tivationscoach. Der nichste
SVIT Summer Campus findet
vom 24. — 26. Juni 2012 statt,
wiederum in Pontresina. e
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% 93 Wettergliick: 2,5 Tage
! Stimmungshoch bei sommer-
3. lichen Temperaturen.»
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S 99 Erfolgsgeheimnis:
Kompakte Weiterbildung
fur Immobilienprofis im

a Modulsystem.»

u'mh“ I u'mmu ~|1|.-|u||r|1-m‘~||1wlmi;n-.
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¥3 Zugpferd: Motivations-
coach Hanspeter Latour
begeisterte die Teilnehmer
durchs Band.»
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Anfang Mai hat Lea Postizzi in der Geschaftsstelle des SVIT Schweiz

ihre Arbeit als Direktionsassistentin aufgenommen. Sie stellt sich den

Leserinnen und Lesern der «Immobilia» vor.

jedes Mal eine Herausforde-
rung, die wichtigen Punkte zu
eruieren und verstandlich auf
Papier zu bringen. Weiter be-
treue ich das SEK-Sekretariat,
bewirtschafte die Mailbox und
vieles mehr.

WEITERBILDUNG ZUR DIREKTIONS-
ASSISTENTIN. Meine Umwelt
wiirde mich als hilfsbereit, of-
fen und witzig beschreiben.
Meine Starken sind Gelassen-
heit, Spontanitat, Flexibilitat.
Organisation und Ordnung ist
ebenfalls ein wichtiger Aspekt
im Biiroalltag. Ohne Aufga-
benliste, Kalender und Post-It
ware ich aufgeschmissen. Ei-

ich manchmal etwas ungedul-
dig bin und sofort alles beherr-
schen will. Etwas chaotisch
kann man mich auch bezeich-
nen, aber organisiert chao-
tisch. Fiir mich ist es wichtig,
den Uberblick zu behalten und
stark dienstleistungsorientiert
zu sein.

Nebst meiner Arbeit be-
geistere ich mich fiirs Tanzen,
spiele ab und zu noch etwas
Darts oder geniesse einfach
die freie Zeit mit Freunden.
Aktuell befinde ich mich in
der Ausbildung zur Direkti-
onsassistentin EFA, die ich
im Herbst 2012 abschliessen
werde. @

BERUFSEINSTIEG IN DIE HOTELLE-
RIE. Seit dem 1. Mai 2011 ar-
beite ich nun bereits schon bei
der Geschiftsstelle des SVIT
Schweiz. Die Zeit vergeht wie
im Flug. Als Direktionsassis-
tentin zu arbeiten war ein lan-
ge gehegter Wunsch, und als
ich die telefonische Zusage be-
kam, war die Freude gross. Es
war ein langer Weg bis zum
Stellenwechsel.

Gelernt habe ich in der
Hotellerie, zuerst als Récep-
tionistin, dann als kaufman-
nische Sachbearbeiterin in ei-
nem Seminar-, Bankett- und
Kulturzentrum. Unter ande-
rem konnte ich immer wieder
grossere Seminare und Ban-
kette fiir Kunden organisieren
— dies hat mir sehr viel Spass
bereitet.

IN FELDGRUN. Durch den Be-
such der Strassen-Polizei-Re-
krutenschule in Wangen an
der Aare kam ich dann auch
zu meiner nachsten Arbeits-
stelle. Wahrend meiner Rek-
rutenschule konnte ich viele
Kontakte kniipfen und tiiber-
aus viel lernen. In dieser Zeit
und wahrend der Kaderaus-
bildung wuchs meine Leiden-

schaft und mein Interesse fiirs
Militdr — eine nicht alltagli-
che Arbeit fiir eine Frau. Nach
meiner Zeit im kaufméanni-
schen Bereich wechselte ich
dann zuerst als Zeitmilitar zu-
rick nach Wangen an der Aa-
re. Als Kanzleichef und spa-
ter als Schulsekretarin war ich
fiir den administrativen Ablauf
der Rekrutenschule (Trans-
porttruppen) sowie einer Ka-
derschule (Artillerie) besorgt.
Zwischenzeitlich wurde mein
Vertrag vom Zeitmilitar zum
zivilen Verwaltungsangestell-
ten umgeschrieben. Vom Stel-
lenabbau betroffen wechselte
ich 2006 nach St. Gallen zum
Kdo Ter Reg 4, bei dem ich bis
Ende April dieses Jahres auch
angestellt war. Nach acht Jah-
ren VBS suchte ich eine neue
Herausforderung und fand sie
in der Stelle des SVIT Schweiz.

VIELFALTIGES STELLENPROFIL.
Seit meinem Stellenantritt er-
halte ich von allen Seiten Un-
terstiitzung, wasich sehrschat-
ze. Unter anderem betreue ich
die Sitzungen der Geschafts-
leitung und des Exekutivrates,
das Plenum und die Klausuren.
Sogar die Protokolle schreibe
ich mittlerweile gerne... Es ist

ne Schwache konnte sein, dass

E‘alferr_iiehen

Seit 50 Jahren garantiert unser Unternehmen fir einen bedarfs-
gerechten Full-Service rund um den Strassen- und Kanalisations-
werterhalt. Flexibel, zuverl@ssig und rund um die Uhr.

CY Y Zustandskonirolen 40-1500mmo |
XY reiion mir b Scamer PANORAMO |
PYY Kombiniri Reinigungs /TV-rahrzsuge |
0 0 I N
CYY orclntorma NS

Oberwilerstrasse 14
8444 Henggart
Tel. 05230511 11
Fax 052 30511 10
www.moekah.ch

info@moekah.ch
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L'assemblea annuale ordinaria di SVIT Ticino si e tenuta quest'anno il 12 maggio.
All'immobiliare Mantegazza di Lugano e stato invece consegnato, nelle mani di
Melissa Mantegazza, il 100mo attestato di affiliazione a SVIT Ticino.

ALBERTO MONTORFANI* @ ----+-cevvnvem

60 PARTECIPANTI. L'assemblea
annuale ordinaria di SVIT Ti-
cino si é tenuta quest'anno il
12 maggio presso 1'Istituto S.
Angelo di Loverciano. Una
scelta sorprendente per la
maggior parte degli oltre 60
partecipanti, che di Loverci-
ano, localita di Castel S. Pie-
tro, conoscono forse la zona
dei grotti o appenal'esistenza
di una residenza una volta
appartenuta ai Conti Turco-
ni. Proprio questa splendida
tenuta settecentesca ospita
oggi un istituto di formazio-
ne ed educazione per giovani
con difficolta psichiche e so-
ciali, offrendo loro un percor-
so di inserimento nella socie-
ta attraverso la formazione e
il lavoro accompagnati da in-
segnanti e adulti in un clima
di familiarita e affetto.

La bellezza del luogo ha
permesso lo svolgimento dei
lavori in un clima particolar-
mente costruttivo e spedito,
permettendo la trattazione di
tutti i punti all'ordine del gi-
orno nei tempi fissati dal pro-
gramma. Il saluto del presi-
dente di SVIT Svizzera, e la
contemporanea presenza del
Vicepresidente Andy Ingold
sono state particolarmente
significative della consider-
azione che anche la sezione
Ticino della SVIT, comunque
una delle pitt numerose, go-
de pressol'organismo centra-
le di SVIT Svizzera.

L'approvazione dei conti
consuntivi e preventivi, come
pure le nomine previste dal-
lo statuto per i delegati che
rappresenteranno SVIT Ti-
cino albassemblea naziona-
le a Ginevra il prossimo 14
ottobre si sono svolte senza
intoppi. Commozione ha in-
vece riservato il momento del
conferimento della presiden-
za onoraria a Franco Trach-
sel e della nomina a membro
onorario dell'avv. Gianmaria
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Mosca. All'immobiliare Man-
tegazza di Lugano é stato in-
vece consegnato, nelle ma-
ni di Melissa Mantegazza, il
100mo attestato di affiliazio-
ne a SVIT Ticino!

Dopo l'interessante pre-
sentazione del Dir. Fabri-
zio Cieslakiewicz di Ban-
ca Stato, che ha riferito
con vivacita e competenza
sull'organizzazione e i com-
piti di Bancastato, e sui ser-
vizi della banca per il settore
immobiliare, gli ospiti hanno
potuto godere di un ricco e
piacevole aperitivo prima, e
di una sontuosa e delicatis-
sima cena poi, serviti e rive-
riti con cura, affetto e gran-
de professionalita dallo staff
di personale magistralmente
integrato con ragazze ospiti
dell'Istituto che hanno con-
quistato con la loro semplice
e profonda disponibilita e ca-
pacita professionale, i cuori di
tutti i presenti.

Il vino della tenuta, pro-
dotto in casa e servito a cena,
ha costituito una ulteriore pi-
acevole sorpresa cosi che tutti
gli ospiti hanno potuto lascia-
re la serata con una piccola ri-
carica perlapropria cantina! e

*ALBERTO
MONTORFANI
Presidente SVIT Ticino




BESTELLFORMULAR

fur ein Jahresabonnement der «Immobilia»

Ja, ich moéchte immer iiber alle aktuellen Themen der Immobilienwirt-
schaft informiert sein und bestelle ein Jahresabo (12 Ausgaben):

O Einzelabonnement CHF 65.10
O Ich besuche einen SVIT SRES-Lehrgang CHF 47.15 Lehrgang:
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SCHWEIZ
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Firma ImmObjIja
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© Im Ortsteil Watt in Regensdorf ist
eine Wohniiberbauung entstanden,
die ohne fossile Energie auskommt.
Diese wurde nach den Prinzipien der
Solararchitektur vom «Biiro kimpfen
fiir architektur» und mit Know-how
von BE Netz realisiert.

An der Haldensteinstrasse im Regens-
dorfer Ortsteil Watt wurden 19 Wohn-
einheiten mit sieben Reihenhausern,
acht Maisonette- und vier Geschoss-
wohnungen realisiert. Bezugstermin
war Ende 2010. Somit hat die Null-
energie-Wohnsiedlung des «Biiros
kampfen fir architektur» in Zirich
bereits ihren ersten bewohnten Winter
erfolgreich hinter sich gebracht. Die
vier Gebaude stehen parallel zum Hang.
Die Wohneinheiten von SunnyWatt
wurden gegen Stiden ausgerichtet und
erhalten das ganze Jahr viel Sonnen-
licht bis tief hinein, da die vorderen
Reihenh&user weniger hoch sind als die
hintere viergeschossige Wohnzeile: ein
sogenannt passiv-solares Konzept.

VIEL KOMFORT MIT MINERGIE-P-ECO.
SunnyWatt kommt ohne fossile
Energien wie Erdél oder Erdgas aus.
Ebenso wurden samtliche Baustoffe
nach d6kologischen Kriterien und
hinsichtlich grauer Energie geprift. Die
Gebaude bieten viel Wohnkomfort und
brauchen fir Heizen, Kiihlen, Luften
und Warmwasser null Energie.

Die strengen Anforderungen des Labels
MINERGIE®-P-ECO wurden erfllt.
Zusatzlich wird auf den Dachflachen so
viel elektrischer Strom erzeugt, dass in
der Jahresbilanz null Fremdenergie
zugefiihrt werden muss. Im Sommer
kann elektrischer Strom ins Netz ab-
gegeben werden, wahrend im Winter
Strom aus dem Netz bezogen werden
muss. Der Kostenunterschied zu einer
konventionellen Bauweise betragt rund
20 Prozent. Erste Erfahrungen zeigen
aber, dass eine Familie mit zwei Kindern
im Monat durchschnittlich nur gerade
25 Franken Heizkosten bezahlt.

