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URS GRIBI :
«Man mus wirklich aufpassen, :
dass das Fass nicht zum :
Uberlaufen gebracht wird.»

e Die direkte Demokratie in der Schweiz hat un-
bestritten sehr viele Vorteile. Ein Nachteil aber
ist, dass Volksentscheide iiber Sachthemen fiir
Direktbetroffene mit gravierenden Nachteilen
verbunden sein konnen. Wenn sich fiir Gruppen
von Betroffenen die Nachteile in kurzer Zeit
summieren, geht das an die Substanz.

Genau dies droht bei der Abstimmung vom 3.
Mairz 2013 iiber die Revision des Raumplanungs-
gesetzes (RPG). Nach dem letzten Jahr erfolgten
Ja zur Zweitwohnungsinitiative droht bereits
wieder Ungemach. Werden die in der Vorlage
enthaltenen Enteignungen und Umzonungen
gutgeheissen, ist davon nicht nur der Tourismus-
kanton Wallis betroffen, sondern sind es gemass
Bundesamt fiir Raumplanung auch Bern, Frei-

Weishaupt beherrscht die Kunst des sparsamen Verbrauchs bis ins

burg, Jura, Solothurn, die Waadt oder das Tessin. kleinste Detail. Etwa durch das neuartige Prinzip der Rotationszer-
Einige dieser Kantone kimpfen bereits jetzt mit staubung, das ein .gtufenloses Verbrennen des Heizdls erlaubt.
den Nachwehen der Zeitwohnungsinitiative. Man Die Leistung des Ol-Brennwertsystems kann dadurch perfekt an
muss wirklich aufpassen, dass das Fass nicht den tatsachlichen Bedarf angepasst werden. Damit sind hochste
zum Uberlaufen gebracht wird. Energieeffizienz und ein besonders leiser Betrieb sichergestellt.
Weishaupt AG, Chrummacherstrasse 8, 8954 Geroldswil ZH
Der SVIT Schweiz unterstiitzt das Referendum Tel.: 044 749 29 29, Fax: 044 749 29 30, 24-h-Service: 0848 830 870
gegen die RPG-Revision seit Beginn weg aktiv. www.weishaupt-ag.ch, www.meteocentrale.ch

Als Dachverband der Schweizer Immobilienwirt-

schaft sind wir iiberzeugt, dass die Vorlage fiir

unsere Branche zu viele Mangel in sich birgt

(siehe auch Artikel im Heftinnern). Dariiber hin-

aus werden bei mir auch staatspolitische Beden- . i h t .
ken wach. Sind, um die Zersiedlung zu bremsen, We Is a u p
Enteignungen und Zwangsumzonungen, die fiir

viele mit bedeutenden finanziellen Einbussen

verbunden sein werden, gerechtfertigt? Ist ein 5
derart tiefer Eingriff in die Eigentumsgarantie 1y e
akzeptierbar?

Aus meiner Sicht ist das nicht der Fall. Jetzt
stellt sich fiir uns alle die grosse Herausforde-
rung, diese Argumente glaubhaft kommunizieren
zu konnen. Das wird kein Spaziergang werden.

Ihr Urs Gribi e Brenner Brennwerttechnik  Solarsysteme Warmepumpen
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«GENIESSEN
OHNE ZU
BESITZEN»

Seit funfzig Jahren stellt Hapimag nach dem
Timesharing-Prinzip den eigenen Aktiona-
ren und ihren Familien Ferienwohnungen
zur Verfugung. Die Idee ist zeitgemasser
denn je. Verwaltungsratsprasidentin Mari-
sabel Spitz sagt im Interview mit Immobilia,
wohin die Reise des europaischen Markt-
fuhrers aus Baar ZG geht.

® BIOGRAPHIE
: MARISABEL SPITZ

 britische Staatsange-
. horige, Dr. oec. HSG

i Marisabel Spitz ist seit

i 2002 Verwaltungsrats-
: prasidentin der Hapimag
i AG.Daneben ist sie mit
: verschiedenen Bera-

¢ tungsmandaten von Un-
: ternehmen der Bera-

i tungs-, Handels- und

: traut. Vor 2002 war sie in
© verschiedenen Funktio-
: nen der SAirGroup tétig,
: unter anderem als Pro-

. jektleiterin strategische
¢ Allianzen, Leiterin Unter-
i nehmensentwicklung

: SAirRelations und Pro-

. jektleiterin Reorganisati-
: onsprojekte Gate Gour-

: metund Swissotel

: Group. ®

(*1965), schweizerisch-

¢ Gastronomiebranche be-

TVO CATHOMEN? @ -+ cvneenrenemniiniimiiniiaaineiieineannns

—Marisabel Spitz, wie beurteilen

Sie die allgemeine Marktentwicklung
in der Beherbergung?

—Wir beobachten vor allem in Europa
durchwegs steigende Anspriiche und
eine zunehmende Divergenz zwischen
Massen- und Luxustourismus. Der Mas-
sentourismus bewegt sich in Richtung
Parahotellerie und einfache Herbergen.
Im Luxussegment sind die Kunden sensi-
tiver in Bezug auf Preis und Leistung als
friher. Uns interessiert, was zwischen
diesen beiden Extremen geschieht. Ein
Nachfragetrend ist weiter, dass die Leute
individuell auswahlen und nutzen: Heu-
te in einem 3-Sterne-Restaurant essen
und morgen in einer Pizzeria; Backpa-
cking in Asien und ein langes Wochen-
ende im Luxus-Wellness-Resort. Das in-
dividuelle Ausleben von Praferenzen ist
im Vormarsch und steht allen offen. Die
Konsumenten achten sehr auf die Kos-
ten. Pauschal zahlen ist nicht mehr im
Trend. Wir miissen als Anbieter auf all
diese Herausforderungen eine Antwort
parat haben.

—Und wie lautet diese Antwort?

—Als Anbieter miissen wir so flexibel wie
moglich sein. Konsumenten machen Ur-
laub, wann, wo und wie sie mochten. Wir
haben vor zwei Jahren ausserhalb der
Hochsaison von Wochen- auf Tagesbu-
chungen umgestellt — mit deutlich posi-
tiven Auswirkungen auf die Auslastung
und die Buchungen. Mit rund sechzig
Destinationen am Meer, in den Bergen,
in der Stadt und auf dem Land decken
wir eine breite Bediirfnispalette ab und
erganzen das Angebot mit spezifischen
Programmen.

-Die Tourismusbranche leidet

unter Uberkapazititen und schwacher
Auslastung. Ist dies auch fiir Hapimag
ein Thema?
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99 Wir fihlen uns nicht
dazu berufen, eine ganze
Destination zu entwickeln.»

—Wir sind dem Preisdruck, bedingt
durch unser 100%ige Eigenfinanzie-
rung, unser Punktesystem und die Jah-
resbeitrage der Mitglieder, nicht so stark
ausgesetzt wie Anbieter auf dem freien
Tourismusmarkt, und wir konnen die sai-
sonalen Schwankungen besser steuern.
Dadurch erreichen wir eine optimale
Auslastung. Zusatzlich bieten wir in bu-
chungsschwachen Zeitraumen Special-
Interest-Angebote an, beispielsweise
Wein-, Musik- oder Hundewochen. Un-
ter unseren 141 000 Mitgliedern kon-
nen wir dafiir ein geniigend grosses
Publikum ansprechen. Zudem sind un-
sere Kapazitaten mit 30 bis 120 Einhei-
ten pro Resort liberschaubar. Spiirbar
ist allerdings das gestiegene Kostenbe-
wusstsein in den Umsatzzahlen der Re-
staurants. Ausserdem verbringen unsere
europdischen Gaste ihre Ferien haufiger
im eigenen Land. Das hat sich in der Be-
legung und der Aufenthaltsdauer nieder-
geschlagen. Die Nettozahlen sind jedoch
im Rahmen der Vorjahre.

_Inwieweit konnen Sie mit Ihrer
bestehenden Infrastruktur auf
Spezialthemen eingehen?

—Bei der Auswahl neuer oder der Ent-
wicklung bestehender Resorts achten
wir auf vorhandene Infrastruktur am
Standort, die wir in Form von Koope-
rationen in unser Angebot einbinden.
Beispiele sind die Zusammenarbeit
mit dem Bergsportausriister Mammut
oder mit einem lokalen Tauchsportzen-
trum in Bodrum. Wir selbst bauen dann
aus, wenn wir von einem langerfristigen
Trend ausgehen. So haben wir zum Bei-
spiel das Resort in Winterberg im Hoch-
sauerland um ein Gesundheitszentrum
fur Traditionelle Chinesische Medizin er-
ganzt. Gesundheitsvorsorge betrachten
wir als nachhaltigen Trend und evalu-

—Wie sieht das Nutzerprofil des typi-
schen Hapimag-Mitglieds aus?

—Laut unseren Umfragen betragt das
durchschnittliche Alter des Hapimag-

99 Wir zeigen den Behorden eine langfristige
Perspektive fur den Ort und die Region auf.»

ieren darum auch noch andere ausge-
wahlte Standorte. Wichtig ist uns dabei,
dass wir nicht iiberall das Gleiche anbie-
ten, sondern sehr auf die lokale Authen-
tizitat achten.
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Mitglieds 55 Jahre, das durchschnittli-
che Haushalt-Jahreseinkommen rund
60 500 EUR. Die Nutzerprofile sind je-
doch sehr heterogen, weil die Punkte ei-
nes Mitglieds im Familien- und Freun-

deskreis genutzt werden konnen. Ab
diesem Jahr sind wir mit unserem Cli-
ent-Relationship-Management-System
in der Lage, die effektiven Nutzer zu er-
fassen und somit Profile zu erstellen. So
kommen wir naher an die Bediirfnisse
der Gaste heran.

—Werden Punkte auch gehandelt?

_Ja, die Punkte konnen bis zur Hohe
einer Jahresgutschrift iiber eine inter-
ne Borse gehandelt werden, wobei der
Preis durch das Mitglied selbst festge-
legt wird. Je langer die Punkte noch giil-
tig sind, umso hoher der Preis.
—Welchen Einfluss haben Bestrebun-
gen zum Abbau von kalten Betten

auf Hapimag?



—Wir spiiren einen deutlichen Auftrieb
und eine steigende Beachtung von Time-
sharing-Angeboten. Der Ausgang der
Abstimmung iiber die Zweitwohnungs-
initiative setzt in der Schweiz ein Umden-
kenin Gang—bei den Gasten und beiden
Behorden. Wir sind die Alternative zum
Zweitwohnungsbesitz. Den Standortge-
meinden bringt Timesharing eine hohe
ganzjahrige Auslastung ohne Spitzenbe-
lastung der Infrastruktur. Was wir vor Ort
vorfinden, bauen wir nicht selbst. Davon
profitieren lokale Anbieter. Nehmen wir
Flims als Beispiel: Hapimag betreibt 8%

mittelfristig Kapazitat fiir ein bis zwei Re-
sorts in der Schweiz.

—Wo sehen Sie Thre Kernkompetenzen
und USP?

—Unsere Kernkompetenz liegt im Bau
und Betrieb von Ferienanlagen einer-
seits und in der Vermittlung zwischen
unterschiedlichsten individuellen Be-
diirfnissen und einem vielfaltigen Ange-
bot mittels eines ausgefeilten Mitglieder-
systems anderseits. Diese Kompetenzen
haben wirin fiinfzig Jahren auf- und aus-
gebaut. USP sind unter anderem die Be-
ricksichtigung von nationalen kulturel-

99 In wenigen Jahren wird qualitativ anspruchsvoller
Urlaub nur noch nach einer Vorausinvestition des
Konsumenten erschwinglich sein.»

der Ferienbetten im Biindner Ferienort,
erzielt aber 30% der Belegung im gan-
zen Dorf. Oder Horum auf der Insel Sylt:
Die Kurtaxen sind mit den Gasten des
Resorts um 25% gestiegen, und die ein-
heimischen Gastronomen verzeichnen
ibers Jahr einen 30% hoheren Umsatz.
—An verschiedenen Orten in der
Schweiz entstehen im Luxussegment
Timesharing-Angebote. Wie beein-
flusst dies Hapimag?

—Es gibt einen deutlichen Unterschied
zwischen diesem klassischen, standort-
gebundenen Timesharing und unserer
Mitgliedschaft an einem Netz aus fast
sechzig Destinationen. Wir sind in der
Lage, die unterschiedlichsten Bediirfnis-
se abzudecken.

—Planen Sie vor dem politischen
Hintergrund einen Ausbau des
Angebots in der Schweiz?

—Das hdngt sehr von den Baulandprei-
sen und dem Bewusstsein der lokalen
Behorden ab. Wir zahlen nicht jeden
Preis, weil wir die Kosten nicht belie-
big auf unsere Kunden abwalzen kon-
nen. Aus diesem Grund sind in der
Schweiz bereits einzelne Projekte ge-
scheitert. Wecken wir jedoch bei den lo-
kalen Behorden das Verstandnis fiir un-
sere Langfristperspektive, kommen wir
ins Geschaft. Grundsatzlich hatten wir

len Eigenheiten der Gaste und die starke
lokale Verankerung. So sind wir bei-
spielsweise in Prag der grosste Verkau-
fer von Theaterkarten.

—Hapimag ist vergleichbar mit einem
geschlossenen Fonds. Wie steuern Sie
Aktienangebot und Kapazititen?

—Wir haben im Moment rund 270000
emittierte Aktien, davon befindet sich
ein Teil als Depotaktien in unserem Be-
sitz. Gleichzeitig verfiigen wir in den Re-
sorts iiber gewisse Kapazitdtsreserven.
Mit den Depotaktien und den Kapazitats-
reserven konnen wir die Nachfrage von
Neumitgliedern befriedigen. Sinkt der
Bestand an eigenen Aktien trotz Riick-
kauf austretender Mitglieder, fihren wir
eine Kapitalerhohung durch. Der Zufluss
an Neugeldern wird in neue Immobilien
und Erneuerungen investiert.

_Wire es nicht verlockend, die
Kapazitit maximal auszulasten?

—Wir hatten vor einigen Jahren eine eher
unerfreuliche Phase mit einer 100%igen
Abdeckung der Kapazitat. Dies hat un-
sere Mitglieder verargert, weil beliebte
Resorts sehr schnell ausgebucht waren.
Wir brauchen etwas Uberkapazitéit, um
Ruhe im System zu haben.

—Nach welchen Kriterien investieren
Sie in die Erneuerung bestehender
Resorts?

—Wir nehmen unsere Resorts in zykli-
schen Abstanden unter die Lupe. Hat
ein Standort auf absehbare Zukunft
noch Potenzial, entscheiden wir iber
Erneuerungsmassnahmen. Ist das Ent-
wicklungspotenzial fraglich oder nimmt
die Belegung tiber die Jahre trotz Mar-
ketinganstrengungen ab, suchen wir
eine Exit-Strategie. Ein Verkauf ist al-
lerdings nicht immer einfach, weil wir
oft liber spezielle Bewilligungen verfii-
gen. Teilweise kann ein Resort nur fir
touristische Zwecke weiterverkauft wer-
den, also nicht iiber die Umwandlung in
Zweitwohnungen.

—Wie gehen Sie bei Neupositionier-
ungen vor?

—Wir analysieren jedes Resort nach den
spezifischen Eigenheiten. Jedes hat ein
lokal gepragtes Motto. Nehmen wir zum
Beispiel Winterberg — urspriinglich ein
Problemstandort, unter anderem, weil es
am weitesten von jedem Flughafen ent-
fernt liegt. Wir haben in der Neupositio-
nierung gezielt das Angebot im Bereich
Gesundheitspravention gestarkt, sind
Kooperationen eingegangen und haben
die Kapazitaten erhoht. Inzwischen ent-
wickelt sich das Resort sehr erfreulich.
—Wohin fliesst das Geld fiir die
Erneuerung?

—Wir investieren in den Standard einer-
seits und ins Freizeitangebot ander-
seits. Man stelle sich vor: Vor zehn Jah-
ren wurde an der Generalversammlung
dariiber diskutiert, ob Geschirrspiiler in
den Wohnungen wirklich notwendig sei-
en. Diese Frage ist heute obsolet. Aktuell
sind Wireless LAN und Flachbildschirme
ein Thema. Solche Investitionen sind wie
ein neues «Release» der Infrastruktur.
Beim Freizeitangebot stehen Sport, Kin-
derbetreuung und Gesundheit im Zent-
rum.

—Haben Sie eine bestimmte
Erneuerungsquote?

—Wir investieren bei einem Anlagever-
mogen von 1,2 Mrd. CHF Anlagekapital
rund 30 Mio. CHF pro Jahrin die Erneue-
rung und etwa 20 Mio. CHF in Neubau-
ten. Derzeit lauft die Projektierung fir
ein neues Resort in Cervo an der liguri-
schen Kiiste mit rund 80 Wohneinheiten
und eines in Cesenatico mit 100 Einhei-
ten. Im Dezember haben wir eine Stadt-
residenz in Salzburg eroffnet und in Lis-
sabon eine Altstadtresidenz gekauft. Im
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Resort in Zell am See stehen wir mitten
in einer Totalerneuerung.

_Zielen Sie auf eine bestimmte

Anzahl Einheiten ab?

—Stadtresidenzen rentieren ab etwa 30
Einheiten. Dariiber kommt man rasch in
ein Auslastungsproblem. Am Meer oder
in den Bergen geht die Grosse gegen
100 Einheiten, weil wir dort bestimm-
te Infrastrukturen anbieten und auslas-
ten missen.

Anlage aus den 1990er-Jahren war lan-
ge Zeit unser Sorgenkind und ist erst seit
drei Jahren in der Komfort-Zone. Heute
wirden wir das Risiko eines Investments
mit tiber 150 Mio. CHF nicht mehr ein-
gehen. Im Fall von Andermatt wurden
wir angefragt, ob wir ein Resort erstellen
mochten, was wir jedoch nach reiflicher
Uberlegung abgelehnt haben. Neben
den hohen Infrastrukturkosten zweifle
ich auch, ob Andermatt als Standort zu

93 Die Grundidee von Hapimag besteht seit funfzig
Jahren und wird durch die heutigen Trends bestatigt:
Zugang ist wichtiger als exklusiver Besitz.»

—Wie wihlen Sie neue

Destinationen aus?

—Nehmen wir als Beispiel die Adria-Re-
gion. Durch den Verkauf zweier kleine-
rer Destinationen entstand eine Liicke,
vor allem fiir die osterreichischen Mit-
glieder, die wir langer als geplant nicht
schliessen konnten. Wir beriicksichtigen
also die gegenwartigen und vor allem die
prognostizierten kiinftigen Bediirfnisse
der Mitglieder iiber einen Zeitraum von
10 bis 15 Jahren. Im Moment sind zu-
dem Stadtresidenzen sehr gefragt. Auf
unserer Wunschliste ware auch ein neu-
er Standort an Spaniens Kiiste. Top-De-
stinationen sind dort aber trotz Immobi-
lienkrise nicht auf dem Markt. Wir warten
also lieber zu, als an B-Lagen zu kaufen.
Was die Lage betrifft, haben wir unsere
Lehren aus der Vergangenheit gezogen.
An B-Lage kann man ein Resort zwar fiil-
len, muss dafiir aber iiberdurchschnitt-
lich in das Angebot und Marketing in-
vestieren.

—Was die Standorte betrifft, verfolgen
Sie also eine relativ konservative Stra-
tegie, wahrend Mitbewerber in den
Urner Alpen ganze Dorfer aufbauen
und Destinationen von Grund auf ent-
wickeln...

—Wir haben in unserer 50-jahrigen Ge-
schichte bereits Erfahrungen mit dem
Aufbau einer gesamten Infrastruktur
gemacht. Das Beispiel unseres Resorts
in Bodrum zeigt, dass die Entwicklung
einer Destination sehr kostspielig ist. Die
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unseren Mitgliedern passt. Diese schat-
zen es, wenn sie in umliegender Distanz
zum Ort auf ein umfassendes Angebot
beziiglich Freizeitgestaltung und kul-
turellen Veranstaltungen zurickgreifen
konnen. Ausschliessliches Ausspannen
steht beiihnen wenigerim Vordergrund.
—Apropos unternehmerische Risiken.
Wie sichern Sie diese ab?

—Unsere finanziellen Risiken sind iiber-
schaubar. Zum einen sind wir aus-
schliesslich eigenfinanziert. Zum andern
haben wir den gesamten Cashflow eines
Jahres durch die Erhebung der Mitglie-
derbeitrdge zu Jahresbeginn in den Bii-
chern. Damit ist die Aufgabe verbunden,
die Kosten- und Wahrungsentwicklung
ibers Jahr zu antizipieren. Einen Teil der
Wahrungsschwankungen sichern wir ab.
Unternehmerisch besteht unsere zentra-
le Aufgabe darin, die richtigen Investi-
tionsentscheidungen zu treffen, damit
der Return stimmt. °
TIMESHARING IN EUROPA

: = 1,5Mio. Inhaber von Timeshare-Nutzungsrechten

i - 1312 Resorts europaweit (26% Spanien, 15% Italien,
¢ 11% UK/Irland)

67590 Mio. Ubernachtungen (72% Auslastung)

3,2 Mrd. EUR Umsatz :
69 840 Arbeitsplatze
Wettbewerber (Umsatz 2010 bzw. 2011 / Anz. Resorts /
Anz. Mitglieder):

- Hapimag (CH): 186 Mio. EUR / 57 / 141000

- Sunterra Europe (UK): 135 Mio. EUR / 36 / 89000
- Club la Costa (ES): 40 Mio. EUR 7 20 / 60000

- Holiday Property Bond (UK): - / 28 / 33000

— Anfi (ES): 60 Mio. EUR / 4 / 30000

- Mondi (DE): - /8 /15000

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

: TIMESHARING KAMPFT UM DEN RUF

: Die Branche der Timesharing-Anbieter hat immer :
: wieder mit schwarzen Schafen zu kampfen. In den :
: Medien kursieren Meldungen und Warnungen vor
¢ Angeboten mit betrtigerischer Absicht oder zumin-:
: dest fragwiirdigen Methoden. Es wird von Anbie-
i tern berichtet, welche Géste in Feriendestinationen:
: kodern und unmittelbar zur Unterschrift drangen
: wiirden. Die uberteuerten Nutzungsrechte kénnten:
: diese jedoch kaum einldsen. Andere «Anbieter» ha-:
: ben gar nicht erst die Absicht, eine Leistung zu er- :
: bringen. Vielmehr geht es ihnen um die Vorauszah-
¢ lung, die dann in dunklen Kanalen verschwindet.
: Besonders gefahrdet sind dabei Touristen wahrend:
i ihres Urlaubs in Ubersee. Darunter ist selbst Anfi, :
: ein Mitbewerber aus den Top-6 in Europa (siehe Ta-:
: belle). So berichtete der «Beobachter» im August :
: 2012, dass Feriengéste in Spanien von Anfi-Mit-
: arbeitern gekodert und zur Unterschrift gedrangt
: wiirden. Die uberteuerten Nutzungsrechte kénnten:
: diese dann kaum einlésen. 2007 hat die EU-Kom-
: mission eine Revision der Timesharing-Richtlinie :
: aus dem Jahr 1994 angenommen, die den Verbrau-:
i cherschutz verbessert und den Anwendungsbe-
 reich vergrossert. Die Timesharing-Richtlinie sieht :
: unter anderem vor: :
i — ein Recht der Erwerber auf Information in einem:
¢ Prospekt vor Vertragsunterzeichnung sowie :
¢ Anforderungen an den Vertragsinhalt
: — eine Bedenkzeit von mindestens zehn Tagen
¢ nach Vertragsabschluss, binnen deren der
Erwerber ohne Angabe von Griinden vom Ver-
¢ trag zurticktreten kann :
i — die Unzulassigkeit der Forderung von Anzahlun-
i genwahrend der Bedenkzeit. :
: Unlangst haben deutsche Parlamentsmitglieder die :
¢ volkswirtschaftliche Bedeutung des (seridsen) Time-:
: sharings erkannt. Dies belegen auch diverse Studien:;
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Der SVIT Schweiz unterstiitzt das Referendum gegen die Revision des
Raumplanungsgesetzes — und wehrt sich damit gegen bodenrechtliche
Zwangsmassnahmen. Anfang Marz stimmt das Volk ab.

Eine Revision des RPG ist ndtig, aber nicht so. Bild: Ziirich bei Nacht (krockenmitte / photocase.com).

SIMON HUBACHER* @+ +v-vvereresreruernearuanneaanannennes

BREIT ABGESTUTZTES REFERENDUM. Mit iiber
68 000 Unterschriften wurde am 3. Okto-
ber 2012 das Referendum gegen das re-
vidierte Raumplanungsgesetz (RPG) ein-
gereicht. Die Volksabstimmung findet am
3. Marz 2013 statt. Auch der SVIT hat-
te sich an der Unterschriftensammlung
beteiligt. Die aktive, auch finanzielle Un-
terstiitzung des Referendums gegen die
missratene Revision des RPG war von Ge-
schaftsleitung und Exekutivrat des SVIT
Schweiz beschlossen worden.

Die Mehrheit des Parlaments hatte
dieser Revision zugestimmt, um der Land-
schaftsinitiative einen indirekten Gegen-
vorschlag gegeniiberzustellen. Leider ist
die Gesetzesrevision vollig missraten und
geht in wesentlichen Punkten sogar noch
iuber die Anliegen der Initiative hinaus.
Aus diesem Grund hat der Schweizerische
Gewerbeverband — unterstiitzt von ande-
ren Verbanden und Parlamentariern aus
diversen biirgerlichen Parteien — das Re-
ferendum ergriffen. Die vorliegende RPG-
Revision fiihrt zu hoheren Mieten, mas-
siven Staatsinterventionen, zu weiteren
Steuern und Abgaben, zu einer neuen Re-
gulierungsflut und zu inakzeptablen Ein-
griffen ins Privateigentum. Die Haupt-

grunde des breit abgestutzten Komitees
gegen die RPG-Revision sind:

KUNSTLICHE VERKNAPPUNG. Die RPG-Revi-
sion will die Bauzonen begrenzen: Nur fiir
den «voraussichtlichen Bedarf fiir 15 Jah-
re» darf eingezont werden. Diese kiinstli-
che Verknappung des Baulands heizt die
Bodenpreise an. Ein Anstieg der Boden-
preise bedeutet auch hohere Mietkosten.
Die Mieten werden weiter massiv stei-
gen. In stadtischen Gebieten und Agglo-
merationen, aber auch in touristischen
Gegenden sind viele Wohnungen fiir Fa-
milien und den Mittelstand bereits heute
nicht mehr bezahlbar. Diese Entwicklung
wiirde sich mit dem neuen RPG zusatz-
lich verscharfen. In diesen Regionen wer-
den auch bescheidene, kleine Wohnun-
gen aufgrund der horrenden Mieten fir
Normalverdiener nicht mehr erschwing-
lich sein.

ZWANG ZUR RUCKZONUNG. Die Raumpla-
nung ist traditionell eine Aufgabe von
Gemeinden und Kantonen, der Bund gibt
nur die Leitplanken vor. Mit der RPG-Re-
vision ist Schluss mit den kommunalen
und kantonalen Zustandigkeiten, denn
die Kompetenzen sollen zentralisiert wer-

ANZEIGE
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den. Wichtige Raumplanungsentscheide
sollen kiinftig in Bundesbern gefallt wer-
den. Gemeinden und Kantone werden mit
der RPG-Revision bevormundet: Sie dur-
fen die Planung der Bauzonen nicht mehr
nach eigener Einschatzung vornehmen,
sondern miissen die Befehle aus Bern
vollziehen. Weil die Bauzonen auf 15 Jah-
re hinaus begrenzt werden mussen, will
der Bund gewisse Kantone zu Riickzo-
nungen zwingen. Wer Bauland in einem
landlichen Kanton wie Wallis, Tessin oder
Thurgau besitzt, 1auft Gefahr, dieses zu
verlieren. Die Riickzonung von Bauland in
die Landwirtschaftszone ist mit massiven
Wertverlusten verbunden. Der Schaden
fiir die Grundeigentiimer ware enorm. Fiir
diese Wertminderungen muss die 6ffent-
liche Hand - also wir Steuerzahler — den
betroffenen Eigentiimern eine Entschadi-
gung zahlen. Die Gesamtsumme dieser
Abgeltungen ist gewaltig: Uber 37 Mrd.
CHF miissten ausbezahlt werden — nahe-
zu 5000 CHF pro Kopf der Bevolkerung.

ZUSATZLICHE ABGABEN. Die RPG-Revision
belastet die Steuerzahler mit zusatzlichen
Zwangsabgaben. Bei Grundstiicken, die
aufgrund einer Neueinzonung oder einer
Umzonung (hohere Ausnutzungsmog-
lichkeit) eine Wertsteigerung erfahren,
wird kiinftig eine «Mehrwertabgabe» fil-
lig. Sogenannte «Planungsmehrwerte»
sind kiinftig abgabenpflichtig: Bei der
Uberbauung eines Grundstiicks oder bei
dessen Verausserung muss der Eigentii-
mer dem Staat mindestens 20% des re-
alisierten Mehrwerts abliefern. Dies wird
der Eigentiimer auf die Mieter abwalzen.
Die Mehrwertabgabe wird damit zusatz-
lich zu einer Verteuerung der Wohnkos-
ten — also zu hoheren Mieten - fithren.
Einmal mehr sind Familien, Mittelstand
und Gewerbe die Verlierer. Die Entscha-
digungspflicht bei Rickzonungen, aber
auch die Kosten fiir die Bewaltigung der
Biirokratie, welche die RPG-Revision
bringt, werden in zahlreichen Kantonen
dazu fiihren, dass die Steuern weiter er-
hoht oder neue Schulden angehauft wer-
den missen. )

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




® KURZMELDUNGEN

MEHR SCHUTZ

VOR BAHNLARM

Der Bundesrat hat ein zu-
satzliches Massnahmenpaket
gegen den Eisenbahnlarm
beschlossen und dem Parla-
ment Uuberwiesen. Wichtig-
stes Instrument sind neue
Larmgrenzwerte fir Giiter-
wagen. Damit werden ab
2020 Fahrten mit larmigen
Gliterwagen auf dem Schwei-
zer Bahnnetz faktisch verbo-
ten. Gleichzeitig schlagt das
Bundesamt fiir Verkehr
(BAV) unter Einbezug der
SBB und der betroffenen

Kantone den Bau einer Ver-
bindungslinie zwischen Birr
und Magenwil sowie eine Er-
weiterung des Bahnhofs Ma-
genwil vor. Mit diesen Mass-
nahmen soll bis zum Jahr
2020 die Kapazitat auf dem
stark belasteten Eisenbahn-
korridor Aarau-Ziirich erhoht
werden. Der Entscheid iiber
grossere Ausbauten, die eine
weitere Kapazitatserhohung
bis 2030 bringen sollen, fallt
in diesem Jahr.

NUR JE EINE FAHR-
SPUR AM GOTTHARD
Durch den Gotthard soll den
Automobilisten auch kiinftig

nur eine Fahrspur pro Rich-
tung zur Verfiigung stehen.
Diese Bestimmung will der
Bundesrat gesetzlich veran-
kern und damit sicherstellen,
dass auch nach dem geplan-
ten Bau einer zweiten Tun-
nelrohre die Transitstrassen-
kapazitat nicht erhoht und
der Alpenschutz gewahrt
wird. Der Bundesrat hat eine
entsprechende Anderung
des Bundesgesetzes tiber
den Strassentransitverkehr
im Alpengebiet (STVG) in die
Vernehmlassung gegeben.
Ebenfalls diskutiert wurde
die Frage der Gebiihrenerhe-
bung. Der Bundesrat emp-

fiehlt, am Gotthard keine
Tunnelgebiihr zu erheben.

AUFLAGEN FUR KKW
MUHLEBERG

Fiir den Langzeitbetrieb des
Kernkraftwerks Miihleberg
verlangt das Eidgenossische
Nuklearsicherheitsinspektorat
ENSI umfassende Nachrus-
tungen. Die verbindliche Um-
setzungsplanung fiir die
wichtigsten Nachriistprojekte
muss bis zum 30. Juni 2013
eingereicht werden. Dies for-
dert das ENSI in seiner si-
cherheitstechnischen Stel-
lungnahme zum Langzeit-
betrieb.

ANZEIGE

Moderne, flexible und umfassende Immobiliensoftware.

Moderne und
umfassende Immobilien-
software: Einfachere
Verwaltung und weniger
Aufwand fur mehr als
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Hausdata und RIMO R4.
Seit 1992.

Weitere Infos auf:
www.extenso.ch
Telefon 044 808 71 11

eXtenso IT-Services AG
Schaffhauserstrasse 110
8152 Glattbrugg
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Fazit Modell T, anno 1932 die modernste Rechenmaschine. Enorme Rechenleistung —

ideal fir Heiz- Nebenkostenabrechnungen und erst noch stromunabhéngig. Wirde heute

noch funktionieren, aber mit unserer modernen Software gewinnen Sie mehr Vertrauen.
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Kapazitatsengpasse im Wohnungsbau lassen die Preise mit unverandertem Tempo steigen.
Doch die Analysten der Credit Suisse rechnen mit einer Abschwachung des Preisauftriebs.
Anders die Tendenzen am Biiroflachenmarkt, dort werden wachsende Leerstande erwartet.

HYPOTHEKARKREDITE DER BANKEN

Volumenwachstum gegentiber Vorjahresmonat in % (korr. um Strukturbrtiche), nominal & teuerungsbereinigt

16% B Privathaushalte, nominal |

. Privathaushalte, teuerungsberechtigt
. Langjahriger Durchschnitt Privathaushalte, nominal

ENTWICKLUNG VON ANGEBOTS- UND TRANSAKTIONSINDIZES
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UBERNACHFRAGE. Die anhaltende Migra-
tion, die unverandert tiefen Zinsen und ein
dank negativer Inflation ansprechendes
Reallohnwachstum sorgen fiir eine unver-
mindert hohe Nachfrage auf dem Immo-
bilienmarkt. Dem steht eine Bauwirtschaft
gegeniiber, die aufgrund von Kapazi-
tatsengpassen, strukturellen Problemen in
der Branche und dem kalten Wetter zu Be-
ginn des Jahres dem Abarbeiten der Auf-
trage hinterher hinkt. Neben einer kontinu-
ierlich steigenden Zahl von Wohnungen im
Bau gibt es auf Seiten der Baugesuche kein
Halten mehr. Die Zahl der Wohnungen, fiir
die Gesuche eingegangen sind, liegt um
23% iber dem bereits hohen Stand vom
Vorjahr.

PREISE STEIGEN WEITER. Kein Wunder stei-
gen die Immobilienpreise in ahnlichem
Tempo wie im Vorjahr. In den Angebots-
und Transaktionspreisindizes von Wiiest
& Partner vom 3. Quartal 2012 sind noch

ANZEIGE
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r/ valuation group

keine Auswirkungen der auf Mitte Jahr in
Kraft gesetzten Selbstregulierung auf dem
Hypothekarmarkt sichtbar. Im Gegenteil:
Die Eigenheimpreise weisen unbeirrt dy-
namische Wachstumsraten auf. Im Quar-
talsvergleich betrug der Preisanstieg von
Eigentumswohnungen 2%, derjenige von
Einfamilienhdusern 0,9%. Trotzdem halten
die Analysten der Credit Suisse an ihren Er-
wartungen einer baldigen Verlangsamung
der Preisentwicklung fest. Im abgeschwach-
ten Wachstum des Hypothekarvolumens an
Privathaushalte ldsst sich ablesen, dass sich
die neuen Regeln bremsend auf die Nach-
frage nach Wohneigentum auswirken. Eine
eigentliche Trendumkehr, also eine dauer-
hafte Preiskorrektur, ist angesichts der an-
haltend kraftigen Nachfrageimpulse jedoch
nicht zu erwarten.

MIETPREISANSTIEG AM BUROFLACHENMARKT
GESTOPPT. Die Nachfrage nach Birofla-
chen verlief genauso wie im letzten und
vorletzten Jahr positiv, aber wenig dyna-

Bewertung von Immobilienportfolios und Einzelobjekten
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misch. Da die Biirobeschiftigung zeitver-
zogert auf die Konjunkturlage reagiert,
gehen die Analysten von einem abschwa-
chenden Biirobeschaftigungswachstum
von 1,2% in den nachsten zwolf Monaten
aus. Es dominieren Standortoptimierun-
gen, Kosteneinsparungen und verbesserte
betriebliche Ablaufe die Nachfragemotive.
Dabei generiert der Trend zur Konzentra-
tion von Arbeitsplatzen in grossen, neu-
en Biroraumlichkeiten ausserhalb oder an
den Randern der Zentren den Bedarf nach
neuen Flachen.

Das projektierte Neubauvolumen fiir
Biiroflachen der letzten zwolf Monate liegt
gemessen an den Baubewilligungen und
Baugesuchen bei knapp unter 2,4 Mrd.
CHF. Das sind bei den Baubewilligungen
28% und bei den Baugesuchen 39% we-
niger als im Vorjahr. Dennoch liegt die Pla-
nung von neuen Biiroflichen noch immer
auf einem im langjahrigen Vergleich tiber-
durchschnittlich hohen Niveau. Die Exper-
ten der Credit Suisse erkennen jedoch eine



grossere Zuruckhaltung der Investoren, zu-
satzliche Risiken mit der Projektierung von
Biironeubauten einzugehen —eine Umkehr
zum richtigen Zeitpunkt. Es zeichnet sich
namlich ab, dass die Flachennachfrage in
naher Zukunft wenig dynamisch ausfallen
wird und die ausgeschriebene Biirofliche
steigt. Die quartalsweise ausgewiesene An-
gebotsziffer von Biiroflachen iibertraf im 3.
Quartal — gemessen am Bestand - die
3%-Marke. Hierfiir verantwortlich sind
insbesondere die Biiroflachenmarkte Genf
und Lausanne, wo der anhaltende Auf-
wartstrend des Flachenangebots zuneh-
mend kritischer beurteilt werden muss,
und der Biiroflachenmarkt Ziirich, wo die
spiirbare Angebotsausweitung in den dus-
seren Geschaftsgebieten und die schwa-
chere Nachfrage im Central Business Dis-
trict zu spuren sind. Der Angebotsiiberhang
fiihrt dazu, dass der Mietpreisanstieg, der
bis ins 1. Quartal 2012 zu beobachten war,
gestoppt wurde.