ANSPRUCHSVOLLE BAULOGISTIK UND
ENERGIETECHNIK . Damit die erste
energieautarke Siedlung der Schweiz
tatsachlich funktioniert, muss eine
Vielzahl konzeptioneller und baut-
echnischer Massnahmen richtig auf-
einander abgestimmt sein: Die kom-

pakte Gebaudeform mit dichter Huille
und grossflachige Fenster nach Stiden
beispielsweise sorgen fiir einen gerin-
gen Warmebedarf. Die hightech
Heizung erhalt Energie von Sonnen-
kollektoren auf dem Dach und Erd-
sonden im Boden und kann auch
kihlen.

STROM AUS DER SONNE

Um den Strombedarf méglichst tief zu
halten, sind alle Wohneinheiten mit
Haushaltsgeraten der sparsamsten
A-Klasse ausgestattet. Den Strom
liefert eine tiber drei Dacher integrierte
Photovoltaik-Anlage von BE Netz, die
asthetisch vollkommen dachintegriert
ist. Die 650 000 Franken teure Anlage
sollte zuerst von den kiinftigen Eigen-
heimbesitzern selber getragen werden.
Doch als diese kein Interesse zeigten,
tibernahmen Architekt, Energie-Ingeni-
eur und die Installationsfirma diese
Investition selber. Adrian Kottmann von
BE Netz sagt dazu: «Die Anlage erzeugt
genug Strom, um den Bedarf von
Heizung, Warmwasseraufbereitung und
Luftung zu decken. Sie hat sogar einen
Uberschuss.» Diesen Uberschuss kauft
das Elektrizitatswerk ein und liefertim
Gegenzug an kalten Tagen die not-
wendige Erganzungsenergie.

ZUKUNFTSWEISENDE REALITAT.

Der Architekt Beat Kampfen ist tiber-
zeugt: «Wenn alle neuen Wohnhauser
nach dieser Bauweise konzipiert wiir-
den, waren wir bald eine 2000-Watt-
Gesellschafty. In der Vision von BE Netz
ist der Einsatz erneuerbarer Energien
kein Luxus, sondern sinnvoll und
zukunftsgerichtet. Die Firma ist spezia-
lisiert auf Warme und Strom aus der
Sonne sowie Ingenieur-Leistungen und
Heizungstechnik mit erneuerbaren
Energien. BE Netz hat schweizweit
schon Giber 1000 Solaranlagen jegli-
cher Grosse gebaut und ist gut in der
Realitat verankert.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Planung & Montage Photovoltaik:
BE Netz AG

Industriestrasse 4, 6030 Ebikon LU
Im Wingert 36a, 8049 Zurich
www.benetz.ch

Architekt & Bauherrschaft:
kampfen fir architektur ag
Badenerstrasse 571, 8048 Ziirich
www.kaempfen.com
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Lauft die Photovoltaikanlage, sollte das Nullenergie-Konzept aufgehen. Bild: zvg
von kampfen fiir architektur ag, Fotograf René Rétheli
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BE Netz realisiert anspruchsvolle Solaranlagen beziiglich Funktionalitét, Wirt-
schaftlichkeit und Asthetik. Bild: zvg
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FENACO-LANDI GRUPPE:

1000 Franken fiir 100 neue Pellets-Heizungen

© CRC. Der Bereich Holz-Pellet der
fenaco-LANDI Gruppe feiert in die-
sem Jahr sein 10-jdhriges Bestehen
und unterstiitzt ab sofort 100 Kaufer
einer neuen Holz-Pellets-Heizung
mit einem Forderbeitrag von je 1'000
Franken. Wer also den Einbau einer
neuen Pellets-Heizung plant, sollte
sich rasch um den Unterstiitzungs-
beitrag bewerben.

Der Beitrag wird in Form von Gutschei-
nen fiir Holz-Pellets a 200 Franken pro
Jahr ausgerichtet. Die ersten 100 Be-
werber erhalten diese einzigartige Un-
terstiitzung. Weitere Informationen zur
Aktion und Holz-Pellets sind auf der
Website www.holz-pellet.com zu finden.
In den meisten Kantonen werden For-
derbeitrage fur Pellets-Heizungen an-
geboten. Dies kann die Investition zu-
satzlich finanziell unterstuitzen.

ANTRAGSFORMULAR JETZT AUSFULLEN.
Interessenten konnen das Antragsfor-
mular telefonisch bestellen (Telefon-
nummer 058 433 66 99) oder auf der
Website www.holz-pellet.com elektro-
nisch ausfiillen und einsenden. Diese
Unterstutzung ist gultig bei der Neuan-
schaffung einer Pellets-Zentralheizung
aller Anbieter, sofern die Heizung noch
nicht eingebaut wurde.

QUALITAT UND NACHHALTIGKEIT. Holz-
Pellets-Heizungen sind sehr komforta-
bel und werden im Einfamilien- und
Mehrfamilienhaus sowie in Gewerbe-
und Gemeindebauten eingesetzt. Holz-
Pellets werden aus Sagemehl und Ho-
belspanen in der Schweiz hergestellt
und ohne chemische Zusatzstoffe ge-
presst. Das daftir verwendete Holz
stammt aus unseren nachhaltig ge-
nutzten Waldern und muss nicht aus
fernen Landern angeliefert werden. Die
fenaco-LANDI Gruppe liefert Holz-Pel-
lets mit dem europaischen Qualitats-
siegel DIN Plus. Dieses garantiert den
Kunden einen stérungsfreien Betrieb
der Heizanlage und wird deshalb von
den fuihrenden Heizkessel-Anbietern
empfohlen.

CO2-NEUTRAL UND OKOLOGISCH.Holz-
Pellets sind 6kologisch und CO2-neut-
ral. Sie zahlen zu den erneuerbaren
Energien und leisten einen wichtigen
Beitrag fiir unsere Umwelt. Aufgrund
der Nachhaltigkeit bietet die Heizung
mit Holz-Pellets eine sinnvolle Alterna-
tive zu herkdmmlichen Heizsystemen.

DER SERVICE - EINFACH UND

UMWELTSCHONEND. Die Holz-Pellets der
fenaco-LANDI Gruppe sind lose oder in
15-kg-Sécken in jeder LANDI erhdltlich.

Transportiert werden die Holz-Pellets
mit modernen Spezialfahrzeugen, die
beim regionalen Produzenten beladen
werden. Die kurzen Transportwege
schonen die Umwelt.

HOTLINE FUR BESTELLUNGEN. Bestellun-
gen sind bei der fenaco-LANDI Gruppe
online méglich auf www.holz-pellet.com
oder telefonisch (Tel. 058 433 66 99
oder Gratis-Nummer 0800 73 55 38).

(© WEITERE INFORMATIONEN:
fenaco-LANDI Gruppe
Holz-Pellet

Jurg Schneeberger

Erlachstr. 5, Postfach

3001 Bern

Tel. 058 433 66 88

Fax 058 433 66 80
juerg.schneeberger@fenaco.com
www.holz-pellet.com

Uber 12000 Unternehmen in der Schweiz
zahlen im Jahr CHF 480.00 fiir eine Mitglied-
schaft bei Creditreform.

+ Basel info@basel.creditreform.ch 061 337 90 40
+ Bern info@bern.creditreform.ch 031 330 49 44
+1 e infc re.creditreform.ch 021 349 26 26
+ Lugano info@lugano.creditreform.ch 091 973 1472
+ Luzern info@luzern.creditreform.ch 041 370 19 44
+ St.Gallen info@st.gallen.creditreform.ch 071221 11 21
+ Ziirich info@zuerich.creditreform.ch 044 307 80 80

Weil sich mit Bonitdtsauskiinften Mietzins-
ausfille vermeiden lassen.VWVeil sie so ihre
Liquiditit markant verbessern und ihre
Verluste verringern kénnen. Weil sie fiinf
kostenlose Auskiinfte pro Monat einholen
koénnen und freien Online-Zugriff auf
allgemeine Wirtschafts- und Konkursinforma-
tionen haben.Viele weitere Vorteile erfahren

Sie direkt.

Creditreform

Wirtschaftsauskiinfte

Inkasso Marketing
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Erdwérme fiir 26 000 m? Wohnflache

BViele Gebdude, welche in den
Sechziger- oder Siebziger-Jahren
erbaut wurden, miissen saniert
werden. So auch die Uberbauung
Bruggacher in Monchaltorf. Die 238
Wohnungen werden neu mit Energie
aus erneuerbaren Quellen beheizt
und mit warmem Wasser versorgt.
Die Elektrizitatswerke des Kantons
Ziirich (EKZ) betreiben die zwei
Energiezentralen im Contracting.

Beinahe jedes zweite Wohngebaude in
der Schweiz wurde vor 1970 erstellt.
Viele dieser Liegenschaften missen
nun saniert werden. Neben einer effizi-
enten Gebaudehdille umfasst das
Modernisierungsprogramm meist auch
die Erneuerung des Heizsystems. Denn
oft sind diese Liegenschaften noch im-
mer mit einer energieintensiven Ol-,
Gas- oder Elektroheizung ausgeristet.

600 PERSONEN IN MONCHALTORF NUTZEN
NEU ERDWARME. Die Liegenschaft Brug-
gacher in Mdnchaltorf, die zwischen
1969 und 1971 erbaut worden ist, setzt
nach einer Teilsanierung auf Erdwarme-
sonden. Die Stockwerkeigentiimer-
schaft zahlt 238 Wohnungen in 12
Wohnhausern. Mit der Sanierung der
bestehenden Olheizung und dem
Einsatz von Erdwarmesonden-Warme-
pumpen kénnen in Zukunft 80 Prozent
der Heizenergie und der gesamte
Brauchwarmwasserbedarf aus erneu-
erbaren Quellen erzeugt werden. Rund
600 Tonnen CO2 werden so ab Sommer
2011 jahrlich vermieden. Das entspricht
etwa 230000 Liter Ol (12 grosse Tank-
wagen). Gegen 600 Personen profitie-
ren von der 6kologisch erzeugten
Wérme. Zukinftig versorgen zwei
Energiezentralen mit insgesamt sechs
Warmepumpen die rund 26 000 m?
Wohnflache mit Heizwarme. Zwei Olkes-
sel bringen die zusatzliche Leistung fir
die Spitzenlast. «<Der Beweggrund fur

das Contracting mit einer Erdwarme-
sonden-Warmepumpenanlage war vor
allem die Kostensicherheit gegentiber
der unsicheren Preisentwicklung beim
Heizol. Ausserdem spielte der Wunsch
nach einer sauberen Warmeversorgung
eine grosse Rolley, erklart Patrick
Balmelli, verantwortlicher Projektleiter
EKZ Energiecontracting.

50 ERDWARMESONDEN BIS 300 METER TIE-
FE. Die EKZ treten beim Projekt als
Totalunternehmer auf. Die Aufgabe der
EKZ ist die Versorgung mit Warme und
Brauchwarmwasser von der Energie-
gewinnung bis hin zur Warmeabgabe
aus der Heizzentrale. Zudem wird die
Wéarmeabgabe in verschiedenen Unter-
stationen der einzelnen Geb&ude vom
kantonalen Energiedienstleister sicher-
gestellt. Die EKZ ibernehmen alle Bau-
arbeiten, die Planungsarbeiten, die
Projektfinanzierung sowie den kiinfti-
gen Betrieb und Unterhalt der Anlagen.