DETAILHANDEL IST GEFORDERT. Die Umsatz-
entwicklung im Detailhandel drehte erst
Mitte 2012 wieder ins Positive. Im Oktober
2012 lag das Jahreswachstum der nomina-
len Detailhandelsumsatze (Sechsmonats-
mittel) bei 1,7%. Preisnachlésse fiihren al-
lerdings dazu, dass die Detailhdndler nur
wenig von den hoheren Umsatzen profi-
tieren konnen. Hinzu kommen strukturelle
Veranderungen sowie der Einkaufstouris-
mus, der die Detailhdndler zusatzlich for-
dert. Das Bevolkerungswachstum und der
Trend zu grossen Verkaufsflachen sowie gut
erschlossenen Standorten diirften sich stiit-
zend auf die Flachennachfrage auswirken.
Auf der Angebotsseite ist derzeit ei-
ne leichte Erhéhung der Gesuchstatigkeit
zu beobachten. Im Vergleich zum Mittel
seit 1995 notiert die Bausumme der ein-
gereichten Gesuche aber weiterhin unter
dem langfristigen Mittel. Trotz anhalten-
der Zuriickhaltung bei der Planung neuer
Verkaufsflachen haben sich die inserierten
Verkaufsflachen im 3. Quartal 2012 erhoht.
Das um 20% gestiegene Verkaufsflichen-
angebot verdeutlicht, dass der Absatz von
Verkaufsflachen nicht auf Rosen gebettet
ist. Die Nachfrage zeigt sich gemass Kon-
sumfreudigkeit zwar erfreulich, die Detail-
handler konnen aber infolge der Preisnach-
lasse nur wenig davon profitieren. °

Quelle: Swiss Issues Immobilien, Immobilienmonitor
4. Quartal 2012, Credit Suisse Group AG
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¢ Von Januar bis November

i 2012 gingen laut dem Wirt-

¢ schaftsinformationsdienst Dun
i & Bradstreet in der Schweiz

i 6308 Firmen in Konkurs. Die

i Insolvenzen stiegen im Ver-

i gleich zur Vorjahresperiode

i um 6% auf 4139 Fille. Im Tes-
i sin nahmen die Insolvenzen

i deutlich ab (-11%). Im Espace
¢ Mittelland sowie in der Zent-

i ralschweiz blieb die Zahl der

i zahlungsunfahigen Firmen

i auf Vorjahresniveau. Einen

i leichten Anstieg gab es in

i der Ostschweiz (+2%), in der

i Nordwestschweiz (+3%) so-

wie in Zirich (+5%). Massiv
mehr Insolvenzen verzeich-
nete hingegen die Genfersee-
region (+24%). Wahrend die
Insolvenzen zunahmen, stag-
nierten die Neugriindungen.
Gesamtschweizerisch wurden
im Jahr 2012 in den ersten elf
Monaten 35 525 Unternehmen
neu ins Handelsregister einge-
tragen.

ANGEBOTSPREISE
DEUTLICH GESUNKEN
Die Entwicklung bei den An-
gebotspreisen filir Einfamilien-
hauser (EFH) und Eigentums-
wohnungen (EWO) verlief im
November unterschiedlich.
Wahrend der ImmoScout24-

i ANZEIGE

Das Techem Funksystem -

ein System fiir alle Falle.

Mit dem Techem Funksystem bleiben Sie ungestort — und die Bewohner lhrer Objekte auch.

Die Vorteile der innovativen Lésung fir die Erfassung von Heizenergie- und

Warmwasserverbrauch:

* Ablesung ausserhalb der Wohnung.

* Ablesewerte jederzeit am Gerét kontrollierbar.

* Keine Schatzungen, keine Nachfolgetermine.

Techem (Schweiz) AG

Steinackerstr. 55 - 8902 Urdorf
Telefon: 043 455 65 20 - www.techem.ch

| ||| techem
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[AZI-Index fiir Einfamilien-
hauser Ende des Monats auf
demselben Stand war wie zu
Beginn, sank jener fiir Eigen-
tumswohnungen von 1151 auf
1145 Indexpunkte (-0,5%).
Auf Jahresbasis betrachtet
zeigt sich indessen ein deut-
licher Abwartstrend. Die An-
gebotspreise fur EFH wie fir
EWO sinken, und zwar seit En-
de Juli dieses Jahres. Bei den
EFH betrug der Riickgang der
Angebotspreise ab diesem
Zeitpunkt bis Ende November
1,5%, bei den EWO 2,1%.

LEICHTER ANSTIEG
DER BAUPREISE

Die Baupreise sind gemass
Bundesamt fur Statistik zwi-
schen April 2012 und Ok-
tober 2012 gesamthaft nur
sehr leicht um 0,3% ange-
stiegen, nachdem sie im vo-
rangehenden Halbjahr stabil
geblieben waren. Dieses Re-
sultat ist auf einen leichten An-
stieg der Preise im Hochbau
(+0,2%) und eine etwas mar-
kantere Zunahme im Tiefbau
(+0,6%) zuriickzufithren. Da-
rin zeigt sich, dass die Kon-
kurrenz im Baugewerbe trotz
weiterhin starker Bautatigkeit
gross ist. Im Hochbau wiesen
lediglich drei Bauwerksarten
keine Preisveranderung auf,
der Neubau von Mehrfamilien-
hiusern, Mehrfamilienhdusern
aus Holz und Lagerhallen.

STEIGENDE PRODUK-
TION IM SCHWEIZER
BAUGEWERBE

Gemass den provisorischen
Ergebnissen des Bundesamtes
firr Statistik stieg die Produk-
tion im Baugewerbe im 3.
Quartal 2012 gegeniiber dem
Vorjahresquartal um 1,2%
und der Umsatz nahm um
1,3% zu. Der Hochbau erzielte
im 3. Quartal 2012 einen Pro-
duktionsanstieg von 7,8% ge-
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geniiber dem Vorjahresquar-
tal, der Tiefbau hat dagegen
einen Riickgang (-1,5%) zu
verzeichnen.

MEHR NEU ERSTELLTE
WOHNUNGEN

Im 3. Quartal 2012 wurden
gemass Bundesamt fiir Sta-
tistik in der Schweiz 12040
Wohnungen neu erstellt. Im
Vergleich zum Vorjahresquar-
tal entspricht dies einem An-
stieg um 4%. Ende Septem-
ber 2012 befanden sich 75 320
Wohnungen im Bau, was im
Jahresvergleich einer Zunah-
me von 6% entspricht. Die
Zahl der von Juli bis Septem-
ber 2012 baubewilligten Woh-
nungen nahm gegeniiber dem
Vorjahresquartal um 23% auf
15690 Einheiten zu.

KAPITAL-
ERHOHUNG VON
SWISS PRIME SITE

Im Rahmen der Kapitaler-
hohung zur Unterstiitzung

der Wachstumsstrategie der
Swiss Prime Site hat das Un-
ternehmen bis zu 5,4 Mio.
neue Namenaktien mit einem
Nennwert von je 15.30 CHF
angeboten. Die Austibung von
zehn Bezugsrechten berech-
tigten den Inhaber zum Bezug
einer neuen Namenaktie zum
Preis von 64 CHF. Bis zum En-
de der Bezugsfrist am 3. De-
zember 2012 wurden 99,6 %
der Bezugsrechte ausgeiibt,
die tibrigen Namenaktien wer-
den an der Borse verkauft.

IMPLENIA VERKAUFT
LIEGENSCHAFTEN

AN INTERSHOP

Implenia verkauft ihre Ren-
diteliegenschaften in Winter-
thur-Neuhegi an das Immobi-
lienunternehmen Intershop.
Das Paket umfasst eine Land-
flache von insgesamt 137000
m? in der Industriezone sowie
mehrere Biiro- und Industrie-
gebaude mit 50000 m?. Die
Renditeliegenschaften sind
Teil des Portfolios, das Imp-
lenia 2010 beim Kauf der Sul-
zer Immobilien AG erworben
hat. Damit ist der Verlauf nicht
strategiekonformer Renditelie-
genschaften abgeschlossen.

VALARTIS GRUPPE
VERKAUFT
BETEILIGUNG

Die Valartis Gruppe treibt ih-
re strategische Fokussierung
weiter voran und verkauft ih-
re Beteiligung an der bor-
senkotierten Immobilienent-
wicklungsgesellschaft Eastern
Property Holdings an den Au-
rora Value Fund. Das von Va-
lartis International, einer
100%igen Tochter der Va-
lartis Group, gefiihrte Un-
ternehmen kombiniert die
Projektentwicklung mit der
Verwaltung von Biiro-, Wohn-
und Gewerbeliegenschaften

in Moskau und St. Petersburg.
Durch diese Transaktion erhalt
die Valartis Gruppe iiber einen
Zeitraum von vier Jahren ins-
gesamt rund 110 Mio. USD in
bar. Valartis International wird
auch in den nachsten Jahren
als Verwalterin und Adminis-
tratorin fiir Eastern Property
Holdings tatig sein.

ORASCOM VERLIERT
MILLIONEN

Der Immobilienentwicklungs-
und Hotelkonzern Orascom
weist 2012 nach neun Mona-
ten einen Reinverlust von 59,1

Mio. CHF aus. Auch fiir den
Rest des Jahres sind die Aus-
sichten nur verhalten positiv.
Grund fir die tiefroten Zah-
len des Unternehmens von In-
vestor Samih Sawiris seien
vor allem Sondereffekte, teil-
te Orascom mit. Dabei handelt
es sich hauptsachlich um Ab-
schreibungen auf Beteiligun-
gen. Insgesamt betrugen die
Sondereffekte im dritten Quar-
tal 11,7 Mio. und in den ersten
neun Monaten 23,9 Mio. CHF.
Der operative Cashflow wuchs
von 35 Mio. im Vorjahr auf 49
Mio. CHF. Positiv hat sich aus-
serdem der Umsatz des Kon-
zerns entwickelt (+17,5% im
Vergleich zum Vorjahr). Dazu
haben die beiden wichtigsten
Segmente Hotels sowie Immo-
bilien und Bau beigetragen.

SE SWISS

ESTATES AG GEWINNT
RECHTSSTREIT

Das Bundesgericht hat den
Rechtsstreit zwischen der SE
Swiss Estates AG und der Ge-
neralbau Rudolf Lithy AG be-
treffend der Herausgabe eines
Schuldbriefs im Wert von 4,0
Mio. CHF endgiiltig zuguns-
ten der SE Swiss Estates AG
entschieden. Mit dem Urteil
stitzt das Gericht das bereits
im Friihjahr ergangene Ur-
teil des Handelsgerichts Zii-
rich letztinstanzlich und voll-
umfanglich.




GUTES GESCHAFTS-
JAHR FUR HIG

Die nachhaltige Anlage-
strategie der HIG Immobi-
lien Anlage Stiftung hat sich
auch im Geschaftsjahr 2012
bewahrt. Das Gesamtergeb-
nis betragt 37,0 Mio. CHF
und ubertraf das Vorjahres-
ergebnis um rund 6%. Die
Anlagerendite betragt im Be-
richtsjahr 6,57%. Das gute
Ergebnis des zuriickliegen-
den Geschaftsjahres ist ei-
nerseits auf den Verkauf ei-
ner Bestandesliegenschaft
und andererseits auf die sta-
bile Ertragslage im Bestan-
desportfolio zuriickzufithren.

NEUER SHOWROOM
BEI SIBIR

Das Handels- und Dienstleis-
tungsunternehmen fir Haus-
haltsgrossgerate fiir Kiiche
und Waschraum prasentiert
sich in Schlieren mit einem
neu gestalteten Showroom,
wo ein grosses Sortiment

an neuen Produkten gezeigt
wird. Weitere Informationen
unter www.sibirgroup.ch.

INTERCITYHAUS AM
AESCHENPLATZ

Die in Basel ansassigen Im-
mobiliendienstleistungs-Un-
ternehmen der Intercity
Group werden in rund einem
Jahr an den Aeschenplatz
umziehen. Die umfassenden
Sanierungsarbeiten an der
bestehenden sechsgeschos-
sigen Biiroliegenschaft St.
Jakobs-Strasse 3 haben be-
gonnen. Das Gebaude wird
spatestens ab dem 1. Quar-
tal 2014 unter dem Namen
«Intercityhaus» Raum fiir
die Gesellschaften der Grup-
pe bieten. Die heutigen Ge-
schaftsliegenschaften am
Rennweg und an der Grellin-

gerstrasse sind bereits ver-
kauft und werden spater
wieder der urspriinglichen
Wohnnutzung zugefihrt. Bis
zum Umzug bleiben die In-
tercity-Gruppengesellschaf-
ten in den Raumlichkeiten
eingemietet.

SUVA INVESTIERT

IN USTER

Die Stadtbauentwicklungs
AG, vertreten durch die
Odinga und Hagen AG, hat
das Grossprojekt «Flor — die
Stadtstadt in der Loren-Al-
lee» in Uster an die Suva
verkauft und iibernimmt in
ihrem Auftrag als Totalunter-
nehmerin den Bau des neuen
Stadtteils. Die Suva investiert
mit dem Kauf iiber 67 Mio.
CHF in den Standort Uster.
Neben den 44 Mietwohnun-

gen bietet das Projekt rund
7500 m? fiir Biiro- und
Dienstleistungsflachen sowie
Flachen fiir den Detailhandel
an. Bezug ist ab Frithsom-
mer 2014.

GRUNDSTEINLEGUNG
FUR MAAGHOF

NORD UND OST

Swiss Prime Site realisiert
auf dem Maag-Areal in Zii-
rich West den Auftakt zum
Bau von 137 Mietwohnun-
gen und 83 Eigentumswoh-

nungen. Die Wohniiber-
bauung besteht aus zwei
u-formig angelegten Fliigeln
um den Maaghof-Park. Zur
gesamten Wohnfldche von
21800 m?, die sich auf neun
Obergeschosse verteilt, kom-
men rund 2400 m? Flachen
fir gewerbliche und kom-
merzielle Nutzungen im Erd-
geschoss. Die Anlagekosten
belaufen sich auf rund 140
Mio. CHF. Das Bauende ist
auf Frihling 2015 geplant.

WOHNEN AM UND

IM PARK

Die Siedlungsgenossen-
schaft Eigengrund will ih-

re Wohnsiedlung Letzigra-
ben in Ziirich-Wiedikon aus
den 1940er-Jahren erset-
zen. Aus dem Architektur-
wettbewerb, den das Amt fir
Hochbauten in ihrem Auf-
trag durchgefiihrt hat, ist
das Team unter der Leitung
von Von Ballmoos Krucker
Architekten AG, Ziirich, als
Sieger hervorgegangen. Das
Wohnungsangebot, das heu-
te mehrheitlich 3-Zimmer-
Wohnungen umfasst, wird
erweitert und die Wohnfla-
che um etwa 75% erhoht.
Die Kosten belaufen sich auf
41 Mio. CHF. Fertigstellung
ist 2018.

SRR
ELRERRERT

NEUE CHEFREDAKTO-
RIN BEI «<IMMOBILIEN
BUSINESS»

Der langjahrige Chefredaktor
der Fachzeitschrift «Immobi-
lien Business», Rolf Breiner,
ist Ende Jahr in Pension ge-
gangen. Neue Chefin an der
Spitze der Redaktion wird Bir-
gitt Wiist, dipl. Sachverstandi-
ge fiir Inmobilienbewertung
(DIA) und Wirtschaftsjourna-
listin. Sie arbeitet bereits seit
vier Jahren als Leiterin der On-
line-Redaktion fiir den Ver-
lag. Neben der publizistischen
Verantwortung fiir alle Online-
und Offline-Publikationen wird
Birgitt Wiist auch fiir Weiter-
entwicklung der Inhalte zu-
standig sein.

ALLREAL MIT
ERWEITERTER
GRUPPENLEITUNG

Per 1. Januar 2013 vollzieht
Allreal eine Anpassung der Or-
ganisation. Damit verbunden
ist die Erweiterung der Grup-
penleitung um zwei auf finf
Mitglieder. Bei den beiden
neuen Mitgliedern der Grup-
penleitung handelt es sich

um Alain Paratte, Leiter Ge-
schaftsfeld Immobilien, und
Nigel Woolfson, Leiter Pro-
jektentwicklung. Damit setzt
sich die Gruppenleitung seit
1. Januar 2013 wie folgt zu-
sammen: Bruno Bettoni, Vor-
sitzender der Gruppenleitung
und Leiter Sparte Realisation
ad interim; Hans Engel, Inves-
titionen/Devestitionen; Roger
Herzog, Finanzen; Alain Parat-
te und Nigel Woolfson.

Alain Paratte (links) und Nigel Woolfson.
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GEFRAGTE
VERKAUFSFLACHEN
AN TOPLAGEN

Die alljahrlich von Cushman

& Wakefield und seinen Alli-
ance Partnern erfassten Ab-
schlussmieten fir erstrangi-
ge Verkaufsflichen rund um
den Globus zeigen eine gros-
se Widerstandsfahigkeit gegen
das verlangsamte Wirtschafts-
wachstum. In allen Regionen
—namentlich auf den beiden
amerikanischen Halbkonti-
nenten und in Asien - stiegen
die Mieten zum Teil deutlich.
Auch die wichtigsten «Shop-
ping-Meilen» der Schweiz leg-
ten zu. Der Anstieg der Ab-

ANZEIGE

schlussmieten fiir erstrangige
Verkaufsflachen in einem
sonst schwierigen wirtschaft-
lichen Umfeld kann dahin-
gehend interpretiert werden,
dass sich Retailer mit grossem
Umsatzpotenzial — nament-
lich Luxusgiteranbieter — auf
die allerbesten Lagen konzen-
trieren.

DEUTSCHE BEHOR-
DEN KONTROLLIEREN
MAKLER

Durch das Geldwéschegesetz
(GwG) sind Immobilienmakler
in Deutschland verpflichtet,
sich den Personalausweis der
Kaufinteressenten zeigen zu
lassen und die Daten aufzu-

nehmen. Die Einhaltung die-
ser Pflichten wird von den zu-
standigen Aufsichtsbehorden
zunehmend kontrolliert, wie
der Immobilienverband IVD
meldet. Bei Verletzung der
Sorgfaltspflichten gegen das
Geldwaschegesetz droht den
Maklern eine Ordnungsstrafe
von bis zu 100000 EUR.

SPANIENS IMMO-
BILIENKRISE
VERSCHARFT SICH
Spaniens krisengeschiittelter
Immobilienmarkt stlirzt wei-
ter ab. Im 3. Quartal gaben die
Hauserpreise im Jahresver-
gleich um 15,2% nach, wie
die nationale Statistikbehor-

de in Madrid mitteilte. Es ist
der massivste Riickgang, der
jemals in Spanien verzeichnet
worden ist. In den beiden Vor-
quartalen hatte der Preiszer-
fall bereits bei 14,4 und 12,6%
gelegen. Seit dem Platzen der
Immobilienblase Anfang 2008
sind die Hauserpreise in Spani-
en um etwa 26% gefallen. Vie-
le Experten erwarten, dass der
Boden noch nicht erreicht ist.

BUNDESTAG
BESCHLIESST NEUES
MIETRECHT

Kurz vor Jahresende hat der
Deutsche Bundestag die lange
diskutierte Anderung des Miet-
rechts beschlossen. Vor dem

Kalte Bdden?
Wir packen da an, wo Verschlammungen

entstehen: im Rohr drin.
Wir sanieren Ihre Heizleitungen von innen.