Das installierte Sondenfeld umfasst 50
Erdwarmesonden mit je 300 Metern
Tiefe. Dabei handelt es sich um das
bislang grosste von den EKZ im
Rahmen eines Energiecontractings
ibernommene Projekt auf Basis von
Erdwarme. Unterirdische Sammellei-
tungen mit einer Lange von insgesamt
rund 74 Kilometer fithren die dem
Boden entzogene Energie in die beiden
Heizzentralen. Diese beinhalten je drei
Warmepumpen a 100 Kilowatt (kW) fir
die Heizung, eine Warmepumpe mit 85
kW fir das Brauchwarmwasser und
einen Spitzenlastkessel mit Ol und

einer Leistung von 400 kW. Das Brauch-

warmwasser wird zu 100 Prozent tiber
die Warmepumpen bereitgestellt.

BAUMBESTAND SCHUTZEN. Um den Wohn-
komfort wahrend der Bauarbeiten so
wenig wie moglich zu beeintrachtigen,
fanden die Bohrungen und Bauarbeiten

im Winter 2010/2011 statt. Patrick
Balmelli: «Da wir bei dieser Sanierung
als Totalunternehmer auftreten, iiber-
nehmen die EKZ auch die Gartenarbei-
ten. Vor der Sanierung schmiickten
zahlreiche Baume die gepflegte Garten-
anlage. Diese werden nach der
Verlegung der Bodenleitungen wieder
eingepflanzt. So werden samtliche
Griinanlagen nach Abschluss der
Aussenarbeiten wieder in den
urspriinglichen Zustand gebrachty. Die
Inbetriebnahme der neuen Anlage ist
auf Ende August 2011 geplant.

EINE MILLION FOSSILE ANLAGEN KONNTEN
NACHHALTIG ERSETZT WERDEN
«Insgesamt kann man in der Schweiz
von etwa einer Million fossiler
Heizanlagen und 170 000 Elektro-
heizungen ausgehen, die in Betrieb sind
und theoretisch je nach Anlagetyp
durch ein nachhaltiges System ersetzt
werden konnteny, so Dr. Richard
Pierre-Guy Phillips, Leiter Marktbereich
Warmepumpen beim Bundesamt fiir
Energie (BFE).

Die Technik zur Nutzung von erneuer-
baren Energiequellen ist hocheffizient
und komfortabel geworden. So stehen
heute bereits 180 000 Warmepumpen
im Einsatz. Am meisten genutzt werden
folgende Energiequellen: Luft mit 55,8
Prozent gefolgt von Erdwarme mit 41,3
Prozent sowie See-, Grund- oder Ab-
wasser mit 2,9 Prozent (Quelle: Forder-
gemeinschaft Warmepumpen Schweiz
FWS). Tief in das Erdreich gefiihrte
Sonden eignen sich besonders gut zur
Warmegewinnung. Ab 50 bis 100 Meter
unter dem Boden ist die Temperatur
von Sonneneinstrahlung und klimati-
schen Bedingungen unbeeinflusst und
steigt mit zunehmender Tiefe pro 30
Meter um etwa ein Grad.

> WEITERE INFORMATIONEN:
Elektrizitatswerke des Kantons Ziirich
Energiecontracting

Dreikénigstrasse 18

Postfach 2254

8022 Zirich

Tel. 058 359 53 53

Fax 058 359 52 47

600 Bewohner der Liegenschaft Bruggacher beziehen zukiinftig ihre Energie aus

der Erde.
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Die neue 45er-Linie von ZUG - elegant, kompakt mit klarer Formsprache

© Um dem Wunsch nach modernen
zeitgemadssen Kiichenbaukonzepten
nachzukommen, hat ZUG das
Erfolgssortiment FutureLine mit der
neuen 45er-Linie erweitert und das
Kernstiick, den Combi-Steam SL, um
ganze 7 cm vergrossert. Das extra-
grosse Multitalent, der neue Combi-
Steam XSL, iiberzeugt mit einem
Fassungsvermogen von 51 Liter und
mit iiber 59 % mehr Backraum nicht
nur optisch sondern auch durch sei-
ne einprogrammierte sinnlich-intelli-
gente Wahrnehmung.

ZUG, DER INNOVATIONSFUHRER IM BEREICH
SENSORTECHNOLOGIE. Nebst seiner
beachtlichen Grésse verfiigen der
Combi-Steam XSL sowie der Kompakt-
backofen Combair XSL auch tiber die
exklusive GarAutomatik Funktion. Diese
sorgt dank einer aktiv gesteuerten
Luftungsklappe und einer einzigartigen
Sensortechnik jeder Zeit firr das ideale
Klima im Garraum. Der Steamer misst
kontinuierlich den Garzustand des
Gerichts und bestimmt dabei u.a. die
Zubereitungsdauer, die Betriebsart und
das Garklima automatisch und unab-
hangig von Gewicht und Grosse des
Garguts.

GOURMETDAMPFEN - MENUS VON
SPITZENKOCHEN AUF KNOPFDRUCK. Im
Combi-Steam XSL sind tiber 50
Rezepte von Schweizer Spitzenkdchen
fix programmiert. Sie miissen nur noch
ein Gericht auswahlen z. B. frischer
Sonntags-Zopf mit hausgemachter
Heidelbeere Konfitlre, den entspre-
chenden Knopf driicken, und schon ha-
ben Sie das selbstgemachte Gourmet-
Frihsttick. Mehr dazu auf
www.vzug.ch/lifestyle.

Ob Gber- oder nebeneinander ein-
gebaut, die ganze 45er-Linie ist asthe-
tischin sich abgestimmt und bildet in
jeder Kiiche eine abgerundete Einheit.
Kombinationen mit Steamer, Backofen
oder Coffee-Center lassen sich flexibel
und perfekt realisieren.

PRODUKTE

Backofen
Dampfbackofen
Dunstabzugshauben
Kuhl- und Gefriergerate
Steamer
Kuichenapparate
Tumbler
Waschmaschinen

© WEITERE INFORMATIONEN:

V-Zug AG
Industriestr. 66
CH-6301 Zug

Tel. 041767 67 67
Fax. 041767 6167
www.vzug.ch
vzug@vzug.ch

Herzlich willkommen an der:
Bauen & Modernisieren
1.-4.9.2011 Messe Ziirich
Halle 5, Stand D20/21

Messe Bauen+Modernisieren, Ziirich, 1. — 4. September 2011, Halle 7 / Stand A10

KWC Armaturen: Starke Kollektionen fiir Bad und Kiiche

© An der 42. Schweizer Baumesse
fiir Neubau, Renovation, Wohnen und
Lifestyle in Ziirich stellt KWC starke
Armaturenlinien fiir Kiiche und Bad
vor, die das gesamte Spektrum vom
giinstigen Mietwohnungsbau bis zum
hochwertigen Eigentumsbereich
abdecken. KWC Armaturen bieten
Planern und Bauherren bei Neu- und
Umbau eine grosse Freiheit bei der
Auswabhl und gleichzeitig die
Sicherheit fiir zukunftsgerechtes
Design, hochwertige Technologien
und Nachhaltigkeit.

Kurz: die Sicherheit einer guten Investi-
tion. Denn bei allen Produktlinien setzt
KWC auf herausragende, kompromiss-
lose Qualitat, verbunden mit einem
kundengerechten Preis-/Leistungs-
verhaltnis. Zusammen mit den fihren-
den Sanitar-Marken Bekon Koralle,
Loosli Badmgbel und Schmidlin stellt
KWC an der Messe die Gestaltungs-
vielfalt und die neuen Ausstattungs-
moglichkeiten im Badbereich vor. So
lassen sich die spezifischen Vorziige
und Einsatzbereiche der einzelnen

Linien am besten erklaren und
erfassen. Die Armaturenlinien fur die
moderne Kiiche erganzen die Exponate:
Alles in allem tiberzeugende
Kollektionen.

LOHNENDER ARMATURENAUSTAUSCH.
Auch wer sich tiber das Sparpotential
moderner Armaturen informieren
mochte, ist bei KWC am richtigen Ort.
Mit KWC Armaturen lassen sich dank
zukunftsgerechter Konzepte bis zu
40% Wasser und Energie sparen, ohne
spirbare Einschrankungen bei Nutzung
und Komfort.

PRODUKTE
Badezimmerarmaturen
Kiichenarmaturen

© WEITERE INFORMATIONEN:
KWC AG

Hauptstrasse 57

CH-5726 Unterkulm/AG
Tel. 062 768 68 68

Fax. 062 768 61 62
www.kwc.ch

info@kwc.ch
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Schulthess — Waschepflege mit Kompetenz

Der Experte fiir das Mehrfamilienhaus!

© Schulthess-Geréte iiberzeugen im
Mehrfamilienhaus auf der ganzen
Linie: Die Schulthess-Wasch-
maschinen und Waschetrockner
sind durchdacht und bieten in der
Waschkiiche genauso wie in der
Eigentumswohnung die ideale
Wasch- und Trocknerlésung.
Schnell, effizient, stromsparend,
servicefreundlich und sogar mehr-
sprachig - die Schulthess-Gerite
lassen keine Wiinsche offen.

Als Schweizer Marktfiihrer im Indu-
strie- und Gewerbebereich weiss
Schulthess, welch harten Bedingungen
Waschmaschinen und Waschetrockner
taglich gerecht werden miissen. Diese
Erfahrungen befahigen Schulthess im
Mehrfamilienhausbereich Gerate zu
entwickeln, die auf besonderen Anfor-
derungen zugeschnitten sein missen.
Aus diesem Grund ist Schulthess der
ideale Partner fur das Mehrfamilien-
haus. Sei dies in der Gemeinschafts-
waschkiiche oder in der Etagen-
wohnung, die Gerate werden allen
Erwartungen gerecht und bewéhren
sich in der taglichen Anwendung.
Schulthess-Maschinen iberzeugen
sowohl 6konomisch als auch ¢ko-
logisch, denn sie schonen dank maxi-
maler Effizienz und minimalen
Betriebskosten Wasche und Budget.

BEDIENUNGSFREUNDLICH, SCHNELL UND
MEHRSPRACHIG. Die unkompliziert zu
bedienenden Schulthess-Wasch-
maschinen und Waschetrockner stel-
len fiir alle Beteiligten einen stress-
freien Betrieb sicher. Die tibersicht-
lichen, mehrsprachigen Geréate-
Displays sind einfach gestaltet, die
Programmwahltasten praktisch
angelegt und intuitiv verstandlich.
Ausserdem kann man sich auf schnelle
Wasch- und Trocknungs-Programme
bei allen Temperaturstufen verlassen,
was die Waschkiichen-Belegzeiten
zum Vorteil aller Nutzer sinnvoll
reduzieren kann. Besonders erfreulich:
Die Schulthess-Geréte sind so robust,

dass man den Service-Fachmann
ausserst selten zu Gesicht bekommt.
Dies ist auch auf die Schweizer Fabri-
kation der Gerate zurtickzuftihren:
Samtliche Maschinen werden aus-
schliesslich vor Ort in Wolfhausen
gefertigt, damit wird die qualitativ
hochstehende Bauweise durch
erfahrene Fachexperten sichergestellt.

EINE FULLE AN CLEVEREN PROGRAMMEN.
Daran haben nicht nur die Mieter und
Mieterinnen Freude: Fiir jede Textilart
findet man bei Schulthess das pas-
sende Programm. Egal, ob es sich um
Bettwasche, synthetische Textilien
oder um den anspruchsvollen Wollpul-
lover handelt, die Auswahl an pflegen-
den und schonenden Programmen bei
den Waschmaschinen und Trocknern
ist beeindruckend gross. Da findet
garantiert jeder das fiir sich Passende.
Und damit die Geréate auch von der
nachfolgenden Benutzerin perfekt
gereinigt vorgefunden werden, gibt es
bei Schulthess das autoClean-
Programm. Nach dem letzten Wasch-
gang wahlt man dieses Programm und
die Maschine reinigt sich selbsténdig
hygienisch sauber. Angenehm und
vorbildlich.

ENERGIEEFFIZIENT UND SERVICEFREUND-
LICH. Schulthess-Waschmaschinen und
-Waschetrockner werden bereits nach
okologischen Kriterien gefertigt, damit
sie auch zukiinftigen Energieauflagen
standhalten. Ein besonderes Augen-
merk wird dabei von Beginn weg auf
tiefe Verbrauchswerte bei Strom, Was-
ser und Waschmittel gelegt. Fort-
schrittliche Technologien wie bei-
spielsweise der Beladungssensor,
extra kurze Wasch- und Trocken-
programm-Laufzeiten aber auch die
vergrosserte Waschtrommel helfen
tatkraftig mit, den optimalen Mix aus
Energieeffizienz und perfekt sauberer
Wasche zu erzielen. Damit der Vorteile
aber noch nicht genug: Die
Schulthess-Gerate sind voll und ganz
auf Zuverlassigkeit, Langlebigkeit und

Qualitat ausgerichtet, was eine
minimale Stérungsanfalligkeit zur
Folge hat. Sollte dennoch einmal ein
Vorkommnis auftreten, ist der
Service-Fachmann schnellstméglich
vor Ort und kann bei Bedarf auch
altere Gerate mit Ersatzteilen nach-
risten.

DAS PERFEKTE PAAR. Bei Schulthess sind
die Waschmaschinen und Wasche-
trockner bestmaéglich aufeinander

Waschmaschine Spirit topLine 8040i
Warmepumpentrockner Spirit topLine TW 8240

abgestimmt: Kurze Laufzeiten, sich
erganzende Programme sowie viele
Spezialprogramme erleichtern den
Waschtag betréchtlich.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Besuchen Sie Schulthess an der
Bauen und Modernisieren

Halle 5, Stand C20

Messe Zirich,

1. bis 4. September 2011
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Anbau mit System

© Wenn eine Stadt wie Luzern als
Bauherrin unweit des Stadtzentrums
einen Erweiterungsbau realisiert,
muss sie besonders Riicksicht neh-
men auf die bestehende Umgebung
und die Menschen, die dort wohnen.
Die hohe Qualitat von vorfabrizierten
Elementen, die kurze Bauzeit vor Ort
und dsthetische Aspekte haben dar-
um fiir den Anbau an ein bestehen-
des Geschéftsgebaude den Aus-
schlag fiir den Holzsystembau
gegeben.

Die Bausubstanz des Hauses an der
Guggistrasse in Luzern geht auf die
Siebzigerjahre zuriick. Es dient seit
Jahren der Immobilien- und Treuhand-
firma Redinvest als Geschaftssitz. Der
stetig gestiegene Platzbedarf konnte
im bestehenden Gebaude irgendwann
nicht mehr abgedeckt werden. Um neue
Buroarbeitsplatze und

Sitzungszimmer schaffen zu kénnen,
entschieden sich die Verantwortlichen
deshalb fiir einen modernen Anbau.
Nebst bautechnischen Faktoren waren
die Investitionssicherheit durch garan-
tierten Fixpreis sowie die Terminsicher-
heit entscheidend, diesen im Holz-
systembau zu realisieren. Wie die Archi-
tekten des luzernischen General- und
Holzbauunternehmers Renggli AG die
Nutzung des Anbaus geplant hatte,
Uiberzeugte die Stadt zusatzlich. Der
moderne Anbau ist darum heute ein
Renggli-Haus im Minergie-Standard mit
einer horizontal geschlossenen Fugen-
schalung. Der Neubau schmiegt sich
dem Altbau fliessend an und bringt der
Immobilien- und Treuhandfirma die
lang ersehnte raumliche Entlastung.
Der Minergie-Bau wurde nicht zuletzt
wegen seiner zurtickhaltenden, funktio-
nalen Art im Quartier herzlich auf-
genommen. Die Stadt indessen, die
sich dank des Generalunternehmer-
vertrags mit der Renggli AG nicht um

Details kiimmern musste, kann wieder
einen Erfolg in der baulichen
Integrationspolitik verbuchen.

GESAMTHEITLICHE IMMOBILIENBETRACH-
TUNG. Bauherren sind gut beraten, wenn
sie ihr Bauprojekt — ob Neubau, Anbau
oder Modernisierung — mit einem Gene-
ralunternehmer realisieren. Unterneh-
men wie die Renggli AG tibernehmen die
Koordination aller am Bau beteiligten
Unternehmer, bieten das Gesamtprojekt
zum Fixpreis an, tibernehmen die Ver-
antwortung fiir den gesamten Bauablauf
und sorgen daftir, dass die Bewohner
termingerecht in ihr Zuhause einziehen
konnen. Gerade auch in die Jahre
gekommene Gebaude sind hier in guten
Hénden. Denn Immobilien in einem
gesamtheitlichen Kontext zu betrachten
und die projektspezifischen Rahmen-
bedingungen zu ber(cksichtigen, ist bei
Renggli selbstverstandlich. Dabei geht
es nicht nur darum, den Gebaude-
zustand, baurechtliche Aspekte, Markt-
und Standortfragen zu prifen. Wichtig
sind vor allem auch die personlichen
Wertvorstellungen der Bauherren. Die
Generalunternehmung Renggli AG
begleitet private und &ffentliche Liegen-
schaftsbesitzer vom Erstgespréch tiber
die strategische Planung und Projekt-
entwicklung bis hin zur Realisierung des
energetisch optimierten, marktkonfor-
men Gebaudes. Ob es wie in diesem Fall
ein Anbau, eine Modernisierung oder
ein Neubau wird - mit einer gesamt-
heitlichen Betrachtung wird die beste
und langfristig wertsichernde

Losung fr jedes Objekt gefunden.

(© WEITERE INFORMATIONEN:
Renggli AG

St.Georgstrasse 2

6210 Sursee

Telefon 041925 25 25
Internet: www.renggli-haus.ch
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Warmeverlust noch besser stoppen

© Neues Zubehor verbessert den
Warmedammwert von Hormann
Garagen-Sectionaltoren.

Wenn die Garage direkt am Haus liegt
und an beheizte Raume angrenzt oder
ein Zugang von der Garage ins Haus
fuihrt, empfehlen Experten doppel-
wandige Garagentore. Sie helfen, Heiz-
kosten zu sparen und erwarmte Luft im
Haus zu halten. Die Warmedammung
der LPU-Tore von Marktfiihrer Hormann
mit ihren 42 Millimeter dicken und hoch
warmedammenden Lamellen lasst sich
jetzt noch weiter verbessern. Namlich
um bis zu 12,5 Prozent! Der neue
ThermoFrame-Zargenanschluss ist eine
effektive thermische Trennung fir die
Torkonstruktion. Ohne ThermoFrame

berthrt die Torkonstruktion den Bau-
korper und wirkt so als kleine Kalte-
briicke. Das neue Zubehorteil stoppt
diesen Warmeverlust grosstenteils.
Dartiber hinaus dichten zusatzliche
Dichtungslippen auf beiden Seiten und
im oberen Bereich das Tor besser ab
und vermindern den Verlust von Heiz-
energie aus dem Garageninneren.

> WEITERE INFORMATIONEN:

Kontakt fir die Presse:

Hoérmann Schweiz AG

Irene Zieger

Nordringstrasse 14

4702 Oensingen

Telefon: 062 388 60 54

Fax: 062 388 60 61

E-Mail: werbung.oen@hoermann.ch
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Bessere Warmedammung: Liegt die
Garage im Haus, empfiehlt sich ein hoch
gedammtes Garagentor. Um den Verlust
von Heizenergie noch besser zu stop-
pen, hat Hormann jetzt den Thermo-
Frame-Zargenanschluss entwickelt, der
die Warmedammung des Garagentores
um bis zu 12,5 Prozent verbessert und
so hilft, Energiekosten zu sparen.

Was ist eine Garagentor-Zarge?

Eine Zarge (1) ist das Bauteil, mit dem
die gesamte Torkonstruktion, im
Wesentlichen bestehend aus der Lauf-
schiene (2) und den Lamellen des Tores
(3), an der Garagenwand befestigt wird.
Ein Zargenanschluss, hier nicht im Bild,
wird zwischen Zarge (1) und Wand
montiert.

Der Immobilien- und Wohnmarkt, 2. - 4. September 2011, Messe Ziirich

Eigenheim-Messe Schweiz

O 60 Aussteller prasentieren an der
Eigenheim-Messe Schweiz vom

2. - 4. September in Ziirich aktuells-
te Immobilien- und Baulandange-
bote auf dem Schweizer Wohnmarkt
sowie Typen, Stile und Trends im
modernen, 6kologischen Hausbau.

Die Schweizer Immobilienlandschaft
ist vielseitig, spannend und stets in
Bewegung. Dies zeigt die 4. Eigen-
heim-Messe Schweiz in der Halle 9 der
Messe Ziirich.

UBERRASCHENDES VOM IMMOBILIENMARKT.
Rechtzeitig zu Messebeginn tiber-
raschen die Ausstellerstande vieler
Generalunternehmer und Immobilien-
promotoren wieder mit neusten, zum
Teil noch nie publizierten Immobilien-
angeboten. Ihre Palette reicht von
bezugsbereiten Hausern und
Wohnungen, tiber angekiindigte,
nachstens verbaute Projekte bis zur
geplanten Uberbauung, deren Bau-
beginn noch bevorsteht. Dank
Visualisierungen und Projektbe-
schrieben kann sich das Publikum aus
erster Hand kundig machen.

QUALITATSHAUSER ERWEISEN IHRE
REFERENZ. Rund zehn auf qualitats- und
energiebewusstes Bauen spezialisier-
te Architekturbiros und filhrende
Hausbauer setzen die Trends im
Minergie- und Passivhaus-Standard.
Sie haben sich der 6kologischen und

nachhaltigen Bauweise verschrieben
und freuen sich auf interessante
Gesprache an der Messe.

DIE FACHVORTRAGE AN DER EIGENHEIM-
MESSE SCHWEIZ (FORUM, HALLE 9):
Sa+S013.45

DAS PASSIVHAUS - MODERN UND EFFIZIENT
arento ag - nachhaltige architektur,
Matthias Sauter, Geschéftsleiter

Sa+So1l15

HOLZSYSTEMBAU ODER MASSIVBAU - EIN
UBERBLICK

Bijouhaus AG, Peter Wolff, Architekt

Sa+S015.15

STOCKWERKEIGENTUM - WOHNFORM
DER ZUKUNFT! ORGANISATION - REGELN
UND RECHTE - WAS IST BEIM KAUF ZU
BEACHTEN?

HEV Schweiz, Thomas Oberle, Jurist

Sa+S014.30

FENG SHUI IM EIGENHEIM - TIPPS UND
TRICKS ZUR FARB- UND EINRICHTUNGS-
GESTALTUNG

Feng Shui Expertin, Barbara
Rattimann, powered by homegate.ch

DAS LIMMATTAL UND APPENZELL AUS-
SERRHODEN ZU GAST

Der Kanton Appenzell Ausserrhoden
und erstmals die Standortférderung
Limmattal zeigen ihre Reize an Wohn-,
Lebens- und Erholungsqualitat und
neuen Siedlungsprojekten.