- Innenreinigung der Rohre fiir perfekten Durchfluss

- sofort verbesserte Heizleistung und
weniger Energiekosten

— kein Aufreissen von Wanden und Baden

- Sanierungsdauer pro Wohnung oder Haus
nur 1 bis 2 Tage

- optimale Heizleistung fiir mindestens
weitere 15 Jahre

- Lining Tech, seit 25 Jahren Experten
fiir Rohrinnensanierungen

-

Telefon: 044 787 51 51, rohrexperten.ch
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Hintergrund der Energiewen-
de hatten sich die derzeitigen
Regelungen im Mietrecht als
zu schwerfallig und nicht inte-
ressengerecht herausgestellt.
Das Phanomen, dass der Ver-
mieter die energetische Sanie-
rung bezahlt und der Mieter
am Ende Energiekosten spart,
machte eine Anderung der Re-
gelungen zur Modernisierung
im Mietrecht notig. Auch die
Handhabe gegen planmassig
agierende Mietpreller ist neu
geregelt. Schliesslich fiihrte
der Gesetzgeber eine Ermach-
tigung zugunsten der Landes-
regierungen ein, fiir fiinf Jah-
re Gemeinden oder Teile von
Gemeinden zu bestimmen, in
denen die ausreichende Ver-
sorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen zu angemes-

gefahrdet ist. In diesen Gebie-
ten betragt die Kappungsgren-
ze bei der Anpassung an die
ortsiibliche Vergleichsmiete
15%, wahrend sie sich sonst
auf 20% belauft.

SWISSREI- .
PODIUMSGESPRACH
Am 28. Februar 2013 diskutie-
ren ab 18.15 Uhr an der HWZ
unter der Leitung von Reto
Lipp Experten iiber das The-

ge: Chance oder Risiko fiir die
Immobilienbranche?». Es sind
dies: Dr. Christoph Caviezel,
CEO Mobimo Holding AG, Jan
Eckert, CEO Schweiz, Jones
Lang LaSalle AG, Martin Neff,
Chefokonom, Credit Suisse
AG, und Prof. Dr. Bertrand Ri-
me, Leiter Finanzstabilitat,
Schweizerische Nationalbank.

. FIRMENNACHRICHTEN?
: FUHRUNGSWECHSEL?
- PROJEKTE?

Senden Sie lhre Mitteilungen mit druckfa-
: higen Bildern fr die Verdffentlichung in
: der Immobilia an info@svit.ch!

e KOLUMNE

éMISS ES ODER VERGISS ES!

i e Didt-Selbsthilfegruppen pro-
i klamieren seit Jahren selbst-

i bewusst: Du kannst deinen

i Erfolg nur messen, wenn du
weisst, von wo du gestartet

i bist und an welcher Stelle du
gerade stehst. Wie sieht das
im eigenen Business aus?

: Kennzahlen existieren vie-

i le. Aber macht die Anzahl der
{ Besichtigungen den Top-Ver-
i kiufer? Oder ist es nicht viel-
i mehr die Quote von Besichti-
i gungen zu Notarvertrigen?

i Oder zihlen betriebswirt-

i schaftlich gesehen vielleicht

i eher die ausgegebenen «Wer-
i be-Dollars» in Relation zu den
i Einnahmen? Klar ist: Gefiih-
i le — oder besser: Einschitzun-
i gen - konnen triigen, Zahlen

i jedoch niemals liigen. Aber
senen Bedingungen besonders welche Zahlen lesen wir aus?
: Vor allem: Ab wann lohnt

i sich iiberhaupt der Aufwand?
i Messen macht immer Miihe.

i Selbst die Strichliste neben
dem Telefon, die der Frage

: «Wo sind Sie auf uns aufmerk-
. sam geworden?» oder auch

i der Anruf-zu-Termin-Statistik
i dient, wird bei der Handynut-
i zung von unterwegs schwie-

! rig. «<Wer das Ziel kennt, kann
i entscheiden», hat Konfuzi-

i us gesagt. Mit zunehmendem
i Wachstum muss der aufstre-

A : bende Unternehmer natiir-
ma «Ausweitung der Geldmen- lich messen. Aus den strate-
i gischen Zielen, die ja in der

i Regel finanzielle, zeitliche,

i qualitative oder auch effizi-

i enzverbessernde Vorgaben

: enthalten, kénnen messba-

i re Grossen abgeleitet werden,
: die sogenannten KPI (Key

i Performance Indicators). KPI
sind sinnvolle Zahlen, die Ori-
. entierung geben und mindes-
! tens einmal im Monat ausge-

i | lesen werden sollten, besser

i i noch tagesaktuell. Beispiels-

i | weise via Management-Cock-
i | pit, das anzeigt, wenn das

i i Marketingbudget aus dem Ru-

: LARS GROSENICK :
 ist CEO der FlowFact AG und verantwort- :
 lich fur die Weiterentwicklungund den
: Vertrieb intelligenter Softwarelésungen
¢ fur den Immobilienmarkt. :

der 13uft, der Objekt-
einkauf stagniert oder
welche Umsitze aus
Gemeinschaftsgeschaf-
ten generiert wurden.
Woher kommen eigent-
lich die Kunden? Macht
es tatsichlich die teu-
er geschaltete Image-
anzeige aus, oder hat
die Empfehlungsma-
schinerie eine intensi-
vere Betreuung verdient? Wie
viele Interessenten pro Ob-
jekt lassen sich verzeichnen?
Wo wohnen die Kaufer? Lasst
sich die Vermarktungszeit

in Relation zu Immobilienart
und -standort setzen? — Sinn-
volle KPI geben nicht nur der
Unternehmensleitung wichti-
ge Steuerungsinstrumente in
die Hand, die quantitative Si-
cherheit sagt dem Mitarbei-
ter auch, wo er steht, woher
er kommt und wohin er muss.
Hier ist auch die Entwicklung
einer personlichen Kennziffer
fiir den Mitarbeiter sinnvoll,
zum Beispiel die Anzahl der
Aktivitaten bis zum Notarter-
min, das Verhiltnis Kaltakqui-
sitions-Telefonate zu Termi-
nen oder die Abschliisse aus

Empfehlungsgeschiften. Bes-
tenfalls bietet das System die
Moglichkeit, den KPI-Erfiil-
lungsgrad jeden Morgen beim
Anschalten des Computers

zu erleben. Wer die effizien-
te Kundenkommunikation und
saubere Dokumentation eben-
falls als KPI festlegt, hat dop-
pelt gewonnen. Denn anhand
der transparent hinterlegten
Marketingdaten je Objekt —
welche Borsen und wann, wel-
che Inserate, wie viele Telefo-
nate, verschickte Exposés bis
hin zu Besichtigungen — kann
der Kunde via Objekt-Track-
ing auch noch zuschauen und
teilhaben. So erzeugen Aktivi-
tit und Transparenz Vertrau-
en — und unmittelbaren Kun-
dennutzen. °

ANZEIGE
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Der Bundesrat hat Anfang November 2012 die Schaffung eines Immobilienpreisindex bekannt-
gegeben. Ausgehend von einer Machbarkeitsstudie wird das Bundesamt fiir Statistik
beauftragt, einen schweizerischen Immobilienpreisindex aufzubauen und 2017 einzufuhren.

IVO CATHOMEN @ -+ vvrenrerensessunensunrnnunrunennnnanarnnen

BUNDESRAT BESCHLIESST EINFUHRUNG. Die
Qualitat einer Statistik wird massgeblich
durch die Transparenz und Nachvoll-
ziehbarkeit der Datenerhebung einer-
seits sowie die Reprasentativitat, die
Zuganglichkeit und die Vergleichbarkeit
der Daten anderseits bestimmt. Was den
Immobilienmarkt betrifft, erklart die Re-
gierung in Bern nun Handlungsbedarf.
Der Immobiliensektor ist von gros-
ser Bedeutung fiir die Schweizer Wirt-
schaft. Um seinen Zustand und seine
Entwicklung zu beschreiben sind zwar
verschiedene statistische Informationen
verfiigbar. Es fehlt jedoch eine amtliche
Preisstatistik fiir diesen Bereich, ldsst

(BFS) Anfang November vorgelegt hat.
In der Studie wurde nachgewiesen, dass
seitens Politik, Wirtschaft und Verwal-
tung ein breites Interesse an der Preis-
entwicklung auf dem Immobilienmarkt
besteht. Sie hat aber auch gezeigt, dass
noch einige konzeptionelle und metho-
dische Fragen vertieft abgeklart werden
miissen. Es ist auch nach geeigneten Da-
tenquellen zu suchen, die eine effizien-
te und inhaltlich gesicherte Produktion
eines Immobilienpreisindexes erlauben.
Im Rahmen eines Aufbauprojekts sollen
beim Bundesamt fiir Statistik die noti-
gen inhaltlichen, technischen und orga-
nisatorischen Voraussetzungen geschaf-
fen werden.

93 Die Entwicklung der Immobilienpreise ist ein
wichtiger Konjunkturindikator, dessen Bedeutung
gerade in den letzten Jahren noch zugenommen hat.»

MEDIENMITTEILUNG DES BFS

der Bundesrat in einer Medienmitteilung
verlauten. Die Entwicklung der Immobi-
lienpreise sei ein wichtiger Konjunktur-
indikator, dessen Bedeutung gerade in
den letzten Jahren, im Zusammenhang
mit der internationalen Finanzkrise,
noch zugenommen habe. Der Bundes-
rat hat sich deshalb entschlossen, diese
Informationsliicke zu schliessen.

Bis 2017 soll ein reprasentativer Im-
mobilienpreisindex fiir selbst genutzte
Wohnimmobilien geschaffen und einge-
fihrt werden. Die Machbarkeit eines sol-
chen wurde in einer Studie der Ecole Po-
lytechnique Fédérale de Lausanne, der
Haute école de gestion de Geneve und
des Beratungsunternehmens Econabili-
ty belegt, die das Bundesamt fiir Statistik

Der Vorstoss fiir den Preisindex geht
unter anderem zuriick auf eine Motion
des Glarner BDP-Nationalrats Martin
Landolt vom Marz 2011 und wird in der
Machbarkeitsstudie mit dem Ruf der
Marktteilnehmer nach neutralen, detail-
lierten und rasch verfiigbaren Indika-
toren der Preisentwicklung begriindet.
Zwar wiirden schon heute verschiedene
Immobilienpreisindizes veroffentlicht,
aber deren Datenbasis sei nicht unbe-
dingt reprasentativ und deren Produkti-
on nicht transparent. Zudem wichen die
ausgewiesenen Preisveranderungen je
nach Quelle erheblich voneinander ab.

VORERST NATIONALER PREISINDEX. Die Au-
toren der Machbarkeitsstudie schlagen

ANZEIGE
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die halb- oder — nach Moglichkeit — eine
vierteljahrliche Periodizitat eines natio-
nalen Preisindex vor. Dieser solle in einer
zweiten Phase regionalisiert werden. Sie
empfehlen weiter, in einer ersten Phase
je einen Index fiir Einfamilienhaus-Prei-
se und fiir Eigentumswohnungs-Preise
zu berechnen und diese zu einem Index
fir selbstgenutzte Wohnimmobilien zu-
sammenzufassen. Als Datengrundlage
der Statistik sollen folgende Informatio-
nen erhoben werden:
— Datum der Transaktion
— Preis
— Typ: EFH oder EWG
— Gebaude- oder Wohnungsidentifikator
— davon abgeleitet durch Verkniipfung
mit Registern:
— Parzelle (Grundbuchnummer,
Adresse), Parzellengrosse

— Gemeinde, Quartier

— GIS-Daten

— Bauperiode, evtl. Baujahr

— Wohnungsgrosse (Flache,

Anzahl Raume).

Ferner sollen Verzerrungen durch die
Qualitatsveranderung in der Zusammen-
setzung der gehandelten Liegenschaften
durch die Anwendung der sogenannten
hedonischen Qualitatsanpassung berei-
nigt werden. Die gehandelten Liegen-
schaften sollen sodann verschiedenen
Grossenklassen nach Anzahl Raumen
und verschiedenen Alterskategorien
nach Baujahr bzw. Jahr einer umfassen-
den Sanierung zugeordnet werden. Zur
weiteren Aggregation auf einen einzigen
Index werden die verschiedenen Grup-
pen gewichtet. Ob diese Gewichtung
anhand des Gesamtbestandes der Lie-
genschaften oder lediglich anhand der
Summe aller gehandelten Liegenschaf-
ten erfolgen soll, ist unter den fur die
Studie befragten Experten umstritten.

WELCHER NUTZEN? Der Bedarf von Ver-
gleichsdaten am Immobilienmarkt ist
unbestritten. Ob ein nationaler Preisin-
dex bereits in der Lage ist, die Licke zu
schliessen, ist fraglich. Der Immobilien-
markt ist stark fragmentiert und lokalen
Bedingungen ausgesetzt. Unter diesen
Voraussetzungen werden ein rascher
Ausbau des Preisindex auf kleinere geo-
grafische Raume und der Zugang zur Da-
tengrundlage unerlasslich. )



Anfang Jahr ist die neue Richtlinie IFRS 13 «Fair Value Measurement» in Kraft getreten. Das
darin neu enthaltene «Highest & Best Use»-Konzept wird in der Branche rege diskutiert. Der
folgende Beitrag geht auf die wesentlichen Unterschiede zu den bisherigen Regelungen ein.

o~

MARKUS SCHMID & MARIE SEILER* @------c--cnveneeeees -

FAIR VALUE ALS ANERKANNTER GRUNDSATZ.
Unter verschiedenen Rechnungslegungs-
normen hat sich in den letzten Jahren die
Praxis durchgesetzt, dass Liegenschaften,
die zu Renditezwecken gehalten werden,
zum Fair Value bilanziert werden. Den An-
fang machte das International Accounting
Standards Board (IASB) mit der Einfiih-
rung von IAS 40 Renditeliegenschaften.
Dieser Standard beinhaltet seit seiner
Erstpublikation ein Wahlrecht, das es er-
moglicht, fertiggestellte Renditeliegen-
schaften zum Fair Value zu bilanzieren.
Mittlerweise entspricht dies der gangi-
gen Marktpraxis in Europa, da mittler-
weile mehr als 90% der kotierten Immo-
biliengesellschaften, die IFRS anwenden,
ihre Renditeliegenschaften zu Fair Valu-
es bilanzieren.

Auch die Swiss GAAP FER haben die-
se Entwicklung nachvollzogen. Im Gegen-
satz zu IFRS besteht unter Swiss GAAP
FER zwar kein separater Standard, der
sich mit Renditeliegenschaften befasst,
durch die Einfigung einer entsprechen-
de «Option» in FER 18 Sachanlagen, er-
moglicht jedoch auch diese Rechnungs-

Ermittlung des «Highes & Best Usex: Wie viel Potenzial steckt drin? (Foto: margs / photocase.com).

legungsnorm die Bilanzierung zu Fair
Values im Sinne eines Wahlrecht.

DasIASB ging mittlerweile noch einen
Schritt weiter, indem fiir Immobilienge-
sellschaften, die das Fair-Value-Modell
verwenden, zusatzlich verlangt wird, dass
auch Renditeliegenschaften im Bau be-
reits wahrend der Bauphase zum Fair Va-
lue zu bilanzieren sind, sofern dieser zu-
verlassig ermittelbar ist. Swiss GAAP FER
aussert sich nicht explizit zu dieser Fra-
gestellung.

93 Das «Highest and Best
Use»-Konzept kann zu
einer erhohten Volatilitat
der Fair Values in den
Bilanzen der IFRS-
Anwender fiithren.»

Die Rechnungslegungsstandards der
beiden Regelwerke konzentrieren sich
iblicherweise darauf, den Bewertungs-
ansatz fir ein bilanziertes Gut zu definie-

ren, also z.B. Fair Value oder Anschaf-
fungskosten abzgl. Abschreibungen. Die
Standards beinhalten keine detaillier-
ten Vorgaben zur Bewertungsmetho-
dik. Diesbeziiglich wird entweder allge-
mein auf anerkannte Bewertungsnormen
verwiesen oder es werden Beispiele von
moglichen Normen wie die International
Valuation Standards (IVS) erwdhnt. Der
Standard IAS 40 Renditeliegenschaften
enthilt jedoch eine wichtige Ausnahme
von dieser Grundregel. IAS 40.51 unter-
sagt es dem Bewerter namlich explizit,
den Werteffekt kiinftiger wertvermehren-
der Investitionen und der daraus resultie-
renden Mehrertrage bei der Fair-Value-
Ermittlung zu beriicksichtigen.

WAS ANDERT SICH MIT IFRS 13? IFRS 13 fasst
die bisher in diversen Standards verteilte
«Guidance» zur Ermittlung von Fair Va-
lues in einem Standard zusammen. Der
Standard gilt also fiir alle zu Fair Value bi-
lanzierten Aktiven und Passiven und nicht
nur fiir Renditeliegenschaften. Die bisher
in den verschiedenen Standards vorhan-
denen Vorgaben zur Fair-Value-Ermitt-
lung, wie der erwahnte IAS 40.51, fallen
damit weg.

Bisher: Neu ab 2013:

IAS 40.51 IFRS 13.27 ff.

Werteffekte aus kinftigen Werteffekte aus einer
wertvermehrenden Investiti- bestmaglichen (kiinftigen)
onen duirfen nicht bertick- Nutzung «Highest & Best
sichtigt werden. Use» miissen berticksichtigt

werden.

Der Fair Value wird unter dem neuen
IFRS-13-Standard wie folgt definiert: «Der
Fair Value ist der Preis, den unabhangige
Marktteilnehmer unter marktiiblichen Be-
dingungen zum Bewertungsstichtag beim
Verkauf eines Vermogenswertes verein-
nahmen bzw. bei Ubertragung einer Ver-
bindlichkeit bezahlen wiirden.»

Dieser Preis wird im Standard auch
Abgangs- oder Exitpreis genannt. Der
Fair Value soll auf einer alternativen Po-
tentialnutzung basieren - sofern vorhan-
den — und muss nicht mehr zwingend die
aktuelle oder mit Sicherheit geplante Nut-
zung des Eigentiimers beriicksichtigen,
wenn diese nicht die optimale Nutzung
fur die Liegenschaft darstellt. Somit ist
der Fair Value eine ausschliesslich durch
den Markt bestimmte Bewertungsgrosse.
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DETAILLIERUNGSGRAD DER OFFENLEGUNGEN

(schematische Darstellung)

Vv Direkt beobachtbare Marktpreise

K fur identische Vermogenswerte
g Level 1

Dieser neue Aspekt des «Highest and Best
Use» (HBU) wird beriicksichtigt, wenn
drei Bedingungen erfiillt sind:

— Erstens muss die HBU-Nutzung phy-
sisch moglich sein. Bei der Fair-Va-
lue-Ermittlung bei Liegenschaften be-
deutet dies insbesondere, dass die
technischen Voraussetzungen, wie
Nutzungsreserven, Statik, Grundriss-
flexibilitat usw. gegeben sind.

— Zweitens muss die HBU-Nutzung
rechtlich zuldssig sein. Die rechtli-
chen Aspekte werden nach wie vor in
der Schweiz aufgrund der moglichen
Einsprachen etwas strenger ausge-
legt als im Ausland. Wir nehmen an,
dass die geltende Baunutzungsord-
nung die Grenze dieses Standards in
der Schweiz darstellen wird, obwohl
die Giiltigkeit des Standards im Aus-
land iiber die aktuellen Planungsvor-
schriften hinaus angedacht ist.