Messe:  Eigenheim-Messe Schweiz
Datum:  2.-4.September 2011
Ort: Messe Zirich, Halle 9

Offnungszeiten: Fr-So 10-18 Uhr
Eintritt:  gratis
Info: www.eigenheim-schweiz.ch

{3 WEITERE INFORMATIONEN:
ZT Fachmessen AG

André Biland

Messeleiter

Pilgerweg 9

o -t

CH-5413 Birmenstorf
Tel. 056 204 20 20
Fax 056 204 2010
info@fachmessen.ch
www.fachmessen.ch

Die Eigenheim-Messe Schweiz halt 2011 eine iiberraschende Angebotspalette
bereit. Das Publikum darf sich auf drei Immobilien-Trendtage fiir Wohneigentum

und energieeffiziente Bauweise freuen.
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ASA-Service AG - seit 15 Jahren die Profis fiir Wartung und Inspektion

Sind sie noch ganz dicht?

(©Abwasseranlagen miissen dicht
und sauber sein, denn ausflies-
sendes Abwasser kann die Liegen-
schaft beschiadigen und das Grund-
wasser verschmutzen. Die Firma
ASA-Service AG verfiigt iiber lang-
jahriges Know-how in Produktion,
Priifung und Reinigung von Abwas-
seranlagen und ist der kompetente
Partner im Bereich Liegenschafts-
entwdsserung.

Aktuelle Studien zeigen, dass etwa

30 Prozent aller Kanalisationsleitun-
gen mangelhaft sind und dringend sa-
niert werden missen. Diese maroden
Abflussleitungen fihren, wenn es
durch Hochwasser oder starken Regen
zu Rickstauungen im gesamten
Leitungsnetz kommt, zu Giberfluteten
Kellern und damit zu Schaden an der
Liegenschaft und deren Einrichtung.

Ausserdem ist bekannt, dass

80 Prozent aller Wasserschaden im
Haus durch defekte oder ungenutigend
gewartete Abwasserleitungen
verursacht werden. Leitungen, deren
Durchmesser wegen Verschmutzung
um zehn Prozent beeintrachtigt ist,
transportieren bis zu einem Viertel
weniger Abwasser. Sanierungs-
bediirftige Abflussleitungen belasten
im Schadensfall aber nicht nur das
Portemonnaie des Eigentimers,
sondern stellen auch eine massive
Belastung fuir die Umwelt dar. Das
Sickerwasser verunreinigt den Boden
und das Grundwasser und kann zu
Krankheitsfallen fuhren.

MEHR ALS ROHRREINIGUNG.

Die ASA-Service AG, mit ihrem Werkhof
an der Industriestrasse 15 in St.Gal-
len-Winkeln, ist seit 15 Jahren die Ost-

schweizer Spezialfirma ftr Produktion,

Inspektion und Wartung samtlicher
Leitungen der Liegenschaftsentwas-
serung - von den Anschlussleitungen
im Haus bis zur Strassenkanalisation.
Mit ihren rund 20 Mitarbeitern und
einer Staffel von sechs Einsatzwagen
bietet die ASA-Service AG wahrend
24 Stunden am Tag ihre Dienste an.
Dazu gehéren das Spiilen von Abwas-
serleitungen, elektromechanisches
Bohren, Leitungsuntersuchungen
mittels Kanalfernsehen und Dicht-
heitsprifungen. In diesem Sinne stellt
sich das Unternehmen auch in den
Dienst des Umweltschutzes.
«Vielleicht werden dereinst Inspe-
ktionen des Abwassersystems obliga-
torisch, wie es Feuerungskontrollen
schon seit langerem sindy, vermutet
Geschéftsleiter Martin Riedener, «die
Umweltschutz-Gesetzgebung ver-

pflichtet den Grundeigenttimer schon
heute, seine Abwasserleitungen in
Ordnung zu halten. Immer mehr
Stadte und Gemeinden machen aus-
serdem Umbau- und Umnutzungs-
bewilligungen vom einwandfreien
Zustand der unterirdischen Abwasser-
leitungen abhangig.»

WEITERE DIENSTLEISTUNGEN.

Die ASA Service AG bietet noch weitere
Dienstleistungen im Bereich Entsor-
gung wie den Mobiltoilettenservice

fur Baustellen und Events oder die
professionelle Containerreinigung an.

© WEITERE INFORMATIONEN:
ASA-Service AG

Industriestrasse 15

9015 St.Gallen

24-h-Service unter: 0848 310 200
www.asa-service.ch
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Hof zu Wil jetzt voll barrierefrei!

& Im Rahmen der 2. Bauetappe
wurden in den Hof zu Wil auch zwei
Glasaufziige von Schindler ein-
gebaut. Das denkmalgeschiitzte
Gebaude ist damit voll barrierefrei.

Davon konnten die Herren von Toggen-
burg im 12. Jahrhundert nur traumen.
Und auch die Furstabte von St.Gallen,
zu deren Besitz der Hof zu Wil ab dem
13. Jahrhundert gehorte, ahnten nichts
vom Luxus, nach ausgiebigen Feierlich-
keiten nicht mehr Treppen steigen zu
mussen, sondern sich bequem mit dem
Aufzug ins Schlafgemach beférdern zu
lassen.

Seit Abschluss der 2. Bauetappe
verkehrt im altehrwirdigen Hof zu Wil
im neu zugénglich gemachten Turm-
geviert ein maschinenraumloser Aufzug
des Typs Schindler 5400. Es handelt
sich um einen hochleistungsfahigen
Lift, der tiblicherweise in Geschaftshau-
sern eingebaut wird. Mit spezial gefer-
tigter Glaskabine macht der neu tiber
sechs Stockwerke fahrender Aufzug die
gesamte Mechanik und aussergewdhn-
lich viel Technik sichtbar. Der Turm-
aufzug mit seiner Beleuchtung brachte
Licht ins Turmgeviert und verbindet alt
und neu auf raffinierte Weise.

Der zweite Aufzug von Schindler -
ebenfalls ein «5400er» mit Glaskabine
- wurde in der neuen Stadthibliothek
eingebaut, die sich jetzt im friiheren
Sudhaus der Hofbrauerei befindet und
Uber vier Stockwerke erstreckt. Als Lift-
schacht hatte sich der Platz des ein-
stigen Metallsilos der Brauerei, in der
zwischen 1815 und 1982 das Wiler
Hofbrau gebraut wurde, aufgedrangt.
Dieser Aufzug wird von allen Biicher-
begeisterten intensiv benutzt.

«Obschon es denkmalpflegerische
Bedenken gab, waren die Aufzlige zwin-
gend. Man kann ein solches Reno-
vationsvorhaben heute nicht mehr
ohne Aufzlige durchfiihreny, betont
Bruno Gahwiler. Vom Resultat ist der
Wiler Stadtprasident, der auch als
Prasident der Stiftung Hof zu Wil amtet,
begeistert. Der barrierefreie Zugang fiir
alle - also auch fiir Menschen mit kor-
perlichen Behinderungen — ist in 6ffent-
lichen Gebéuden bekanntlich beson-
ders wichtig. Umso bedeutender war
dieser Aspekt im Hof zu Wil, einem weit-
herum bekannten Kulturdenkmal von
nationaler Bedeutung.

NEUES ARCHITEKTURBURO ZUR
UMSETZUNG. Die Gesamtkosten der

2. Bauetappe im Hof zu Wil beliefen sich
auf rund 11 Millionen Franken. 6 Millio-
nen davon wurden von der &ffentlichen
Hand getragen, 5 Millionen organisierte
die Stiftung durch Fundraising

(2 Millionen) sowie iber Bankkredite.

Nach der 2. Bauetappe sind nun un-
gefahr zwei Drittel des gesamten
Hofkomplexes saniert.

Noch stehen das 2. und das 3. Ober-
geschoss mehrheitlich leer. Auch das
«Haus zum Roten Gatter» mit der
integrierten ehemaligen Dienerschafts-
kapelle ist sanierungsbedurftig. In
einigen Jahren, wenn die Nutzungen
klar und die nétigen Gelder gesichert
sind, starten voraussichtlich zwei
weitere, voneinander unabhangige
Bauetappen.

Text Michael Zollinger

 WEITERE INFORMATIONEN:
www.schindler.ch
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Asthetik der Asymmetrie

© Mit der Badewanne Asymmetric
Duo prasentiert der europdische
Marktfiihrer fiir Bade- und Dusch-
wannen ein feinsinniges Design-
objekt fiirs Bad, das gekonnt mit
dem Prinzip der Ungleichheit spielt:
Zeitlos asthetische Formensprache
trifft auf komfortable Funktionalitat
in Form eines einseitig breiten
Wannenrandes, der sowohl als Sitz-
oder Ablageflache als auch zur
individuellen Positionierung von
Armaturen genutzt werden kann.

Einen reizvollen Kontrast zur ergo-
nomischen und fliessenden Pragung
des Wanneninneren der neuen
Badewanne von Kaldewei Asymmetric
Duo bildet die prazise und klare Form-
gebung des asymmetrischen, einseitig
breiteren Wannenrandes. Ein optisches
Highlight, welches nicht nur Spannung
erzeugt, sondern dem Badenden je
nach Ausrichtung der Wanne zudem
unterschiedliche Nutzungsmoglich-
keiten bietet und sich so dessen
individuellen Bediirfnissen nach
Funktionalitat optimal anpasst.

Bei der Ausrichtung des breiteren Wannenrandes zum Raum hin lasst sich dieser als besonders komfortabler Ein- oder Ausstieg nutzen

EINE BADEWANNE MIT KOMFORTZONE.
Durch den breiter konzipierten
Wannenrand erhélt die Asymmetric
Duo eine raumlich erweiterte Dimen-

sion. Wird er zur Wand hin ausgerichtet,

bietet seine grossziigige Gestaltung die
Moglichkeit, Wannenrandarmaturen
vollkommen individuell zu positio-
nieren. Ebenso kann der Badende den
Wannenrand als gerdumige Ablage-
flache fur Badutensilien, Biicher oder
Kerzen nutzen. Bei der Ausrichtung des
breiteren Wannenrandes zum Raum hin
lasst sich dieser hingegen als beson-
ders komfortabler Ein- oder Ausstieg
nutzen. Nicht nur altere Menschen,
sondern auch Kinder und Erwachsene
profitieren von dieser ausserordent-
lichen Bequemlichkeit und Sicherheit,
die ihnen die Moglichkeit bietet, im
Sitzen einen Moment auf dem breiten
Rand zu verweilen, bevor sie in die
Wanne steigen oder diese verlassen.

ASTHETISCHE DETAILS,

HOMOGENE MATERIALITAT. Elegant und
ausgewogen unterstreicht der vollkom-
men biindig in den Wannenboden

eingelassene, rechteckige und email-
lierte Ablaufdeckel in Wannenfarbe das
in sich geschlossene Design der
Asymmetric Duo. Die von Phoenix
Design Stuttgart/Tokio entworfene
Asymmetric Duo ist in drei verschie-
denen Abmessungen erhéltlich:

170 x 80,180 x 90 und 190 x 100
Zentimeter. Als aussergewthnlicher
Blickfang avanciert sie so in den unter-
schiedlichsten Raumkonzepten zum
stilvollen Designobjekt, das gekonnt mit
gestalterischen Kontrasten spielt und
sich mit dem reizvollen Charme der
Asymmetrie umgibt.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Franz Kaldewei AG
Auslieferungslager
Rohrerstrasse 100
CH-5000 Aarau

Tel.: 062 / 2052100

Fax: 062 /21216 54
www.kaldewei.com
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Verrostete und verkalkte Wasserleitungen sanieren statt ersetzen

© Lining Tech AG ist dank iiber

20 Jahren Erfahrung und mehr als
15000 sanierten Wohnungen
Branchenleader in der Schweiz fiir
Rohr-Innensanierung von Trink-
wasserleitungen. Ohne bauliche
Umtriebe - in Top-Qualitat. Umwelt-
freundlich. Giinstig. Sauber. Schnell.