— Drittens muss die HBU-Nutzung finan-
ziell tragbar sein. Unter Beriicksichti-
gung der notwendigen Planungs- und
Baukosten, Ertragsausfille, Bauzeit so-

Andere direkt oder indirekt beobachtbare
Input Parameter; beobachtbare Marktpreise
far ahnliche Vermogenswerte

Mehrheitlich nicht am Markt beobachtbare
Inputfaktoren

wie weiteren Aufwandpositionen und
Risiken, muss die Umnutzung oder Er-
weiterung einen signifikanten Mehr-
wert generieren. Potenzielle Mehr-
werte einer Liegenschaft, welche die
ibliche Schatzungstoleranz einer Ein-
zelbewertung nicht iiberschreiten, sind
als unwesentlich einzustufen. Diese
Wesentlichkeitsgrenze kann jedoch
nach Nutzungsart, Grosse der Liegen-
schaft und moglicherweise auch nach
Verhaltnis zum gesamten Immobilien-
vermogen differieren.

FAIR-VALUE-HIERARCHIE UND OFFENLEGUN-
GEN. Wie bei den IFRS Standards iblich,
werden im Anhang der Jahresrechnung
weitgehende zusatzliche Offenlegungen
verlangt. Der Detaillierungsgrad der Of-
fenlegungen hangt davon ab, in welcher
Stufe der Fair Value Hierarchie der Ver-
mogenswert einzugliedern ist (siehe Ab-
bildung oben).

Wir gehen davon aus, dass Bewertun-
gen mittels DCF oder Ertragswertmodel-
len, wie sie in der Schweiz liberwiegend

verwendet werden, in den Level 3 fallen
werden. Dies fiihrt u. a. zu folgenden zu-
satzlichen Offenlegungen beziiglich der
zum Fair Value bilanzierten Renditelie-
genschaften im Anhang der Jahresrech-
nung:

— Beschrieb der Bewertungsmethode
und des Bewertungsprozesses

— Quantitative Angaben zu den we-
sentlichen Inputparametern (z.B.
«Range» Marktmieten, Diskontsat-
ze, Leerstinde, erganzend allenfalls
Durchschnittswerte)

— Angaben zur Sensitivitat der Inputpa-
rameter der Bewertung (nur «qualita-
tive» Wiirdigung verlangt)

- Veranderungsspiegel (Uberleitung
der Bilanzwerte der in Level 3 klas-
sifizierten Liegenschaften vom An-
fangsbestand 1.1. zum Schlussbe-
stand 31.12.)

Bezogen auf das HBU-Konzept verlangt

IFRS 13 zusatzlich, dass Vermogenswer-

te, deren aktuelle Nutzung durch den Ei-

gentiimer nicht dem HBU entsprechend,
offenzulegen sind.

ANZEIGE
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FAZIT UND AUSBLICK. IFRS 13 wird aufgrund
des Erfordernisses der Bewertung nach
dem HBU-Konzept Mehrwertpotenziale
bei Renditeliegenschaften inskunftig zu
einem friiheren Zeitpunkt in den Bilanzen
erscheinen lassen als bisher. Dies kann -
je nach Marktentwicklung, Realisations-
dauer von Projekten und anderen Fakto-
ren—zu einer erhohten Volatilitat der Fair
Values in den Bilanzen der IFRS-Anwen-
der fiihren.

Die European Public Real Estate Asso-
ciation (EPRA) plant die Publikation von
Musteroffenlegungen zu IFRS 13. Das In-
ternational Valuation Standards Council
(IVSC) pruft derzeit die Frage, ob im Zu-
sammenhang mit der Bewertung von Ren-
diteliegenschaften und /oder IFRS 13 wei-
tergehende Guidances publiziert werden
sollen.

Es stellt sich nun natiirlich auch die Fra-
ge, inwieweit sich der im Rahmen von
IFRS 13 vorgenommene Wechsel zum
HBU-Ansatz in der Schweiz auch auf die
Bewertung von Renditeliegenschaften
unter anderen Rechnungslegungsnor-
men wie Swiss GAAP FER auswirken
wird. Diese Norm enthalt derzeit keine
konkreten Hinweise auf das HBU-Kon-
zept, verbietet dessen Anwendung aber
auch nicht.

Im Sinne einer konsistenten Bewer-
tungspraxis ware eine einheitliche An-
wendung des HBU-Konzepts sicherlich
wiinschenswert, diirfte es fiir einen Bi-
lanzleser doch schwer verstandlich sein,
warum ein und dieselbe Liegenschaft je
nach Rechnungslegungsnorm einen un-
terschiedlichen Fair Value aufweisen
sollte. Es wird sich zeigen miissen, wie

die Bewerter und Priifgesellschaften in
der Schweiz mit diesem Aspekt in der
Praxis umgehen werden bzw. ob die
Standard-Setter oder die Borsen durch
Prazisierung ihrer Standards eine Ver-
einheitlichung oder zumindest Transpa-
renz beziiglich des gewahlten Vorgehens
herbeifiihren werden. °

*MARKUS SCHMID
Markus Schmid, Director,
PricewaterhouseCoopers

] | *MARIE SEILER
: Marie Seiler, Senior Manager,
PricewaterhouseCoopers.
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Bei der Planung und Projektierung eines Gebaudes stehen vielfach die Investitionskosten als
wesentliches Entscheidungskriterium im Vordergrund. Dadurch werden aber nicht unbedingt
Bauweisen bevorzugt, die iiber einen langfristigen Zeithorizont minimale Kosten verursachen.

HANSPETER FAHY* @-+-+vvvvveereueueuanaaiiiiiiiiaaann

NUTZUNGSQUALITAT SICHERN. Mit einer
vorausschauenden Planung soll der ge-
samte Lebenszyklus des Gebaudes «von
der Wiege bis zur Bahre» beriicksichtigt
werden. Der Lebenszyklus eines Gebau-
des kann den folgenden einzelnen Le-
benszykluselementen zugeordnet wer-
den:
— Erstellung (Strategie, Planung,
Realisierung)
— Nutzung (Betrieb, inkl. Energie-
kosten, Wartung, Instandhaltung)
— Erhaltung wertvermehrend
— Riickbau und Wiederverwendung.
Die Lebenszyklusbetrachtung bietet die
Chance, die Aufwendungen tber die ge-
samte Lebensdauer eines Gebaudes - sei-
en sie okonomischer oder 6kologischer
Natur — auf der Grundlage fundierter
Planung zu minimieren und gleichzeitig
die Nutzungsqualitat zu sichern. Im Sin-
ne einer nachhaltigen Betrachtungswei-
se sind auch soziokulturelle Aspekte des
Lebenszyklus eines Gebaudes zu beriick-
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Mehrgenerationenhaus «Giesserei» in Winterthur (siehe Berechnungsbeispiel der Lebenszykluskosten rechts; Foto: Gregor Matter, Winterthur).

sichtigen, auch wenn diese selten quan-
tifizierbar sind.

Immer hiufiger wenden professio-
nelle Investoren und Liegenschaftenbe-
sitzer mit einem langfristigen Anlageho-
rizont (z.B. Baugenossenschaften) fur
die Entscheidungsfindung ihrer Anla-
geentscheide die Lebenszyklusbetrach-
tung fiir Gebiude an.

ren der «Zeitwert des Geldes» nicht be-
ricksichtigt wird.

Das statische Verfahren beriicksich-
tigt also nicht, dass es aus heutiger Sicht
einen wertmassigen Unterschied macht,
ob eine Zahlung in einem Jahr oder zehn
Jahren erfolgt. Das statische Verfahren
beriicksichtigt keine Zinseszinseffekte.
Beim statischen Verfahren wird in der

93 Die Lebenszyklusbetrachtung bietet die Chance, die
Aufwendungen iiber die Lebensdauer eines Gebaudes zu
minimieren und die Nutzungsqualitat zu sichern.»

BERECHNUNGSMETHODEN. Fiir die Berech-
nung der Lebenszykluskosten werden in
der Regel zwei unterschiedliche Metho-
den angewendet, die statische und die
dynamische. Sie unterscheiden sich da-
durch, dass beim statischen Verfahren
im Gegensatz zum dynamischen Verfah-

Regel eine fiktive Durchschnittsperio-
de zugrunde gelegt. Beim dynamischen
Verfahren werden die innerhalb der Be-
trachtungsperiode zahlungswirksamen
Ausgaben und Einnahmen eines Projek-
tes aufgrund eines angenommenen Kal-
kulationszinssatzes vom Zahlungspunkt



GROBE RICHTWERTE FUR DIE TECHNISCHE

LEBENSDAUER

in Jahren

Beanspruchung mittel gross

Gebdude 50 40

- Struktur, Rohbau 100 80

- Gebaudehtille 50 40

- Gebdudetechnische 40 30
Installationen

- Ausbau 55 40

Betriebseinrichtungen 20 15

und Ausstattung

Umgebung 40 30

Gesamtanlage 40 30

auf einen Referenzzeitpunkt diskontiert
(Berechnung des Barwertes).

Ein Beispiel dazu: Fiir die Zahlung
von 200000 CHF nach 30 Jahren ab In-
betriebnahme des Gebaudes, bei einem
Zinssatz von 2,5%, ist im Jahr 0 des Le-
benszyklus ein Barwert von 95 349 CHF
vorzuhalten.

Durch die Barwertermittlung wird
der Zeitwert des Geldes in die Lebens-
zykluskosten-Ermittlung integriert. Je
hoher der Kalkulationszinssatz gewahlt
wird, desto weniger tragen spatere Zah-
lungen zum Gesamtbetrag der Lebens-
zykluskosten bei und desto geringer
wird auch ihr Gewicht fiir die Entschei-
dungsfindung.

TECHNISCHE LEBENSDAUER. Fiir die Berech-
nung der Lebenszykluskosten haben die
Werte fiir die technische Lebensdauer von
Gebauden sowie von Bau- und Anlage-
teilen eine grosse Bedeutung. In der
Schweizer Norm SN 506 480 «Wirtschaft-
lichkeitsrechnung fiir Investitionen im
Hochbau» werden dazu wertvolle Richt-
werte vorgegeben (siehe Tabelle). Zur
Beanspruchungsgruppe «mittel» zahlen
Wohnen, Unterricht, Verwaltung usw., zur
Gruppe «gross» Industrie, Gewerbe und
dergleichen.

WIRTSCHAFTLICHE EINGABEGROSSEN. Die
wirtschaftlichen Eingabegrossen miissen
den zu erwartenden Durchschnittswerten
iber die Betrachtungsperiode entspre-
chen. Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen
im Hochbau umfassen im allgemeinen
einen langen Zeithorizont. Es handelt sich
um langfristige Durchschnittswerte, die
von den aktuellen, konjunkturell beding-
ten Werten unabhangig sind. Zu den wirt-
schaftlichen Eingabegrossen gehoren:

® RECHENBEISPIEL

' BERECHNUNG DER
LEBENSZYKLUS-
'KOSTEN

_ Kalkulationszinssatz
_ Preise, Preisentwicklungen, Inflation
_ Externe Kosten.

EXAKTE EINGABEGROSSEN. Die Genauigkeit :
des Resultates einer Berechnung der Le- :
benszykluskosten ist stark von der Zu- :
verlassigkeit der Eingabegrossen abhan- :
gig. Kleine Fehler bei der Eingabe kénnen
grosse Auswirkungen auf das Resultat ha- :
ben. Es ist daher sinnvoll, fiir alle als un- :
genau oder ungewiss betrachteten Ein- :
gabegrossen eine Sensitivitatsanalyse i
durchzufiihren. Mit dieser kénnen Risi- :
ken und Chancen eines Projektes beurteilt :
werden. Das Risiko soll nicht mit einer re- :
duzierten Nutzungsdauer beriicksichtigt :
werden.

o Die Berechnung ba-
: siert auf dem Modell der

. Objekt:

¢ Bau:

Management Associati-
on). Alle Zahlen stammen

: IFMA Schweiz (Internati- aus der Berechnung der
: onal Facility Management Lebenszykluskosten mit
¢ Association) und der dem IFMA-Tool durch

GEFMA (German Facility  René Sigg, Intep. o

Mehrgenerationenhaus
«Giessereiy, Ida-Strauli-
Strasse, 8400 Winterthur
2011-2013

155 Wohnungen;
Bibliothek, Restaurant,
Kinderstagestatte,
Tageszentrum fiir
Hirnverletzte,
Gewerberaume
Minergie-P-Eco, autofrei

Nutzungseinheiten:

Gebaudelabel:

i Lebenszykluskostenberechnung, Grundlage

: Vorprojekt, alle Kosten inkl. 8% MWST

KENNWERTE. Um eine langfristige Nutz- :
und Vergleichbarkeit von verschiedenen :
Objekten zu erreichen, ist es notwendig, :
eine transparente Datenstruktur zu gene- :
rieren, die eine Vergleichbarkeit ermog- :
licht. Apfel kénnen nur mit Apfeln und Bir-
nen nur mit Birnen verglichen werden. Es
ist auch notwendig, die Kosten auf eine :
Bezugsfliche und pro Jahr zu reduzieren
(siehe auch Beispiel Mehrgenerationen- :
haus in Winterthur).

OKOBILANZEN. Eine der drei Siulen der :
Nachhaltigkeit ist die Okologie. So, wie :
es moglich ist, die Lebenszykluskosten :
eines Gebdudes zu ermitteln, ist es eben-
so moglich, eine Okobilanz von Gebiu- :
den zu erstellen. In einer eigenen Okobi- :
lanzmodul-Datenbank sind die Sach- und :
Wirkungsbilanzdaten fiir Bauprozesse, :
Bauprodukte, Energiebereitstellung, :

: Geschossflache (GF) 29 568 m?2
i Betrachtungszeitraum: 60 Jahre
Kalkulationszinssatz: 5%
Preissteigerung Bau: 2%
: Preissteigerung Dienstleistungen: 1%
: Preissteigerungen Versorgung: 6%
i Lebenszykluskosten
: inCHF
dynamisch statisch
. Erstellung 63 595533 63 595 533
i Verwaltung/Versicherungen 0 0
¢ Sicherheit/Bewachung 0 0
: Reinigung 11919 833 31510 355
Umgebung 182 255 481796
Inspektion/Wartung 2945790 7787 263
: Ver-und
¢ Entsorgung* 36770 333 27775162
. Instandsetzung 4578 899 12104 426
¢ Erneuerung 20164738 55 346 687
¢ Total 140157381 198 601 222
: Bezogen auf die
: Geschossfliche
: prom?(GF)a 79 112

Transporte und Entsorgung enthalten.

Je geringer der Energieverbrauch bei :
einem Gebaude ist, desto wichtiger wird :
in der Gesamtbilanz die Art und Weise, :
wie das Gebdude erstellt ist. Bei dieser :
Ausgangslage haben Bauweisen mitnach- :
wachsenden Rohstoffen gegeniiber ande- :
ren Bauweisen einen grossen Vorteil. Der :
Energieaufwand fiir Gewinnung, Trans- :
port und die Verwendung als Baumate- :
rial ist deutlich geringer als bei allen an- :
deren Bauweisen. °:

*HANSPETER FAH

Der Autor ist technischer Fachberater von
Lignum, Holzwirtschaft Schweiz, Zurich.

*inkl. Energiekosten fiir Betrieb
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SwissCaution ist der Schweizer Marktfihrer fir die Mietkaution ohne Bankdepot.
140000 Kunden — Privatpersonen und Firmen — nehmen den Service in Anspruch.
Immobilia stellt den Exklusivpartner des SVIT Schweiz vor.

HOHE MOBILITAT DER MIETER. Trotz einer
angespannten Lage auf dem Mietwoh-
nungsmarkt in einigen Schweizer Stad-
ten bleibt die Zahl der Umziige hoch.
Mehr als 500 000 Wohnungswechsel
werden jahrlich registriert, was die kon-
tinuierlich ansteigende Nachfrage nach
Mietkautionen ohne Bankdepot erklart.
SwissCaution, der Marktfiihrer fir die
Mietkaution ohne Bankdepot, ist seit
iber zwanzig Jahren in diesem Versi-
cherungsgeschaft aktiv. Die Mietkau-
tion von SwissCaution ersetzt die tradi-
tionelle Bankgarantie iiber den gleichen
Betrag, mit der gleichen Sicherheit und
Funktionalitat. Mieter profitieren, weil
sie nicht gezwungen sind, ihr Geld un-
notig zu blockieren.

Als ein von der Finanzmarktaufsicht
(Finma) zugelassenes Versicherungsun-
ternehmen verbiirgt sich SwissCaution
gegeniilber dem Vermieter im Falle von
Schiden oder unbezahlten Mietzinsen,
die Mietkaution des Mieters zu decken,
in genau der gleichen Art und Weise
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wie eine auf einem Bankdepot blockier-
te Mietkaution. Eine einfache, praktische
und schnelle Losung, von der die Mieter
ebenso wie die Vermieter und Immobi-
lienverwaltungen profitieren.

Die Vorteile fiir den Vermieter bzw. die

Verwaltung sind:

— Der Vermieter kann seine Immobilien-
objekte miiheloser und schneller ver-
mieten.

— Dank der pauschalen Beitrittsgebuhr
kann die Verwaltung die volle Garan-
tie von drei Monatsmieten fiir einen pri-
vaten Mietvertrag verlangen.

— SwissCaution verpflichtet sich gegen-
iiber dem Vermieter, samtliche aus
dem Mietvertrag resultierenden Schul-
den des Mieters bis zur Hohe des ga-
rantierten Betrags zu begleichen.

— SwissCaution iiberpriift und bestatigt
dem Vermieter oder der Immobilien-
verwaltung die Solvenz des Mieters.

- Die Garantie behalt auch dann ihre Gul-
tigkeit, wenn der Mieter die Jahrespra-
mie nicht bezahlt.

- Die Freigabe der Mietkaution im
Streitfall ist einfach und schnell. Bei-
spielsweise geniigt dem Vermieter ein
rechtskréftiger Zahlungsbefehl, um die
Zahlung der Garantie zu erwirken.

- SwissCaution bietet den Vermietern
und den Immobilienverwaltungen
einen globalen Tracking-Service fir die
Gesamtheit ihrer Mietkautionen mittels
einer eigens dafiir kreierten und gesi-
cherten Internetseite.

Die Vorteile fiir den Mieter:

— Der Mieter braucht sein Geld nicht
mehr bei einer Bank zu blockieren und
kann es so fiir den Umzug oder fiir an-
dere Projekte nutzen.

— Erkann seinen neuen Mietvertrag pro-
blemlos unterschreiben, auch wenn
sein altes Mietzinsdepot blockiert blei-
ben sollte.

— Bei Firmen kann das frei gewordene
Geld fiir Investitionen eingesetzt wer-
den.

— Erstellung des Mietkautionszertifikats
erfolgt innerhalb von 24 Stunden.

— Der Mieter kann den Vertrag jederzeit
auflosen, wenn er dem Vermieter eine
gleichwertige und von diesem akzep-
tierte Sicherheit bietet.

— Wenn der Mieter bereits ein bestehen-
des Bankdepot hat, bietet SwissCaution

‘swis=lsaution

DIE 1. VERSICHERUNG FUR DIE MIETKAUTION

: Sophie Onkelinx

: Direktorin Kommunikation und Marketing
: Tel. 058 206 00 71

: sophie.onkelinx@swisscaution.ch
¢ Firmenhauptsitz

: SC, SwissCaution AG

: Route de Renens 1

: Postfach 480

: 1030 Bussigny

: Tel. 0848 001 848

: info@swisscaution.ch

: www.swisscaution.ch

¢ Filialen in der Deutschschweiz

! Stauffacherstrasse 37

: 8004 Zurich

: Neuengasse 45

: 3011 Bern

Filiale in der Romandie

: Rue du Petit-Chéne 26
: 1003 Lausanne



ihm die Moglichkeit, das fiir die Miet-
kaution bei der Bank hinterlegte Geld
zuriickzuerhalten. Dies bedeutet, dass
er sein Geld nicht mehr unnotig blo-
ckiert und dieses somit fiir personliche
Investitionen nutzen kann.

— Fir eine Firma ist dies eine Moglich-
keit, ihre Liquiditat zu starken.

FUNKTIONSWEISE DER MIETKAUTION OHNE DE-
POT. SwissCaution verbiirgt sich fiir den
Mieter gegeniiber dem Vermieter ge-
gen Uberweisung einer jihrlichen Pri-
mie durch den Mieter. Es ist kein Geldde-
pot zu hinterlegen. Die Mietkaution von
SwissCaution bietet dem Vermieter den
gleichen Wert und die gleiche Sicherheit
wie eine Bankgarantie. Beim Abschluss
iberweist der Mieter eine pauschale Bei-
trittspramie von 231 CHF, die das laufen-

ANZEIGE

«Die Softwarelosung ImmoTop
bietet alles, was die
Immobilienbranche braucht.»

André Hane Geschaftsflhrer

GOLDINGER Immobilien Treuhand — St. Gallen

IMMO

INFORMATIK AG

de Jahr deckt. In den Folgejahren belduft
sich die Jahrespramie auf 5% der Kau-
tionssumme zuziiglich 20 CHF fiir Ver-
waltungskosten sowie der eidgendssi-
schen Stempelsteuer von 5%. Mit dem
Erhalt des vollstandigen Antrags wird
das Mietkautionszertifikat erstellt und
dem Vermieter in weniger als 24 Stun-
den zugesandt. Die Freigabe der Miet-
kaution erfolgt ausschliesslich nach dem
Erhalt der schriftlichen, vom Vermieter
oder seinem Vertreter unterzeichneten
Zustimmung.

In der Schweiz ist gesetzlich vorge-
schrieben, dass Kautionsgesellschaften
durch die Finma zugelassen sein mis-
sen. Dies erhoht die Sicherheit und das
Vertrauen von Mietern und Vermietern.

Gegrindet 1991, ist SwissCaution
das erste Versicherungsunternehmen

in der Schweiz, das sich auf die Miet-
kaution ohne Bankdepot fiir eine priva-
te und professionelle Kundschaft spe-
zialisiert hat. SwissCaution deckt mehr
als 500 Mio. CHF an Mietkautionen und
verwaltet iUber 140 000 Kunden, da-
von in jedem Jahr 35 000 Neukunden.
Mehr als 2000 Immobilienverwaltungen,
die Internet-Immobilienportale und die
Immobilienverbdnde vertrauen auf die
Dienstleistungen von SwissCaution. Die
Schweizer Post bietet ebenfalls die Mog-
lichkeit, Vertrage fur die Mietkaution von
SwissCaution direkt am Schalter in allen
Poststellen abzuschliessen. °

: SwissCaution ist Exklusivpartner des SVIT Schweiz fur die :
: Mietkaution ohne Bankdepot. SwissCaution unterstutzt den:
: Verband in verschiedenen Aktivitaten, unter anderemals
: Sponsor des SVIT-Immobilien Forums.

W&W Immo Informatik AG ist die Schweizer Marktfiihrerin

fur Software im Immobilienbereich.

www.wwimmo.ch

W&W Immo Informatik AG - Obfelderstrasse 39 - 8910 Affoltern am Albis - Bern - St. Gallen - Telefon +41 44 762 23 23 - info@wwimmo.ch
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Eine Mietzinshinterlegung durch den Mieter trotz erkannter oder erkennbarer
Mangelbeseitigung hat fiir den Mieter keine befreiende Wirkung. Die Kiindigung
wegen Zahlungsverzug ist rechtens.

SACHVERHALT. Die Ehegatten X (nachfol-
gend: die Mieter) mieteten von der Y An-
lagestiftung (nachfolgend: die Vermiete-
rin) eine 3-Zimmer-Wohnung in Z. Weil
den Mietern mangels Regulierbarkeit der
Heizung hohe Nebenkosten anfielen und
der dafiir verantwortliche, der Vermiete-
rin bekannte Mangel noch nicht beseitigt
war, drohten die Mieter mit Schreibenvom
17.Februarund 3. Méarz 2010 der Vermie-
terin die Hinterlegung der Mietzinse bei
der Schlichtungsbehorde an. Die Heizung
wurde am 19. Marz 2010 repariert, wor-
iber die Mieter gleichentags schriftlich
informiert wurden. Am 27. Marz 2010 hin-
terlegten sie den April-Mietzins — wie an-
gekiindigt—bei der Schlichtungsbehorde,
gleich wie in der Folge die Mietzinse fiir
die Monate Mai und Juni 2010.

Mit Schreiben vom 15. April 2010
setzte die Vermieterin den Mietern eine
Frist von 30 Tagen zur Zahlung des aus-
stehenden Mietzinses unter der Andro-
hung der Kindigung nach Art. 257d OR
an. Die Mieter hielten an der Mietzins-
hinterlegung fest, obwohl der Mangel
gemass ihren eigenen Angaben behoben
war. Die hierauf mit Schreiben vom 27.
Mai 2010 auf Ende Juni 2010 ausgespro-
chene Kiindigung des Mietverhaltnisses
durch die Vermieterin infolge Zahlungs-
verzugs fochten die Mieter rechtzeitig bei
der Schlichtungsbehorde an, indem sie
ihr dort bereits hangiges Rechtsbegeh-
ren auf Mietzinsreduktion erweiterten.
Anlasslich der Schlichtungsverhandlung
vom 2. Juni 2010 schlossen die Parteien
einen Vergleich tiber die Mietzinsreduk-
tion und die Riickzahlung zu viel bezahl-
ter Heizkosten, nicht jedoch iiber die Kiin-
digung, welche die Schlichtungsbehorde
als unwirksam erklarte.

Am 1. Juli 2010 klagte die Vermiete-
rin beim Zivilgericht Basel-Stadt auf Auf-
hebung des Entscheides der Schlich-
tungsbehorde vom 2. Juni 2010 und auf
Feststellung, dass das Mietverhaltnis zwi-
schen den Parteien aufgrund ihrer Kin-
digung vom 27. Mai 2010 per 30. Juni
2010 beendet worden sei. Das Zivilgericht
wies die Klage mit Urteil vom 22. Novem-
ber 2010 ab und stellte die Unwirksam-
keit der Kiindigung vom 27. Mai 2010 fest.
Das Appellationsgericht des Kantons Ba-
sel-Stadt hob dieses Urteil in Gutheissung
der Beschwerde der Vermieterin am 29.

26 | immobilia Januar 2013

September 2011 auf und stellte fest, dass
das Mietverhaltnis zwischen den Partei-
en per 30. Juni 2010 beendet worden sei.

Die Mieter (in den nachfolgenden Er-
wagungen: die Beschwerdefithrer) be-
antragten dem Bundesgericht in Zivilsa-
chen, es sei in Aufhebung des Urteils des
Appellationsgerichts vom 29. September
2011 festzustellen, dass die Kiindigung
vom 27. Mai 2010 unwirksam sei.

Die Vermieterin (in den nachfolgenden
Erwagungen: die Beschwerdegegnerin)

Da die Vorinstanz feststellte, der bei
der Androhung der Hinterlegung genann-
te Mangel habe im Zeitpunkt der Hinterle-
gung bereits seit gut einer Woche fir die
Beschwerdefiihrer erkennbar nicht mehr
bestanden, konnten diese damals nicht in
guten Treuen davon ausgegangen sein,
es liege ein Mangel vor, den sie weder
zu vertreten noch zu beseitigen hatten.
Der Hinterlegung kann unter diesen Um-
standen keine befreiende Wirkung zuge-
billigt werden.

99 Die Mietzinshinterlegung entbindet

den Mieter nicht von der Pflicht, zur Abwendung
des Zahlungsverzuges die Verrechnung

seiner Gegenforderungen mit der Mietzinsschuld

zu erklaren.»

schloss auf Abweisung der Beschwerde.
Das Bundesgericht wies die Beschwerde
ab, nachdem es zunachst mit Prasidialver-
figung vom 5. Januar 2012 die aufschie-
bende Wirkung erteilt hatte.

ERWAGUNGEN. Im kantonalen Verfahren
war umstritten, ob die Voraussetzung
des Zahlungsverzugs fiir eine Kiindigung
gemass Art. 257d OR im Zeitpunkt der
Kindigung erfullt war. Die Vorinstanz be-
jahte dies, einerseits weil die Beschwer-
defihrer am 27. Marz 2010 die Mietzinse
nicht mehr befreiend hatten hinterlegen
konnen, nachdem der Mangel seit dem
19. Méarz 2010 beseitigt gewesen sei, und
andererseits, weil die Hinterlegung kei-
ne Verrechnungswirkung gezeitigt habe.

Verlangt der Mieter einer unbeweg-
lichen Sache vom Vermieter die Besei-
tigung eines Mangels, so muss er ihm
dazu schriftlich eine angemessene Frist
setzen und kann ihm androhen, dass er
bei unbeniitztem Ablauf der Frist Miet-
zinse, die kiinftig fallig werden, bei ei-
ner vom Kanton bezeichneten Stelle hin-
terlegen wird. Er muss die Hinterlegung
dem Vermieter schriftlich ankiindigen
(Art. 259g Abs. 1 OR). Mit der Hinterle-
gung gelten die Mietzinse als bezahlt (Art.
259g Abs. 2 OR).

Dassdie Beschwerdefiihrer, obwohlsie
noch Mietzinsherabsetzung und Riickzah-
lung des Heizkostenanteils beanspruch-
ten, bis zum Zeitpunkt der Kiindigung kei-
ne Verrechnung dieser Forderungen mit
ausstehenden Mietzinsen erkldrt haben,
steht ebenfalls fest.

KOMMENTAR. Zu Recht hat das Bundesge-
richt die befreiende Wirkung der Miet-
zinshinterlegung verneint, die der Mieter
trotz Kenntnis iiber die zwischenzeit-
lich erfolgte Mangelerledigung vorge-
nommen hatte. Die Mietzinshinterlegung
soll dem Mieter als Druckmittel fiir die

Mangelbeseitigung dienen, nicht aber

als solches fur die iibrigen Mangelrech-

te (Mietzinsreduktion [Art. 259d OR] und

Schadenersatz [Art. 259e ORI). Insbeson-

dere steht dem Mieter bei folgenden Kon-

stellationen kein Hinterlegungsrecht zu,
sodass er in diesen Féllen seinen Miet-
zins nicht mit befreiender Wirkung hin-
terlegen kann und die Kiindigung infolge

Zahlungsverzugs riskiert:

— Der Mieter sieht sich Storungen in-
folge von Immissionen (insbesondere
Bauldarm) aus der Nachbarschaft aus-
gesetzt, soweit die Arbeiten im Rah-
men der erteilten Bewilligung erfolgen
und die einschlagigen offentlich-



rechtlichen Vorschriften eingehalten
werden (insbesondere betreffend Ru-
hezeiten gemass ortlicher Polizeivor-
schriften usw.).

— Der Vermieter baut in der Mietliegen-
schaft berechtigterweise um, was zu
Storungen des Mieters fithrt, die ledig-
lich iiber die Mietzinsreduktion und
den Schadenersatz abzugelten bzw.
auszugleichen sind (Art. 260 Abs. 2
OR).

— Das Mietobjekt weist einen oder meh-
rere Mangel auf, deren Behebung dem
Vermieter objektiv nicht zugemutet
werden kann (z. B. bei Abbruchobjek-
ten bis zum Ablauf der Restlaufzeit des
Mietvertrages; vgl. SVIT-Kommen-
tar zum Mietrecht, 3. Auflage, Ziirich

2008, N 9 zu Art. 259b mit weiteren

Hinweisen).
Die Mietzinshinterlegung entbindet den
Mieter nicht von der Pflicht, zur Abwen-
dung des Zahlungsverzuges die Verrech-
nung seiner Gegenforderungen mit der
Mietzinsschuld zu erklaren. Mit der be-
rechtigten Hinterlequng gelten die Miet-
zinse von Gesetzes wegen zwar als bezahlt
(Art. 259g Abs. 2 OR); doch ist mit der
Hinterlegung nichts iiber die dem Mie-
ter zustehenden Gegenforderungen ent-
schieden. Dem Vermieter stehen die Miet-
zinse quasi nur als Sicherungssubstrat fiir
seine Mietzinsforderung zu. Der Vermie-
ter weiss trotz Hinterlegung auch nicht, in
welchem Umfang der Mieter allféllige Ge-
genforderungen beansprucht. Dies aber

MRA

muss der Mieter im Rahmen seiner Ver-
rechnungserklarung bekanntgeben. Er
hat genau anzugeben, welche Gegenfor-
derung er zur Verrechnung bringt. °

Urteil des Bundesgerichts 4A_739/2011 vom 3. April 2012.
Kommentar publiziert in MRA MietRecht Aktuelly, 3/2012,
Seiten 154-161von Dr. Jurg P. Mller, Ztirich.
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Ende November hat die Steuerverwaltung den Entwurf zur Anderung und Prézisierung der
MWST-Branchen-Info 04 vorgelegt. Der SVIT aussert in der Vernehmlassung Vorbehalte
gegen die Praxisanderung zur Besteuerung des baugewerblichen Eigenverbrauchs.

Verkauf von Abstellplatzen: MWST-pflichtig oder
nicht? (Foto: zorndsign / photocase.com).

ALTER ABGRENZUNGSDISPUT. Mit dem Mehr-
wertsteuergesetz (MWSTG) schlug per
1. Januar 2010 die Stunde der Abschaf-
fung des baugewerblichen Eigenver-
brauchs. Der Gesetzgeber nahm bewusst
auch Steuerausfalle von damals geschatz-
ten 30 bis 35 Mio. CHF in Kauf. Die Immo-
bilienwirtschaft ging davon aus, dass damit
eine schweizerische Besonderheit der Ver-
gangenheit angehort.

Leider zeigte sich mit der Ende Marz
2010 publizierten Praxis (MWST-Praxis-In-
fo 01), dass die Eidgenossische Steuerver-
waltung (ESTV) bei Grundstiickverkaufen,
die vor Fertigstellung der Baute unter-
zeichnet werden, neue Abgrenzungskrite-
rien geschaffen hatte, die zu einer Besteu-
erung von Grundstiickverkdufen fiihrten.
Die willkiirlich gewéahlten Kriterien der Fi-
nanzierung —Anzahlung >30% - sowie der
Anderungen des Projektes — Mehrkosten
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>5% - fithrten in der Branche zu grossen
Rechtsunsicherheiten und in vielen Kons-
tellationen zu einer Besteuerung, die sogar
hoher war als die eben abgeschaffte Steuer
auf dem baugewerblichen Eigenverbrauch.
Der SVIT begriisst daher, dass diese alte
Praxis abgelost werden soll. Die nun vor-
geschlagene Praxis, die auf den Zeitpunkt
des Vertragsabschlusses abstellt, hat aber
ebenfalls etwas Willkirliches. Fir die (zivil-
rechtliche) Qualifikation eines Grundstiick-
kaufvertrages kann es namlich keine Rolle
spielen, ob der Vertrag vor oder nach Bau-
beginn unterzeichnet wird.

93 Der SVIT fordert als
Unterscheidungsmerkmal
den Zeitpunkt des Uber-
gangs von Nutzen und
Gefahr.»

UBERGANG VON NUTZEN UND GEFAHR. Der
SVIT weist deshalb darauf hin, dass fiir die
Unterscheidung zwischen von der Steu-
er ausgenommenen Grundstiickverkdu-
fen und steuerbaren Werklieferungen ein-
zig das Abstellen auf den Ubergang von
Nutzen und Gefahr sachgerecht ware. Der
SVIT fordert die ESTV darum auf, als Un-
terscheidungsmerkmal zwischen steuerba-
ren Werklieferungen und von der Steuer
ausgenommenen Grundstiickverkaufen auf
den Zeitpunkt des Ubergangs von Nutzen
und Gefahr abzustellen.

BETROFFENER PERSONENKREIS. Gemass
Vorlage werden samtliche Verdusserer
von Neubauten oder umgebauten Objek-
ten der neuen Regelung unterstellt, un-
abhangig davon, ob sie bei der Erstel-
lung oder dem Umbau Eigenleistungen
erbringen oder nicht. Dem halt der SVIT
entgegen, dass die Praxis nur greifen
diirfe, wenn der Verdusserer Eigenleis-
tungen erbracht hat. Es kommt namlich
in der Praxis immer wieder vor, dass pri-
vate Bauherren Grundstiickkaufvertrage

fiir Stockwerkeinheiten noch vor Bau-
beginn abschliessen, um so ihr eigenes
Bauvorhaben zu finanzieren. Der Ver-
band regt darum an, auf die unter dem
aMWSTG zum baugewerblichen Eigen-
verbrauch geltende Praxis zuriickzugrei-
fen.

DER OBJEKTBEGRIFF. Die ESTV sieht eine
Definition des Objektbegriffs vor, die
samtliche selbststindigen Teile von
Bauwerken wie beispielsweise einzelne
Stockwerkeigentimer-Einheiten oder
die einzelnen Abstellplatze einer Ein-
stellhalle umfasst. Dem halt der SVIT
entgegen, dass Abstellplatze nur dann
eigene Objekte sind, wenn sie nicht zu-
sammen mit einem Einfamilienhaus oder
einer Stockwerkeinheit veraussert wer-
den. Es sollte insbesondere nicht vor-
kommen, dass der gemeinsam verkaufte
Abstellplatz und das eigentliche Ver-
kaufsobjekt aus Sicht der MWST nicht
gleich qualifiziert werden. Einstellhal-
len, die fiir mehrere Ein- oder Mehrfa-
milienhduser erstellt werden, miissen als
Einheit behandelt werden. °

: Der Grundsatz der fiir die Abgrenzung von der Steuer aus-
: genommenen und steuerbaren Immobilienlieferung lautet
: gemass der MWST-Praxis-Info wie folgt: :

: Werden Bauwerke und/oder Objekte neu erstellt oder be-
: stehende Bauwerke und/oder Objekte umgebaut und sind :
: sie fur den Verkauf bestimmt, ist bei der Verausserung zwi-
: schen einer von der Steuer ausgenommenen Leistung ge- :
: mass Artikel 21 Absatz 2 Ziffer 20 MWSTG und einer steuer-:
: baren Leistung gemass Artikel 3 Buchstabe d Ziffer 2 :
: MWSTG zu unterscheiden.

: Wird eine Immobilie veraussert, auf der vom Verausserer

: ein Neubau erstellt oder ein Umbau realisiert wird, und fin-
: det der Abschluss des entsprechenden Kauf- oder Vorkauf- :
: vertrages (massgebliches Datum: Verurkundung) nach Arti-:
: kel 216 Absatz 1 und 2 OR und/oder eines Werkvertrages
i nach Artikel 363 OR vor Baubeginn statt, liegt eine steuer- :
: bare Immobilienlieferung vor. :

: Inallen anderen Fallen liegt eine von der Steuer ausgenom- :
: mene Immobilienlieferung vor. :

: Gehort der Boden, auf dem das Bauwerk und/oder die Ob- :
: jekte erstellt oder umgebaut werden, einem Dritten oder
dem Kaufer selbst, ist nicht zwischen von der Steuer ausge-
: nommenen und steuerbaren Immobilienlieferung zu unter- :
: scheiden. Der Verkauf der erstellten beziehungsweise um-
: gebauten Bauwerke und/oder Objekte istimmer eine :
: steuerbare Immobilienlieferung.