Korrodierende Rohrleitungen sind
durch aggressives Frischwasser
besonders gefahrdet. Dadurch wird die
Wasserqualitat verschlechtert und
damit die Gesundheit der Verbraucher
bedroht. Die Gefahr von Rohrbriichen
steigt, welche bedeutende Schaden
verursachen kénnen.

Zehntausende von Liegenschaften in
der Schweiz mit altem Rohrmaterial
sind diesen Gefahren ausgesetzt,
verursacht durch den stark gestiegenen
Wasserverbrauch und die Neben-
wirkungen durch tGberdiingte Béden
und verschmutzte Gewéasser. Fur diese
Belastung sind die alten Rohrmate-
rialien nur beschrankt widerstands-
fahig gegen Verrostung und Verkalkung.
Diese Erfahrung fihrte zum Einsatz von
neuem Rohrmaterial mit plastifizierten
Innenwandungen. Verstopfte Ventile,
verfarbtes Wasser, Leistungs- und
Druckabfall durch Querschnitts-Verrin-
gerungen sind Merkmale solcher Korro-
sionen. Je nach Wasserqualitat kdnnen
die ersten Schadenanzeichen bereits
wenige Jahre nach Inbetriebnahme der
Installation auftreten. Spatestens je-
doch nach 10 bis 15 Jahren ist das Pro-
blem praktisch in allen Bereichen akut.

NUR EINE PERFEKTE SANIERUNG DER
GESAMTEN INSTALLATION LOST DAS
PROBLEM DAUERHAFT. Was ist aber bei
unter Putz verlegten Rohrleitungen zu
tun? Eine Neuinstallation erfordert das
Aufspitzen von Wanden und Béden und
zieht mehrwochige Wasser-Unter-
briiche nach sich, was das Gebaude flr
langere Zeit praktisch unbewohnbar
macht. Einfach unzumutbar fir alle
Betroffenen! Neben den Kosten der
Neuinstallation sind die baulichen Ar-
beiten fir die Wiederherstellung mitzu-
rechnen. Staub und Schmutz erfordern
eine Grossreinigung. Das sind Aufwen-
dungen, die nicht leicht zu verkraften
sind. Dazu kommen Probleme mit den
Mietern, Mietverluste und Umtriebe.

Reparaturen von Rohrbriichen sind
keine Dauerlosungen. Die Gesamt-
erneuerung der Leitungen ist zeit-
intensiv und teuer:

- Kosten der Installation von neuen
Leitungen.

- Kosten fiir Abbruch der alten
Installation durch Aufspitzen von
Wénden und Boden.

- Kosten der Wiederherstellung von
Wénden und Boden.

- Kosten der umfangreichen
Reinigung.

- Kosten der Mietverluste.

DIE PERFEKTE REINIGUNG DER ROHRIN-
NENWANDE VON ROST UND KALK.

Die tiber 15000-fach bewahrte
Innensanierung bietet sich als perfek-
te Losung an. Sie ist geeignet fur den
Einsatz bei verschiedensten Rohr-
materialien wie Eisen, Kupfer, Guss
usw. mit Innendurchmesser ab 10 bis
125 mm in Einfamilienhausern, Mehr-
familienhausern (inkl. Hochhauser),
Spitélern, Altersheimen, Schulen usw.
Lining Tech AG saniert nicht nur Trink-
wasserleitungen kalt/warm, sondern
auch Dachwasser-Ableitungen, Warm-
wasser-Fernleitungen, Feuerlésch-
leitungen, Druckluftleitungen sowie
Schwimmbadleitungen. Das Verfahren
wurde in der Schweiz entwickelt und
16st ein weltweites Problem. Die
Technik mit mehreren Maschinen-
komponentenist in ihrer Entwicklung
und Anwendung einzigartig.

Die Sanierung vollzieht sich aus-
schliesslich an den Innenwandungen
der Rohrleitungen, also beim Kern des
Problems. In einem ersten Verfahrens-
schritt werden die Korrosionen und
Inkrustationen ohne Belastung des
Rohrmaterials entfernt. Selbst harteste
Ablagerungen werden beseitigt. Ein
berechnetes Luft-Sand-Gemisch wird
mit grossem Druck durch die Leitung
geblasen. Dabei spielt es keine Rolle,
wie der Verlauf der Installation ist.
Winkel, Verzweigungen und sogar
Unterputz-Ventile stellen dabei tiber-
haupt keine Probleme dar. Sie werden
mitgereinigt, zum Beispiel ab der Zapf-
stelle des Lavabos, deren Auslauf-
armatur vorher demontiert wurde. Jede
Abzweigleitung wird mit berticksichtigt
und separat bearbeitet. Die sorgfaltige
LT-Qualitatsarbeit garantiert fiir
einwandfreie Rohr-Innenreinigung. Das
ganze Unternehmen ist seit Jahren
zertifiziert nach ISO-Norm 9001.

DIE BESCHICHTUNG DER ROHR-INNEN-
WANDE. Der perfekten Rohrreinigung
folgt nun die Beschichtung der Innen-
wandungen mit dem trinkwasser-
tauglichen Korrosionsschutz. Um eine
weitere Korrosion zu verhindern, wird
das Rohrinnere mit einem Epoxyd-
Harz beschichtet. Auch dieser Prozess
wird mittels gesteuerter Druckluft
durchgefiihrt. Dieses Harz weist beste
Eigenschaften im schweren
Korrosionsschutz auf und glattet
zudem die Rohrinnenwénde wie ein
Emailtiberzug. Nach 24 Stunden ist
das flissig eingebrachte Material
vollig ausgehartet und belastbar.

- 3xgunstiger als konventionelle
Sanierung.

- 10x schneller als konventionelle
Sanierung.

- Kein Aufspitzen von Wanden und
Boden.

- Kein Staub, Larm und Betriebs-
unterbruch.

- Keine Wiederherstellungs- und
Reinigungskosten.

- Keine Mietzinsverluste.

- Keine unzumutbare Stérung der
Bewohner.

- Verbesserung der Trinkwasser-
Qualitat.

- Umweltfreundlich.

- Garantie gem. SIA-Norm 118.

Lining Tech AG saniert pro Jahr tiber
1000 Wohnungen in der Deutsch-
schweiz inklusive Wallis sowie im
Tessin. LT verfiigt als erstes Rohr-
sanierungs-Unternehmen der Schweiz

tiber das Umweltzertifikat nach ISO-
Norm 14001. Tausende zufriedener
Kunden bestatigen eine problemlose
und kostengtinstige Sanierung ihrer
von Rost und Ablagerungen verengten
Trinkwasserleitungen durch Lining
Tech, verbunden mit einer spiirbaren
Verbesserung der Wasserqualitat.

> WEITERE INFORMATIONEN:
Lining Tech AG

Tel. 044 787 5151
www.liningtech.ch

Mitarbeitende der Lining Tech AG, Freienbach SZ, der Nr. 1in der Schweiz fiir
Rohr-Innensanierung von Trinkwasserleitungen:

Kader, von rechts: Ignaz Gadient (Geschéftsleiter), Rufin Weber (Firmengriinder),
Erwin Albrecht (Verkaufsleiter), Pablo Gigirey, Kurt Bill, Armin Hiestand
(Kundenberater), Sepp Isenegger (Bauleiter), Franz Nauer (Qualitatssicherung),

Margrit Gadient (Finanzen).

Nach der Rohrreinigung erfolgt die Innenbeschichtung der Wasserleitungen.
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Funk-Fernablesung fiir Warme- und Wassermessung

© Fernablesung filr Warme- und
Wasserzdhler hat eine immer gros-
sere Bedeutung. Neben dem bestens
bekannten M-Bus System steigt das
Interesse an Warme- und Wasser-
messungen, welche mit Funk
ausgelesen werden kdnnen auch in
der Schweiz laufend.

Die Ubertragung der Verbrauchsdaten
erfolgt ganz einfach per Funk. Die Werte
werden ausserhalb der Wohnungen
tiber mobile Datenerfassungsgerate
ausgelesen, von wo aus sie dann direkt
in den Abrechnungsprozess einfliessen:
Bequemer und sicherer geht es fir alle
Beteiligten nicht mehr.

Funkablesung — was bringt das?

FUR DEN IMMOBILIENVERWALTER:

- einfache Organisation der Ablesung
fur den Verwalter und Nutzer

- verringert den Verwaltungsaufwand,
da Einschatzungen und Zusatzgéange
entfallen

- zusatzlich zum definierten Stichtag,
stehen (tber die letzten 12 Monate
24 Ableswerte zur Verfligung, das
gibt dem Verwalter Sicherheit
gegeniiber dem kritischen Nutzer

Funkablesung ist komfortabel und

zeitsparend fiir die Verwaltung und

den Nutzer

- Daten werden elektronisch von der
Abrechnungsabteilung tibernomen
und erméglichen zeitgerechte
Erstellung der Abrechnung

- automatische Datenerfassung -
deshalb keine Eingabefehler beim
Erfassen

- alle Techem Wérme- und Wasser-
zahler mit optischer Ablesung
kdénnen jederzeit problemlos auf
Funkauslesung nachgeristet werden

- reduziert Ausfallzeiten durch friih
zeitiges Erkennen von defekten
Geraten

- Einbaubei Umbauten oder fehlender

elektrischer Vorbereitung jederzeit

moglich

FUR DEN BAUHERRN:

- eine elektrische Verbindung
(wie bei M-Bus) entfallt - geringere
Investitionskosten

- bei extremen elektrischen
Storungen, wie z.B. Blitzschlag,
muss nicht das komplette System
ersetzt werden

- Bauten mit gemischter Nutzung
(z.B. Wohnungen mit Bodenheizung

und Gewerberaume mit Heiz-
korpern) konnen komplett mit Funk-
messgeraten (Warme- und Wasser-
zahler, sowie Funkheizkosten-
verteiler) ausgeristet werden und
von aussen abgelesen werden

- Nachriistung in Umbauten ohne
elektrotechnischen Installations-
aufwand

Die Vorteile liegen fiir alle Beteiligten
gleichermassen auf der Hand, deshalb
steigt die mit Funkmesssystemen
ausgerusteten Systeme laufend.