: Im Sinne einer sachgemassen Beurteilung wird von dieser :
: Regel abgewichen, wenn der Verausserer des Bodens (Drit- ;
: ter) und der Bauunternehmer (Generalunternehmer, Inves- :
: tor) eng verbundene Personen (Art. 3 Bst. h MWSTG) sind. :
¢ In diesem Fall werden der Verausserer des Bodens und des :
: Bauwerks und/oder Objekts (z. B. Bauunternehmer oder In-:
 vestor) als eine Einheit behandelt, und es gelten fiir die Ab-
: grenzung der von der Steuer ausgenommenen und steuer- :
: baren Immobilienlieferung die gleichen Kriterien, wie wenn
: der Verdusserer des Bodens und des Bauwerks und/oder

: Objekts die gleiche Person ware.



Die Verordnung zum Luzerner Steuergesetz ist beziiglich der zugelassenen Unterhalts-
kosten bei den Liegenschaften gemass Bundesgericht verfassungswidrig. Neu kann pro
Steuerperiode der Abzug durch die Steuerpflichtigen gewahlt werden.

PAUSCHALANSATZE LIEGENSCHAFTSUNTERHALT

bis 31.12.12 bzw. ab 1.1.13

Alter Liegenschaft Abzug bis 31.12.2012  Abzug ab 1.1.2013
bis 10-jahrig 15% des Mietertrages*  10% des Mietertrages™
11- bis 25-jahrig 25% des Mietertrages®*  20% des Mietertrages*

Uber 25-jahrig

*Basis: Bruttomietertrag oder steuerbarer Mietwert

33.3% des Mietertrages* 20% des Mietertrages*

Tabelle: Seit 1. Januar 2013 gelten neue Pauschalansatze fiir den Liegenschaftsunterhalt (Foto: sianais / photocase.com).

ARMIN SUPPIGER* @« cvueueuiuiuiiiiiiiniiniinnenneans

VERSTOSS GEGEN VERFASSUNGSPRINZIPIEN.
Als letzter Kanton war in Luzern bisher die
sogenannte Wechselpauschale nicht mog-
lich. Das heisst, die Eigentiimer hatten
beim Kauf einer Liegenschaft zu entschei-
den, ob sie beim steuerlichen Abzug des
Liegenschaftsaufwandes den Pauschalab-
zug oder die effektiven Kosten wahlen. Da-
bei ist zu beachten, dass der Pauschalab-
zug nur fiir Liegenschaften moglich ist, die
sich im steuerlichen Privatvermogen befin-
den. Wurde der Pauschalabzug beantragt,
musste fiir einen Wechsel zu den tatsach-
lichen Kosten nachgewiesen werden, dass
der Pauschalabzug in den letzten sechs
Jahren insgesamt sowie in wenigstens vier
der letzten sechs Jahre die tatsachlichen
Unterhalts- und Verwaltungskosten nicht
gedeckt hat. Wurden die tatsdchlichen Kos-
ten abgezogen, war ein spaterer Wechsel
zur Pauschale nicht moglich.

: STAATS- UND GEMEINDESTEUERN LUZERN
: (BISHER):

a) Wahl tatsachliche Liegenschaftsunterhaltskosten:
kein Wechsel moglich

b) Wahl Pauschale: Wechsel nur méglich, wenn wéahrend
6 Jahren tatséachliche Kosten héher

Mitdem Urteil2C_91/2012vom 17. Au-
gust 2012 (Versand am 14. November
2012) hat das Bundesgericht entschieden,
dass § 10 STVLU das Bundesrecht ver-
letzt. Das Bundesgericht stellt unter ande-
rem fest, dass die Regelung im Kanton Lu-
zern gegen das Prinzip der Besteuerung

nach der wirtschaftlichen Leistungsfahig-
keit (Art. 127 Abs. 2 der Bundesverfassung)
und gegen das Steuerharmonisierungsge-
setz verstosse. Gerligt werden dabei auch
die zu grossziigigen Pauschalansatze so-
wie die Einschrankung der Wechselmog-
lichkeit zwischen den Abzugsarten.

EINFOHRUNG DER WECHSELPAUSCHALE. Der
Regierungsrat des Kantons Luzern hat am
27. November 2012 beschlossen, auf die
Steuerperiode 2013 die sogenannte Wech-
selpauschale mit reduzierten Pauschalan-
sdtzen einzufiihren. Diese Verordnungsbe-
stimmung ist per 1.Januar 2013 in Kraft
getreten und gilt daher erstmals fir die
Steuerperiode 2013. Die Steuerpflichtigen
konnen in jeder Steuerperiode und fiir je-
de Liegenschaft zwischen dem Abzug der
tatsachlichen Kosten und dem Pauschal-
abzug wahlen.

Jedoch hat das Urteil des Bundesge-
richts bereits Auswirkungen auf alle offe-
nen Steuerveranlagungen. In diesen Fallen
ist mit den bisherigen Pauschalen zu ver-
anlagen. Ist der effektive Liegenschaftsun-
terhalt im Veranlagungsverfahren bekannt
und tbersteigt er die bisherigen Pauscha-
len, ist der Abzug fiir den tatsachlichen Lie-
genschaftsunterhalt zu gewahren.

BEISPIEL. Ein Liegenschaftseigentiimer in
der Stadt Luzern hat in der Selbstdeklara-
tion fiir 2011 bei der Staats- und Gemeinde-
steuer fiir den Liegenschaftsabzug (wie in
den Vorjahren) den Pauschalabzug geltend

gemacht. Da erim Jahr 2011 die Fenster er-
setzthatund diese Kosten die Pauschalabzi-
ge iibersteigen, beantragte er fiir die direkte
Bundessteuer den Abzug der tatsachlichen
Unterhaltskosten. Anfang Dezember 2012
erhielt der Steuerpflichtige von der Veran-
lagungsbehorde die definitive Steuerrech-
nung pro 2011. Dabei wurde die eingereich-
te Selbstdeklaration vollstandig anerkannt.
Der Steuerpflichtige hat aufgrund des Bun-
desgerichtsentscheides vom August 2012
fristgerecht Einsprache erhoben und dabei
auch fir die Staats- und Gemeindesteuern
die hoheren tatsachlichen Unterhaltskosten
beantragt. Die Steuerkommission muss die
Einsprache gutheissen.

VORGEHEN PERIODE 2012. Analog ist fiir die
Steuerperiode 2012 vorzugehen. In dieser
Steuerperiode kommen noch die héheren
Pauschalabziige zur Anwendung. Sofern
die tatsachlichen Liegenschaftsunter-
haltskosten die Pauschalbetrage tiberstei-
gen, werden die hoheren tatsachlichen
Liegenschaftsunterhaltskosten gewahrt.
Die Steuerpflichtigen sollen gemaiss
Mitteilung der Steuerverwaltung mit dem
Versand der Steuerunterlagen anfangs
2013 tber die geanderte Rechtslage infor-
miert werden. )

*ARMIN SUPPIGER
Der Autor, dipl. Experte in Rechnungslegung:
und Controlling sowie MWST-Experte FH, :
ist Inhaber der VATAR AG, Steuer-und
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Energieeffizienz und Kostensenkungen sind Schlisselthemen fiir das technische
Gebaudemanagement und speziell fur die Klimakalte. Die Kampagne effiziente Kalte
zeigt, wie die Energiekosten mit wenig Aufwand gesenkt werden konnen.

Bei neuen Gebauden sollte frithzeitig daran gedacht werden, Insellésungen von Mietern in ein Gesamtkonzept einzubinden (Bild: iStockphoto/Thinkstock).

THOMAS LANG* @

RAUMKLIMA ALS EFFIZIENZFAKTOR. Ein an-
genehmes Raumklima ist eine wichtige
Voraussetzung fiir das Wohlbefinden der
Menschen, die sich in den Raumen auf-
halten, fiir eine gute Arbeitsqualitat und
hohe Produktivitat. Dabei ist die Klimakal-
te invielen Branchen unverzichtbar, seies
in Spitalern, in Rechenzentren, in der Ho-
tellerie und Gastronomie, bei Banken und
Versicherungen.

Gleichzeitig braucht das Kiihlen
enorm viel Energie und verursacht ent-

sprechende Kosten. In der Schweiz geben
wir jahrlich rund 1,3 Mrd. CHF allein fir
den Strom von Kélteanwendungen aus —
iiber 180 Mio. CHF davon fiir die Klima-
kalte. Das sind stolze Zahlen, wenn man
weiss, dass gemass den Expertinnen und
Experten der Kaltebranche in den beste-
henden Anlagen wirtschaftliche Einspar-
potentiale von 20% brachliegen.

KALTE-CHECK DECKT SYSTEMATISCH DEFIZI-
TE AUF. Mit dem Ziel, bestehende Klima-
und Kalteanwendungen zu optimieren,

ANZEIGE

p—— s pE—
BREGEM
L Cy
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arnold systems.ch

bedachungssysteme DI;[en

062/2968181

wurde in enger Zusammenarbeit mit den
Fachexperten der Kaltebranche das Dos-
sier «Barenstark» entwickelt. Es enthalt
praxisbewahrte, produktunabhangige
Checklisten und Informationsblatter, die
aufzeigen, mit welchen Massnahmen be-
stehende Anlagen optimiert und die Ener-
gie- und Betriebskosten spiirbar gesenkt
werden konnen.

Das Dossier umfasst Hinweise und
Tipps fiir Management, Kalteverant-
wortliche (technische Gebaudemanage-
ment-Dienste, Hauswarte usw.) und
Mitarbeitende. Den Fachmann im Ge-
baudemanagement unterstitzt das Dos-
sier zum Beispiel mit einer Checkliste fiir
eine jahrliche Kontrolle der Klimakalte-
Anlage. Im erganzenden Leitfaden wer-
den zudem die wichtigsten Themen fir
die Optimierung angesprochen: Ist der
Freigabewert richtig eingestellt? Wird ein
gleichzeitiges Heizen und Kiithlen vermie-
den? Ist der Betriebsumschaltpunkt zur
freien Kiihlung optimal gewahlt? Passt
sich die Kihlkurve automatisch den un-
terschiedlichen Aussentemperaturen im
Sommer und im Winter an?



DAS RICHTIGE VERHALTEN FORDERN. Um
Energie zu sparen, ist das Verhalten der
Mitarbeitenden genauso wichtig wie
technische Massnahmen. Denn die Sum-
me «kleiner Einsparungen» ergibt einen
erklecklichen Beitrag zur Optimierung
der Betriebskosten. Fur Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter gibt es daher ein-
fache, aber wirkungsvolle Tipps fiir ein
angenehmes Raumklima im Sommer. Da-
zu gehoren etwa die Verringerung der
inneren Abwairme (elektrische Gerdte
ausschalten, die nicht gebraucht wer-
den), eine rechtzeitige Beschattung oder
die Einstellung einer geeigneten Raum-
temperatur — diese liegt bei Buroarbeit
im Sommer zwischen 22 und 26 °C. Pro
1 °C tiefere Raumtemperatur erhohen
sich Energieverbrauch und Energieko-
sten der Kihlung um 3%.

99 Mit der Leistungs-

garantie konnen

gleichen.»

KEINE NEUE KALTEANLAGE OHNE LEISTUNGS-
GARANTIE. Ein besonderes Augenmerk auf
Energieeffizienz sollte man bei Erneue-
rung und Neubau der Klimatechnik rich-
ten. Wer in der Planung dem Stromver-
brauch zu wenig Beachtung schenkt,
nimmt fur die gesamte Lebensdauer der
Anlage unnotig hohe Betriebskosten in
Kauf. Aus diesem Grund sollten Bauher-
ren bei Offerten fiir neue Anlagen unbe-
dingt die neue «Leistungsgarantie Kalte-
anlagen» verlangen, die vom Bundesamt
fur Energie BFE und vom Schweizeri-
schen Verein fiir Kaltetechnik SVK ge-
tragen wird.

Damit verpflichtet sich der Kalteunter-
nehmer, dass die Anlage den Empfehlun-
gen von SVK und BFE entspricht — nicht
nur, was die Energieeffizienz betrifft.
Denn die zehn Punkte der Leistungsga-
rantie fordern noch mehr: Wurden die
aktuellen und kiinftigen Bedirfnisse fir
die Klimakalte sorgfiltig abgeklart, und
entspricht die offerierte Anlage und alle
Komponenten dem aktuellen Stand der
Technik? Kann die Abwarme sinnvoll
genutzt werden? Wurden die Vor- und

Bauherren verschiedene
Offerten besser ver-

Nachteile der verschiedenen Kéltemittel
besprochen? Und wie steht es mit der In- :
betriebnahme und den Serviceleistungen

wahrend des Betriebs?

BEIM NEUBAU AUF STOLPERSTEINE ACHTEN.
Eine gute Erginzung zur Leistungsga- :
rantie ist die Broschiire «Die teuersten :
Bauherrenfallen». Sie gibt Bauherren
von Kalteanlagen Tipps, um die gangig- :
sten Stolpersteine beim Bau einer Anlage :
zu umgehen (vgl. Info-Box). Damit kén- :
nen beim Neubau von Gebduden aktuelle
und kiinftige «Kélteaufgaben» friihzeitig
bedacht und entsprechende, energieeffi- :

ziente Losungen geplant werden.

Bei der Sanierung von Gebduden sind
die bestehenden, baulichen Rahmenbe- :
dingungen fiir die Wahl eines energieef- :
fizienten Kiihlsystems mitentscheidend. :
des :
Gebaudes, die Art der De- :
cke, die Briistung: Dies
sind alles Elemente, die :
beider Systemauswahl be- :
rlicksichtigt werden miis-

sen. Dazu gibt es fiir Ar- : o Auf Bauherrschaf-

chitekten und Bauherren ten, die nur selten eine

eine Entscheidungshilfe : Kiite- oder Klimaanla-

(«Hocheffiziente Kiihlsys- :

teme fiir Gebaudesanierungen», Down- :

load unter www.effizientekaelte.ch», wel- : che Fallstricke. Diese

. . . . . . kénnen zu teuren Bau-
che die Auswahl eines energieeffizienten . méingeln, Mehrkosten

: oder langfristig hohen
: Betriebskosten fiihren.
INFORMATIONSPLATTFORM EFFIZIENTE KALTE. :

Die Checklisten, Informationen und Bro- :

schiiren zur Optimierung der Klimakal- : mﬁieéweﬁigiigliﬁ:ehnen
te sowie die Leistungsgarantie Kaltean- : yuiemitteln besogndere

lagen haben der Schweizerische Verein © Anforderungen an den
fiir Kaltetechnik SVK und das Bundesamt :
fiir Energie (Programm EnergieSchweiz) : schon bei der Planung
im Rahmen der Kampagne effiziente Kal- ; Dertcksichtigt werden
te entwickelt. Getragen wird die Kampag- : Mmussen.

ne iiberdies von 36 engagierten Partnern. : gjn weiteres, typisches

Alle Informationen und der Gratis-Down- :

load der Checklisten, Dokumente und Be- :

richte finden sich auf der Webseite der | Wahl des sogenannten

Kampagne: www.effizientekaelte.ch. e  ses Gerdt kuhit das

: eigentliche Tragerme-
i dium (Wasser), das die
: Warme aus den Rdumen

Grundkonstruktion

Kiihlsystems bei Sanierungen erleichtert.

*THOMAS LANG
Der Autor ist Projektleiter der Kampagne
effiziente Kalte.
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DIE TEUERSTEN
BAUHERREN-
'FALLEN

Eampsgnn afaients Kilie

Die teuersten
Bauherrenfallen

und was man dagegen tun kann
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Broschiire «Bauherrenfallen»: Hinweise und Tipps
fiir den Bau energieeffizienter Klimakalte-Anlagen.

ge erneuern oder neu
bauen, warten zahirei-

So stellen zum Beispiel

Maschinenraum, die

Beispiel in der Gebaude-
klimatisierung ist die

Kaltwassersatzes. Die-

i ¢ Uber Kiihlsysteme wie

: : Kuhldecken, Luftung,

i ¢ Kihlsegel oder thermo-

i i aktive Bauteilsysteme

i ¢ abfohrt. Oft wurden und
i i werden Kaltwassersatze

mit einer zu tiefen Tem-
peratur gewahlt. Zur
langjahrigen Standard-
temperatur 6/12 (Was-
ser mit 6° C kiihlt den
Raum) gibt es - sofern
die Luft nicht entfeuch-
tet werden muss -
energieeffizientere Al-
ternativen. Moderne
Kthldecken kommen
heute mit 19/21 °C aus.
Damit kann der Elektri-
zitatsverbrauch der Kal-
temaschine erheblich
gesenkt werden. Aus
diesem Grund sollten
Bauherren die Tempera-
turniveaus der Kiihlsys-
teme mit Planern und
Installateuren bereits in
der Planungs- und Aus-
schreibungsphase be-
sprechen.

Weitere Tipps flr Bau-
herren finden sich in
der Broschiire «Die
teuersten Bauherren-
fallen und was man da-
gegen tun kanny. Diese
kann kostenlos im In-
ternet heruntergeladen
werden: www.effiziente-
kaelte.ch. ®
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Wie viel Strom wird in Zweckbauten nachts und an Wochenenden verbraucht? Nach einer
Grobanalyse von 74 Bauten liefert die aktuelle Detailuntersuchung des Amtshauses 3 in
Zurich interessante Erkenntnisse. Sie zeigen ein erhebliches Stromsparpotenzial.

-

= ()

Amtshaus 3, Lindenstrasse Ziirich: 33% des verbrauchten Stroms wird von Geraten nachts und an Wochenenden bezogen (Bild: Gasser).

ARMIN BRAUNWALDER* @-+---ccvvvveeeneeeraeesaneennanens

55 PROZENT STROMVERBRAUCH AUSSERHALB
BETRIEBSZEIT. Die Fachstelle Energie- und
Gebaudetechnik im Amt fiir Hochbauten
der Stadt Zirich liess im Jahr 2011 den
Stromverbrauch von 74 stadtischen Zweck-
bauten analysieren. Dabei handelte es sich
um Schulhauser, Verwaltungsbauten sowie
Pflege- und Altersheime. Einen speziellen
Fokus richtete das Messprojekt auf den Be-
trieb ausserhalb der Nutzungszeiten (BaN).
Damit ist der Stromverbrauch wahrend je-
ner Zeit gemeint, wo in diesen Gebduden
nicht gearbeitet wird — also nachts, an Wo-
chenenden und im Fall von Schulhdusern
auch wahrend der Schulferien. Bei insge-
samt 8760 Jahresstunden liegt der BaN ge-
mass SIA-Norm fiir Schulhduser bei 6760,
fiir Verwaltungsbauten bei 6010 und fiir
Pflegezentren- und Altersheime bei 2920
Stunden.

Grundlage fiir die Untersuchung wa-
ren die Stromrechnungen, die Aufschluss
gaben iiber die Stromverbrauche wahrend
der Hoch- und Niedertarifzeiten. Daraus er-
gab sich ein grobes Tagesprofil der elek-
trischen Leistung eines Gebaudes mit der
mittleren Leistung wahrend der Arbeitszei-
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ten und der typischen Bandleistung ausser-
halb der Arbeitszeiten.