Alle von Techem verkauften optischen
Warme- und Wassermesssysteme
konnen jederzeit mit Funk nachgerustet
werden. Techem - Heizkostenverteiler
der neuen Generation kdnnen ebenfalls
problemlos nachgeriistet werden.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Techem (Schweiz) AG
Steinackerstrasse 55

8902 Urdorf

Tel. 043 45565 20
verkauf@techem.ch
www.techem.ch

ANZEIGE

okologische

W Dachsystem.
w y

Aus der} ;
Schweiz.l

MINERGIIE" §

Sie sind Spe2|allst filr Wohnbauten? Wir auct

Profitieren Sie von unserer Erfahrung und den zuverldssigen, wurzelfesten und
okologischen Sarnafil®T-Kunststoffdichtungsbahnen mit einer langen Lebens-
dauer, passend fiir alle Wohnbauten - auch solche im Minergie®-Eco Standard!
Lesen Sie dazu die neuste Ausgabe der Kundenzeitschrift aktuell Roofing und

erhalten Sie niitzliche Informationen rund um dieses Thema.
Download auf www.sarnafil.ch

Sika Sarnafil AG, Industriestrasse 26, 6060 Sarnen
Telefon 058 436 79 66, Fax 058 436 78 17
info.sarnafil@ch.sika.com, www.sarnafil.ch

o “‘“e‘,\

Sarnafil-
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© ABLAUFENTSTOPFUNG

ROHRMAX

Verstopfte Abliiufe,
Uberschwemmungen...

olClh komme immer!

e Ablauf- und Rohrreinigung
e 24h-Ablavfnotdienst

o Wartungsvertriige

e Inliner-Rohrsanierung

¢ Kanal-TV-Untersuchung

e Liiftungsreinigung

RohrMax AG - schweizweit
24h-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

O CERTAS

Certas AG

Schweiz. Alarm- und Einsatzzentrale
Kalkbreitestrasse 51

Postfach

8021 Zirich

www.certas.ch
service-d@certas.ch

Tel. 0446373737
Fax 044 450 36 37

© BAUMPFLEGE

baumARrT

Pilege und Disgnose

il e Haism
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

© BEWEISSICHERUNG

STEIGER
BAUCONTROL AG
M e e ioee T =ne
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

vormals KUBNY AG

—
al-Industriebéden WERKSTATT

Raume geniessen

al-INDUSTRIEBODEN AG
Dorfstrasse 27

8037 Zirrich

Tel: 044 272 34 00
office@al-industrieboeden.ch
www.al-industrieboeden.ch
www.werkstattll.ch

fugenlose Boden- und Wandbelage

© DACHFENSTER

VELUX:-

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)52-620 12 22

© FENSTER UND TUREN

WERU AG
Zweigniederlassung Schweiz
Langenthalstrasse 68
CH-4912 Aarwangen

Telefon: 062922 8520
Fax: 0629229556

E-Mail:
Homepage:

schweiz@weru.ch
www.weru.ch

© FUSSBODENHEIZUNG /
INNENSANIERUNG UND

ZUSTANDSANALYSEN
...von den
Erfindern der
T Rohrinnen-
. sanierung im
SYSTEM  Gebzude
LSE-SYSTEM AG
Wolleraustrasse 4la
8807 Freienbach (SZ)

Tel.. 0447867900
Fax: 0447867910

info@hat-system.com
www.hat-system.com

© GARAGENTORE

m Bausysteme

Giiller Bausysteme AG

Tore / Tiiren /Rollldden

24 Stunden Service

Grosszelgstrasse 24

5436 Warenlos

Telefon: 0800 TORBAU / 0800 867 228
www.gueller.ch

© HAUSHALTGERATE /
ELEKTROSERVICE

g VELEKTRO

FURST

FURST HAGENDORF AG
Haushaltgerite, Elektroservice
Eigasse 3

4614 Hagendorf

Tel. 0622162727

Fax 0622164715
hagendorf@fuerst-elektro.ch
www.fuerst-elektro.ch

© HAUSTECHNIK

domotec

DOMOTEC AG

Warmepumpen, Heizkessel fiir Pellets,
Stiickholz, Gas oder 0, Solarunterstiit-
zung, Heizollagerungen, Kaminsysteme,
Kalkschutzgerdte, Wassererwamer
Lindengutstrasse

4663 Aarburg

Tel. 0627878787

Fax 0627878700

www.domotec.ch, info@domotec.ch

© HAUSWARTUNGEN

Hauswartungen

D. REICHI\/IUTH GmbH

Hauswartungen im Ziircher Oberland
und Winterthur, 24h-Service
Treppenhausreinigung

Gartenunterhalt

Heizungsbetreuung

Schneerdumung

D.Reichmuth GmbH

Hauswart mit eidg. Fachausweis
Rennweg 3, 8320 Fehraltorf

Natel 079 409 60 73

Telefon 044 955 13 73
www.reichmuth-hauswartungen.ch
rh@reichmuth-hauswartungen.ch

© IMMOBILIENMARKT

homeech

Der Schweizer Immaobilienmarkt.

Ihr Partner fiir Inmobilieninsertionen
in der Schweiz
www.home.ch
info@home.ch

© IMMOBILIENSOFTWARE

RIMOR .o nc

MOR! LIVIS
Das Immobilien- und
Liegenschaftsverwaltungssystem

MOR INFORMATIK AG
Rotbuchstrasse 44

8037 Zirrich

Tel.: 0443608585

Fax: 044360 8584
www.mor.ch, systeme@mor.ch

Quorum o

—— Software

Herzogstrasse 10

5000 Aarau

Tel.: 058218 00 52

Fax: 058218 00 59
www.quorumsoftware.ch
info-aarau@quorumsoftware.ch

IMMO

INFORMATIK AG

ImmoTop® + Rimo R4®
Software fiir die
Immobilienbewirtschaftung

W&W IMMO INFORMATIK AG
Obfelderstrasse 39

CH-8910 Affoltern a.A.

Tel. 0447622323

Fax 0447622399
info@wwimmao.ch
www.wwimmo.ch
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extenso

Erweitert Ihre Leistung.

EXTENSO IT-SERVICES AG
Schaffhauserstrasse 110
Postfach

CH-8152 Glattbrugg

Telefon 0448087111
Telefax 0448087110
Info@extenso.ch
www.extenso.ch

ImiterrDialog

SOFTWARE AG

Software fiir Facility Management und
Liegenschaftenverwaltung

- ID-IMMO

- FM ServiceDesk

- conjectFM

InterDialog Software AG
Morgental 35

8126 Zumikon

Tel. +44586 6794
Email: info@interdialog.ch
www.interdialog.ch

c SIP

Integrationspartner fiir Inmobilien-
Bewirtschaftungs-Software und CAFM.
Projektmanagement - ASP-Lésungen -
Hosting - PC-Schulung - Verkauf

eSIP AG

Morgental 35

8126 Zumikon

Tel. 044 586 67 94
Email: info@esip.ch
www.esip.ch

i_mmob
7

Bgthumnherr sa
3018 Bern

Telefon : +41 (0)31 990 55 55
info@thurnherr.ch

www.thurnherr.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

© 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,
Heizliifter, Be-/Entfeuchter fur EFH, MFH,
Biiros, Grossbauten, Bau und Industrie

Friesenbergstr. 108
8055 Zirich

Tel. 0444611111
Fax 0444611130
info@anson.ch
www.anson.ch

© LUFTUNGSHYGIENE
Liftungsreinigung + Luftungshygiene
Minergie-Fachpartner
Wildischachenstrasse 14, 5200 Brugg
Tel. 056 4421011, Fax 056 442 57 70

www.reby.ch
info@reby.ch

© OELTANKANZEIGE

REBYAG

LUFTUNGSHYGIENF

056 442 10 1

MARAG FLOW & GASTECH AG
Rauracherweg 3
4132 Muttenz

www.oeltankanzeige.ch
info@marag.ch

© RENOVATIONSFENSTER

AD
4D

Innovative Fenster- und Haustiir-
systeme aus Holz-Aluminium, Fassaden
und trendige Badmdébel

4B
anderRon7
6281 Hochdorf

Firstline 0848 800 404
www.4-b.ch

info@4-b.ch

Ausstellungen in Adliswil,
Baden-Déttwil, Bern, Chur, Crissier,
Dietlikon, Hochdorf und Pratteln

© ROHRSANIERUNG

PROMOTEC GMBH
Sonnenweg 14, Postfach
4153 Reinach

Tel. 0617130638
Fax 0617113191
promotec@promotec.ch
www.promotec.ch

© SCHADLINGSBEKAMPFUNG

R

"RATEX AG

RATEX AG

Austrasse 38

8045 Zirich

24h-Pikett: 044 24133 33
www.ratex.ch
info@ratex.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 AG

GTSM MAGGLINGEN AG
Freizeit- und Spielplatzgerate -
Bénke - Abfallbehalter -
Velostander - Material fur
rund ums Haus

Aegertenstr. 56
8003 Zirich

Tel. 0444611130
Fax 0444611248
info@gtsm.ch
www.gtsm.ch

BINBY

HINMNEN Spielplatzgerate AG
Spielgerate & Parkmobiliar
Industriestr. 8, FF 45

6055 Alpnach Dorf

Tel 341 67291 1
Fax i1 6729110
ww.bimbo.ch

Oeko-Handels AG
Spielgerate & Parkmobiliar

Riedmihlestrasse 23
CH-8545 Rickenbach Sulz
Tel. +41 (0)52 337 08 55
Fax +41 (0)52 337 08 65
info@oeko-handels.ch
www.oeko-handels.ch

© WASSERSCHADENSANIERUNG

BAUTROCKNUNG
Trockag
Waipn's ot s
: Bavaustrocknungen )

- Isolationstrocknungen
- Mikrowellen-Trocknung

-24 Std. Notservice

Dietikon 043 322 40 00
Boniswil 062 777 04 04
Chur 08135311 66
Horw 041 3407070
Muttenz 061 461 16 00

TROCKAG AG

Moosmattstrasse 9

8953 Dietikon

Tel. 0433224000
Fax 0433224009
www.trockag.ch
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Trocknen, Entfeuchten, Schilzen

LUNOR, G. KULL AG
Entfeuchtungs-Systeme

Zurich - 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 Zarich

Tel. 0444886600

Fax 0444886610
Info@lunor.ch, www.lunor.ch

© WELLNESS-ANLAGEN

Fitness-Partner AG
Blumenaustr. 4

9410 Heiden
T07189139 39

F 07189149 32
info@fitness-partner.ch
www.fitness-partner.ch

RUtiblelstrasse 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

HAGENTALERSTRASSE 45
CH-4055 BASEL

+41(0)61 336 30 61 H/i C

WWW.HIC-BASEL.CH HECHT IMMO CONSULT AG

EE - ;Elﬂ,

Geschatzte e
Liegenschaften.

Bewertung von Wohn-, Geschifts- -y
. . I
und Industrieliegenschaften i [
Vermittlungen =
Kauf- und Verkaufsberatung

ANZEIGE

Immohilien
Kauf-/Mietobjekte

EIGENHEIM
MESSE i
SCHWEIZ

www.eigenheim-schweiz.ch

Messe Ziirich
2.-4. September 2011

Finanzierungsangehote

Architektur
Standortmarketing
Haushau

Umwelt-/Energiethemen

N\
Patronat "\ A

H E V Zirich

Hauseigentiimerverband

Medienpartner
IMMOBILIEN
BUSINESS
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Organe und

Mitgliederorganisationen

www.svit.ch

© ADRESSEN

GESCHAFTSLEITUNG

SVIT SCHWEIZ

Prasident: Urs Gribi, eidg. dipl. IT,
gribi theurillat Management AG, Birs-
strasse 320B, 4052 Basel
ugribi@gribitheurillat.ch
Vizeprésident: Andreas Ingold,

Livit AG, Altstetterstr. 124, 8048 Ziirich
andreas.ingold@livit.ch

Mitglied: (Ressort Finanzen),

Peter Krummenacher,

contrust finance ag, Friedentalstr. 43,
Postfach 2549, 6002 Luzern
peter.krummenacher@contrustfinance.ch
Mitglied: (Ressort Aus- und Weiter-
bildung) Marcel Hug,

SVIT Swiss Real Estate School AG,
Puls 5, Giessereistr. 18, 8005 Ziirich
marcel.hug@svit.ch

Mitglied: (Ressort Mitgliederservice &
Marketing), Stephan Wegelin, Marketing
& Communication, Reismuhlestrasse
11/83, 8409 Winterthur
stephan.wegelin@stephanwegelin.ch
Mitglied/Direktor: Tayfun Celiker,
Puls 5, Giessereistr. 18, 8005 Ziirich
tayfun.celiker@svit.ch

SCHIEDSGERICHT

DER SCHWEIZER
IMMOBILIENWIRTSCHAFT
Sekretariat:

Heuberg 7, Postfach 2032, 4001 Basel
T058 3879500
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 Gerber-Sommerer,

Innere Margarethenstr. 2, 4010 Basel
T 06128324 80, svit-basel@svit.ch

SVIT BERN

Sekretédr: Thomas Graf,
Sulgenauweg 40, Postfach 8375,
3001Bern, T 031378 55 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

T071929 50 50, svit-ostschweiz@svit.ch

. Drucksachenversand:

© Priska Kuinzli, Zoller & Partner AG,
: Postfach 174, 9501 Wil

{ T0719295050,

© svit-ostschweiz@svit.ch

: SVIT ROMANDIE

. Sekretariat: Rue Centrale 10,

i 1003 Lausanne, T 021 517 67 80,
¢ info@svit-romandie.ch

. SVIT SOLOTHURN
: Sekretariat: Petra Marti,
¢ Krebsstrasse 4, 4566 Kriegsstetten

T 032 675 70 25, svit-solothurn@svit.ch
H SVIT-MITGLIEDERORGANISATIONEN

¢ SVITTICINO

¢ Sekretar: Bettina Huber,

i CP1221,6830 Chiasso

T 09192110 73, svit-ticino@svit.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
T0414100555

i SVIT ZURICH

. Sekretariat: Siewerdtstrasse 8,
i 8050 Zrich, T 044 200 37 80

i svit-zuerich@svit.ch

i Rechtsauskunft fiir Mitglieder:
¢ SVIT Zurich: Dr. Raymond Bisang,
i Riesbachstr. 57, Postfach 1071,

: 8034 Zirrich, T 043 488 41 41,

i bisang@zurichlawyers.com,

: www.zurichlawyers.com

: KAMMER UNABHANGIGER

: BAUHERRENBERATER KUB

. Sekretariat: Puls 5, Giessereistr. 18,
i 8005 Ziirich, T 044 43478 82,

i info@kub.ch, www.kub.ch

: SCHWEIZERISCHE

: SCHATZUNGSEXPERTEN-

: KAMMER SEK

. Sekretariat: Puls 5, Giessereistr. 18,
: 8005 Zirich, T 044 434 78 83,

i sek-svit@svit.ch, www.sek-svit.ch

: SCHWEIZERISCHE

: MAKLERKAMMER SMK

. Prasident und Sekretariat:

i Marco Uehlinger, Markstein AG, Stadt-
i turmstrasse 10, Postfach, 5401 Baden
: T0562216210,

i welcome@smk.ch, www.smk.ch

¢ SVIT FM SCHWEIZ

: Sekretariat:

: Postfach 4027,4002 Basel,
: T0613779500,

kammer-fm@svit.ch

i 070312

{29,001

e TERMINE 2011

i SVIT SCHWEIZ

i Exekutivrat 2011

i 25.08. Four Points, Sihlcity, Ztirich

i 14.10. Four Points, Sihlcity, Zirich

i 09.12. Four Points, Sihlcity, Zarrich
Four Points, Sihlcity, Zurich

Aargau

i 21.09.11  Generalversammiung

03.1111  SVIT Friihstuick

Basel

i 20.10.11  Podiumsveranstaltung

: «Stadtentwicklungy 18.00
Uhr im BAZ Cityforum,

: Basel

: 161111 Mitgliederanlass

: 081211  SVIT Niggi-Naggi, Basel

: Bern

: 15.09.11  Generalversammlung

i 19.+20.10. SVIT Bern Immobilientage

Graubiinden

: 0L09.11 Informationsveranstaltung

H Bildungskonzept, Chur

§ 220911 Herbstversammlung

i Ostschweiz

: 190911 Mitgliederveranstaltung

Romandie

i Solothurn

: 15,0911  Fachvortrag mit Lunch

{ 241111  Banzenjass mit Fondue-

: plausch

Ticino

i Zentralschweiz

Lunchveranstaltung

Allmend-Stadion Luzern

03.-08.11. Zebi, Zentralschweizer

Bildungsmesse

SVIT-Plenum 2011

14.10. Genf

Ziirich

15.08.11  After Work Drinx,
Restaurant Vapiano, Ziirich

08.09.11 Stehlunch

19.09.11  After Work Drinx,

Restaurant Vapiano, Ziirich

Kammer unabhéngiger
Bauherrenberater KUB

06.09.11  Herbstveranstaltung,
Metropol ,Zlirich
081111  Lunchgesprach,

Au Premier, HB Ziirich
Schweizerische Schatzungs-
experten-Kammer SEK
18.10.11  2.Assessment,

Puls 5, Ziirich

Schweizerische Maklerkammer SMK

14.09.11  Generalversammlung
03.11.11  Herbstanlass
SVIT FM Schweiz
16.09.11 FMmeets FM,
Kaufleuten, Zrich
04.10.11 MeetFM
Au Premier, HB Zirich
24.10.11  Generalversammlung
171111 Good Morning Facility

Management!
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e SN

WIR VERLANGEN 2WAR
FLEXIBILITAT UND ANPASSUNG S-
FARIGKEIT, ABER SIE SCHEINEN
MIR SCHON REICHLICH UNSCHARF
A~ DEN RANDERN !

*BIRGIT TANCK
Die Zeichnerin und lllustratorin lebt
und arbeitet in Hamburg.
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SCHWEIZ :

immobilia

ERSCHEINUNGSWEISE
i monatlich, 12x pro Jahr

: ABOPREIS FUR NICHTMITGLIEDER
65 CHF (inkl. MWST)

{ EINZELPREIS
{6 CHF (inkl. MWST)

© AUFLAGEZAHL
: Beglaubigte Auflage: 3476 (WEMF)
i Gedruckte Auflage: 4000

: HERAUSGEBER

: SVIT Schweiz

i Tayfun Celiker, Direktor

¢ Puls 5, Giessereistrasse 18
: 8005 Zurich

: Telefon 044 43478 88

¢ Telefax 044 43478 99

© www.svit.ch / info@svit.ch

. REDAKTION

¢ Dr. lvo Cathomen (Leitung)
¢ Simon Hubacher

: Thomas Kasahara

¢ Mirjam Michel Dreier

¢ Corina Roeleven-Meister

: DRUCK UND VERLAG

i E-Druck AG, PrePress & Print

i Lettenstrasse 21,9009 St.Gallen
: Telefon 071246 4141

i Telefax 07124308 59

: ISDN 07124308 57
 www.edruck.ch, info@edruck.ch

: SATZ UND LAYOUT

i E-Druck AG, PrePress & Print
: Marc Allmendinger

i Martina Pichler

: INSERATEVERWALTUNG UND

-VERKAUF

Wincons AG
Fischingerstrasse 66
Postfach

8370 Sirnach

Telefon 071969 60 30
Telefax 071969 60 31
info@wincons.ch

Nachdruck nur mit Quellenangabe ge-
stattet. Uber nicht bestellte Manuskrip-
te kann keine Korrespondenz gefiihrt
werden. Inserate, PR und Produkte-
News dienen lediglich der Information
unserer Mitglieder und Leser tiber Pro-
dukte und Dienstleistungen.



Das Kabelnetz von upc cablecom:
Verpassen Sie nicht den Anschluss Ihrer Immobilie

an das leistungsfahigste Netz der Schweiz

l:l Digital TV Telefonie

Fernsehen in HD-Qualitdt neu erleben Gratis ins Festnetz von 34 Landern telefonieren

l___l Analog TV Internet

In jedem Raum regionale Unterhaltung Mit bis zu 100000 Kbit/s Geschwindigkeit
A5 0 :
-
i’
- ‘I-I. -
-

monatlich

e *
- Schneller surfen, giinstig telefonieren und digital fernsehen 59._
- mit HD-Qualitat Basic Conibl > statt 80.- .

bot
Schneller surfen als mit dem schnellsten Swisscom DSL*™ Spezialang®

Jetzt mit 25'000 Kbit/s statt 5'000 Kbit/s Geschwindigkeit nur qulth blzso.“

31. August

Giinstiger telefonieren
Ab 6 Rp./Min. mit dem glinstigen Festnetzanschluss der Schweiz

Digital TV in HD-Qualitat
Uber 120 Sender, 6 davon in HD-Qualit&t

* Voraussetzung ist ein riickwegtauglicher Kabelanschluss von upc cablecom oder einem unserer Partnernetze. Die Kosten fiir diesen Anschluss (in der Regel CHF 25.05/Mt.

plus obligatorische Urheberrechtsgebiihr von CHF 2.25/Monat) sind bei Mietwohnungen meistens in den Nebenkosten enthalten. Preise giltig bis 31.08.2011 zzgl. CHF -.80/Mt.
obligatorischer Urheberrechtsgebiihr fiir Set-Top-Boxen mit Speicherfunktion. Mindestvertragsdauer 12 Monate. Fiir die Aktivierung der Dienste wird eine einmalige Gebiihr von
CHF 49.- erhoben. upc cablecom strebt an, bei neuen Vertragsabschliissen auf die papierlose Rechnung umzustellen. Falls Sie Rechnungen auf Papier bevorzugen, erheben wir
dafir CHF 1.50 pro Rechnung. Programménderungen vorbehalten. ** Quelle: www.swisscom.ch; Stand: 16.05.2011. Swisscom bietet auch andere Internet-Abos an, www.swisscom.ch.

Informieren
Sie sich

jetzt!

0800 550 800 oder
upc-cablecom.ch/kabelanschluss

Mehr Leistung, mehr Freude. upc cablecom



Institut flir Schweizerisches und Internationales Baurecht Institut pour le droit suisse et international de la construction
Universitat Freiburg Schweiz Université de Fribourg, Suisse
Stiftung fur Juristische Weiterbildung Zirich

VERGABETAGUNG

MARCHES PUBLICS

" FREITAG, 22. JUNI 2012 ® MERCREDI, 13 JUIN 2012
ZURICH FRIBOURG

KONGRESSHAUS, GOTTHARDSTRASSE 5 AUDITOIRE JOSEPH DEISS, PEROLLES II

Die 6. Tagung zum aktuellen Vergaberecht Le rendez-vous des professionnel(le)s
des marchés publics!

Detailinformationen zum Programm und Les informations concernant le programme
Anmeldung ab Dezember 2011 auf: détaillé et I'inscription se trouveront a partir de
décembre 2011 sur:

www.unifr.ch/baurecht
www.unifr.ch/droitconstruction

Der Tagungsprospekt wird an alle Abonnentinnen und Le prospectus détaillé parviendra a tous les abonné(e)s
Abonnenten der Zeitschrift “Baurecht/Droit de la con- de la revue” Baurecht/Droit de la construction ”
struction” verschickt.

Av.de Beauregard 13, CH 1700 Fribourg « Tel.026 3008040 < Fax 026 30097 20
www.unifr.ch/baurecht « baurecht@unifr.ch « droitconstruction@unifr.ch