«Der Anteil des Stromverbrauchs aus-
serhalb der Arbeitszeiten ist unerwartet
hochy, stellt der beauftragte Energieinge-
nieur Stefan Gasser fest. In den untersuch-
ten Schulhdusern (33) und Verwaltungs-
bauten (10) wird rund 55% des Stroms
ausserhalb der normalen Unterrichts- be-
ziehungsweise Arbeitszeiten verbraucht.
Bei den Pflegezentren- und Altersheimen
(31) liegt dieser Anteil aufgrund der deut-
lich langeren Betriebszeiten bei 18%.

Dieses Ergebnis war Ausgangspunkt
firr die detaillierte Untersuchung im Amts-
haus 3. Im architektonisch stilvollen Gebau-
de an der Lindenhofstrasse sind unter an-
derem das Amt fiir Hochbauten (AHB) und
die Immobilien-Bewirtschaftung (IMMO)
der Stadt Zurich mit rund 200 Arbeitsplat-
zen untergebracht. Thnen galt das Haupt-
augenmerk der Detailanalyse.

Durch Auswertung der Daten von Elek-
trozdhler und dem parallel installierten
Leistungsmessgerat des EWZ konnte zu-
nachst ein einfaches Lastprofil errechnet
werden. Dieses zeigt wahrend der Arbeits-
zeiten eine mittlere elektrische Leistung

von knapp 108 Kilowatt (kW). Nachts und
an Wochenenden wird aus dem Stromnetz
eine mittlere Leistung von rund 29 kW bezo-
gen. Dieses grobe Verbrauchsprofil wurde
mit Lastverlaufsmessungen am Hauptein-
speisungspunkt des Stroms und an zahlrei-
chen Unterverteilungen im Gebaude iiber-
prift. Schnell konnte festgestellt werden,
dass am Elektrozahler des Amtshauses 3
weitere Beziliger angeschlossen sind, die
mehr als die Hélfte des Stroms verbrau-
chen: Das Personalrestaurant mit zugeho-
render Kiiche sowie Entsorgung + Recyc-
ling Ziirich (ERZ).

2000 GERATE GEZAHLT. In einem nichsten
Schritt wurde im Gebaude das Stromver-
teilsystem minutios analysiert. Aufgrund
der anschliessend durchgefiihrten Mes-
sungen und einigen Rechenkiinsten liess
sich das Lastprofil von AHB und IMMO er-
mitteln: Wahrend der Arbeitszeiten betragt
die mittlere elektrische Leistung knapp
40kW. Nachts und an Wochenenden ergibt
sich eine praktisch konstante Bandlast von
11,2 kW. Zum Vergleich: Das entspricht et-
wa 500 gleichzeitig eingeschalteten Ener-
giesparlampen mit einer Leistung von je-
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ENERGIEVERBRAUCH IN- UND AUSSERHALB ARBEITSZEIT
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Das nur 300 m2 grosse Personalrestaurant bezieht gleich viel
elektrische Energie wie der Verwaltungsteil mit 5500 m2 Flache.

weils 22 Watt und gleicher Helligkeit wie
eine 100-Watt-Glithlampe.

Nun galt es insbesondere die Frage zu
klaren, welche Stromverbraucher zu die-
ser ermittelten Bandlast ausserhalb der Ar-
beitszeiten fithren. Es mussten deshalb al-
le elektrischen Gerate — von Anlagen zur
unterbrechungsfreien Stromversorgung
(USV) fiir Server oder Sicherheitseinrich-
tungen tuiber Biirogerate und Leuchten bis
zu Liftungs- und Klimaanlagen — erfasst
werden. Die Bilanz ergab fiir AHB und IM-
MO auf einer genutzten Flache von 5500 m?
knapp 2000 installierte Elektrogerate, die
auch ausserhalb der Arbeitszeiten im Be-
reitschaftsmodus stehen und weiterhin
mehr oder weniger Strom verbrauchen.

28 000 KILOWATTSTUNDEN EINSPAREN. Nach-
dem auch diese Verbrauchsdaten eruiert
waren, konnte sozusagen ein 2000-teiliges
Puzzle zu einem konsistenten Gesamtbild
zusammengefiigt werden. Es zeigt, dass
234 Gerate der Informations- und Kom-
munikationstechnik (IKT) und 912 Leuch-
ten nachts und an Wochenenden mit 4890
Watt rund 44 % der gesamten elektrischen
Bandlast ausserhalb der Arbeitszeiten aus-
machen. PC und Bildschirme (417 Gera-
te) sowie Drucker und Kopierer (45) brin-
gen es auf 2760 Watt oder rund 25% der
Bandlast. Die restliche Bandleistung ver-
teilt sich auf diverse Gerate (1570 Watt), Si-

cherheitsanlagen (1189 Watt) und Gebau-
detechnik (791 Watt).

Vom jahrlichen Stromverbrauch des
Amtes fiir Hochbauten und der Immobi-
lien-Bewirtschaftung der Stadt Ziirich ent-
fallen gemass der Analyse knapp 33% oder
67 000 Kilowattstunden (kWh) pro Jahr auf
den Betrieb von Geraten ausserhalb der Ar-
beitszeiten. Davon lassen sich mit Sofort-
massnahmen rund 28 000 kWh einspa-
ren (42%). Das entspricht immerhin dem
jahrlichen Stromverbrauch von sieben ty-
pischen Vierpersonen-Haushalten. Alleine
der Einsatz von Minuterien bei Leuchten,
die in Treppenhausern und Korridoren im
Dauerbetrieb sind, reduziert den Stromver-
brauch um 10 000 kWh. Werden alle PCs
konsequent heruntergefahren, Monitore
abgeschaltet und Kopierer sowie Drucker
durch Zeitschaltuhren nachts und an Wo-
chenenden vom Netz getrennt, ergibt sich
eine Einsparung von weiteren 14 000 kWh.
Ebenfalls mit Zeitschaltuhren lassen sich
im Amtshaus 3 bei den vier Wasserspen-
dern und den sechs Kaffeemaschinen gut
4000 kWh pro Jahr einsparen. °

*ARMIN BRAUNWALDER

Der Journalist BR, Braunwalder Energie-
Kommunikation, Erstfeld, ist Projektleiter
Offentlichkeitsarbeit bei der Schweizeri-
schen Agentur fur Energieeffizienz

. (S.A.F.E.), www.energieeffizienz.ch,

¥ | braunwalder@energie-kommunikation.ch

PC, Bildschirme 5%

Kopierer, Drucker 3%
Telefone, Switches,

unterbrechungsfreie
Stromversorgung 7%

Verschiedene Gerate 5%

Sicherheitstechnik 4%

Gebaudetechnik 2%

100% = 205000 kWh/a

Anteil BaN-Energie aufgeschliisselt nach Geratekategorien
(nur Verwaltungsteil AHB/IMMO).

: SIA 380/4: VON 15 AUF 60 PROZENT

: Fur die Erfassung, Beurteilung und Optimierung des Elektri-:
: zitatsbedarfs in Gebauden gilt SIA 380/4 (elektrische Ener-:
: gieim Hochbau) als DIE Schweizer Norm. Sie deckt bisher
 die Bereiche Beleuchtung und Luftungs-/Klima-Anlagenin :
: Dienstleistungsgebauden ab. Damit werden etwa 15% des
: Schweizerischen Stromverbrauchs erfasst. Mit der laufen- :
: den dritten Revision von SIA 380/4 soll die Norm ab 2014 :
: auf den gesamten Elektrizitatsbedarf in Dienstleistungs-

: und Wohnbauten ausgedehnt werden.

i Hinzu kommt insbesondere der ganze Teil der Betriebsein- :
: richtungen - von steckbaren und festinstallierten Geraten :
 Uiber Informations- und Kommunikationstechnik bis zur Ge- :
: baudeautomation oder Sicherheitsanlagen. Durch diese Er- :
: weiterung werden rund 60% des schweizerischen Strom-
: bedarfs abgedeckt. Die technischen Grundlagen und die
: notwendigen Kennzahlen fiir die Erneuerung der Norm lie-
: fern insgesamt zehn Projekte. Die Gesamtprojektleitung ob-:
: liegt dem Elektroingenieur Stefan Gasser, der die Projekte :
: auch konzipiert hat. Dabei geht es unter anderemum LED
: und Lichtmanagement, den Strombedarf ausserhalb der

: Nutzungszeit (siehe Artikel), Energiekennzahlen fir steck-
: bare und fest installierte elektrische Gerate, den Eigen-

i stromverbrauch der Gebaudeautomation, Anforderungen :
: an die Stromverteilung und an Messverfahren, verlustopti- :
: mierte Elektroinstallationen oder um die Eigenstromerzeu- :
: gung in Gebauden. :

: DIE DURCHLAUFENDE LUFTUNG

: Bei der Stromanalyse im Amtshaus 3 hat sich gezeigt, dass :
: die Luftung und die gewerbliche Kalte im Personalrestau- :
: rant auch ausserhalb der Arbeitszeiten in Betrieb sind. Fiir :
 die Nachte und Wochenenden ergibt das einen Stromver-
¢ brauch von 63 000 kWh pro Jahr. Das ist doppelt so viel wie :
: fiir den Restaurantbetrieb verbraucht wird. Wenn die Liif-
: tungsanlage nachts und an Wochenenden abgeschaltet :
: wird, ergibt sich eine Einsparung von 48 000 kWh pro Jahr :
i (die gewerbliche Kalte kann nicht abgeschaltet werden).  :
: Das entspricht nahezu dem jahrlichen Stromverbrauch fiir
: den Betrieb der Kiiche des Personalrestaurants. Dank der
¢ Einsparungen l4sst sich die durchgefiihrte Analyse innert

: weniger Jahre amortisieren.
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Verdichtung ist das Immobilienthema der Stunde. Dass nicht nur an Citylagen oder in
stadtnahen Agglomerationen sinnvoll verdichtet werden kann, zeigt folgendes Beispiel
eines reprasentativen Villenprojekts an d

GERALD BRANDSTATTER* @----cveveevesevsssiunnnainnnn

ZEHN REGELN FUR MEHR AKZEPTANZ. Mehr
als die Halfte der Flache der Schweiz
ist nicht besiedelbar, weshalb der Sied-
lungsdruck im Mittelland immer mehr
Freiflichen und landwirtschaftliches
Kulturland tangiert. Die Schweiz platzt
aus ihren Nahten. «Alle zwei Stunden
wird die Flache eines Fussballfeldes
uberbaut», betonte Bundesratin Doris
Leuthard medienwirksamvoreinemJahr.
Die Bevolkerung werde weiterwachsen
und immer mehr Raum beanspruchen.
«Auf der Zugfahrt von Bern nach Zirich
sehen wir die verheerenden Auswirkun-
gen. Offene Flachen sind die Ausnah-
me», so Leuthard weiter. Und Bundesrat
Ueli Maurer setzt sich seit Monaten fiir
das revidierte Raumplanungsgesetz ein,
das am 3. Marz 2013 zur Abstimmung
gelangt. «Man muss dem Einbruch beim
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Vorher: Das Grundstiick an bester Lage mit dem abbruchreifen Einfamilienhaus mit 340m? Nutzflache.

Kulturland auf allen Ebenen Paroli bie-
ten», argumentiert Maurer. Agglomera-
tionen verdichten, Zersiedelung brem-
sen heissenh die Konsequenzen.

Doch das verdichtete Bauen birgt
auch Risiken, Qualitat ist gefordert. So
schreibt beispielsweise der Heimat-
schutz: «Unsorgfaltig geplante und
vorschnell realisierte Massnahmen
bewirken, dass die Bevolkerung die Ver-
dichtung grundsatzlich ablehnt.» Um
das zu verhindern, hat der Heimatschutz
zehn Regeln aufgestellt:

1. Eingriffe miissen der Identitdt eines

Ortes Rechnung tragen.

2. Schiitzenswerte Ortsbilder und In-
ventare sind zu bertiicksichtigen.
3. Verdichtung darf die Geschichte eines

Grundstiickes nicht auswischen.

4. Welche Dichte ein Quartier vertragt,
soll sorgfaltig eruiert werden.

10.

er Premiumwohnlage von Uitigon-Waldegg.

Der Wandel soll langsam angegan-
gen werden, damit die Bevolkerung
nicht tiberrollt wird.

Wettbewerbe und Studienauftrige
sollen die Qualitat der Architektur
sichern.

Neue Nutzungen sollen die Durch-
mischung der Quartiere erhéhen.
Neue Nutzungen sollen an passen-
den Orten angesiedelt werden, of-
fentliche Bauten sollen moglichst
zentral gelegen sein.

Trotz Verdichtung miissen Freirdu-
me erhalten bleiben—gerade in dicht
bebauten Gebieten.

Die offentliche Hand muss mit gu-
tem Beispiel vorangehen und ge-
zielt Grundstiicke an neuralgischen
Punkten erwerben, um so Einfluss
auf die kiinftige Bebauung zu neh-
men.



Dass nicht nur in Stadten oder deren Ag-
glomerationen verdichtet werden soll, ist
nachvollziehbar. Dass aber auch an Pres-
tige-Lagen verdichteter Wohnraum ent-
stehen kann, und zwar auf architektonisch
hohem Niveau und mit Aussicht auf bes-
te Rentabilitat, zeigt das Beispiel der pro-
jektierten «Villa Eleven» des Architektur-
und Planungsbiiros Designfunktion AG.
Das hier vorgestellte Projekt beriick-
sichtigt einerseits die oben gelisteten As-
pekte des Heimatschutzes vollumfang-
lich. Anderseits versucht es, innerhalb
eines traditionellen Wohnquartiers mit
Einfamilienhdusern aus den 1950er-Jah-

99 Die einschrankenden
behordlichen Vorgaben
machten einen reprasenta-
tiven Bau dennoch
moglich.»

ren bis heute einen Akzent zu setzen
und - als Hauptziel — das 896 m? gros-
se Grundstuck besser zu nutzen: Wo zur
Zeit noch ein eingeschossiges Einfami-
lienhaus steht, das heutigen Anspriichen
an Komfort und Nachhaltigkeit nicht mehr
geniigt, soll eine reprasentative Villa fir
zwei Parteien entstehen.

AUS EINS MACH ZWEI: DIE VILLA ELEVEN. Das
von der Designfunktion AG aus Weiningen
entwickelte Projekt Villa Eleven wird in den
Jahren 2013/14 in einer naturnahen Land-
schaft in Uitikon am Siidwesthang des Uet-
liberges realisiert. Vom intakten Dorfkern
aus breiten sich vornehmlich reprdsenta-
tive Einfamilienhduser und einige wenige
Mehrfamilienhduser den Sonnenhang hin-
auf bis zum Waldrand aus. Zurzeit genies-
sen rund 3900 Einwohner die unmittelbare
Nahe zu Zirich, schatzen aber die Land-
lichkeit sowie die Vorziige des niedrigen
Steuerfusses.

Die Bauparzelle fiir die Villa Eleven be-
findet sich an der bevorzugtesten Wohnla-
ge der Gemeinde Uitikon: Die unverbau-
bare Lage des Grundstiicks unterhalb des
Waldrands - eine zweigeschossige Wohn-
zone E2 —erlaubt den kiinftigen Bewohnern
einen selten schonen Panoramablick in
Richtung Siidden. Um das Grundstiick bes-
ser, aber dennoch quartierentsprechend
nutzen zu konnen, soll das Grundstiick mit
einer Doppelvilla bebaut werden.

Die behordlichen Vorgaben waren fiir
die Projektierung einschrankend, machten
aber einen reprasentativen Bau dennoch
moglich: Die maximale Ausniitzungszif-
fer betragt 30%, was 270 m? Fliche ent-
spricht. Die Uberbauungsziffer ist auf 25 %
oder 225 m? plus 72 m? beschrankt (fiir be-
sondere Gebaude nach PBG, zuztiglich 8%
UBZ). Da sich das 32m auf 28m grosse
Grundstiick auf maximal 224 m?{iberbauen
lasst, ist der geplante Neubau in deutlicher
Hanglage auf vier Ebenen (UG, EG, OG, At-
tika) organisiert. So bietet die Doppelvilla
rund 330 m? mehr Nutzflache als der beste-
hende Altbau. Der geplante Neubau tiber-
ragt folgedessen die alte Gebaudehohe von

5,80m um 2,95m. Dass trotz der Verdich-
tung die Attraktivitat der Wohnlage massiv
gesteigert wird und folglich auch die Pro-
fitabilitat, zeigen allein schon die folgen-
den Zahlen: Die Gesamtnutzflache verdop-
pelt sich auf 670 m?, die Umgebungsflache
ist mit 580m? nur unmerklich kleiner als
beim Altbau, dafiir erhoht sich die Terras-
senflache von vormals 20 m? auf neu insge-
samt 260 m?, die Anzahl Garagen- und Aus-
senparkplatze verdoppeln sich auf je vier.

FLEXIBLE RAUMAUFTEILUNG. Das Projekt
sieht eine Erschliessung durch mittig an-
geordnete Hauseingdnge vor, die einen di-
rekten Zugang zu den grossziigig dimen-
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- Bauaustrocknungen
* Isolationstrocknungen
- Mikrowellen-Trocknung

.24 Std. Notservice

www.trockag.ch

Dietikon 043 322 40 00
Boniswil 062 777 04 04
Chur 081353 11 66

041 3407070

061461 1600 partner 250 /&0t

Tl
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99 Wer hatte gedacht, dass die
allseits verlangte Verdichtung
so reprasentativ und profitabel
aussehen kann.»

ey
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tatives und hochrentables Projekt (oben und Bilder Seite 35).

sionierten Wohnflichen mit je rund 46 m?
Flache im Obergeschoss und den elegan-
ten, begehbaren Aussenterrassen (Oberge-
schoss und Attika) sowie auch zu den Gar-
tenanlagen im Erdgeschoss ermoglichen.
Links und rechts fassen die Garagenfron-
ten das Obergeschoss ein.

Die klare Formensprache sowie die re-
duzierte und nachhaltige Bauweise nach
Minergie verleihen der Doppelvilla einen
markanten Auftritt. Die Raume werden
durch die umlaufende, raumhohe Vergla-
sung der Siidfront sowie Teile der Ost-,
West- und Nordfassade optimal natiirlich
belichtet. Das Untergeschoss ist mit einem
weit auskragenden, begehbaren Lichthof
ausgestattet: Aufgrund des hohen natir-
lichen Belichtungsgrades konnen hier —
je nach Bedarf der kiinftigen Bewohner —
auch Schlafriume mit Ankleide und Bad
oder Wellness- und Fitnessbereiche, Bii-
ro, Gastezimmer sowie die vorgegebe-
nen Haustechnik- und Staurdume ange-
ordnet werden. Ahnlich flexibel ldsst sich
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die Raumaufteilung in den dariiber liegen-
den Etagen gestalten. So konnen die pri-
vaten Raume wie weitere Schlafzimmer,
Bader und Ankleiden, sowie die offentli-
chen Bereiche wie Wohn- und Esszimmer
ganz nach dem Gusto ihrer Nutzer - im
Erd-, Ober- oder Attikageschoss angesie-
delt werden.

Die Villa Eleven iiberzeugt durch de-
ren klar herausgearbeitete Kubatur, die
moderne Linienfihrung sowie die kont-
rastreiche Materialisierung. Dabei schaf-
fen die grossflichigen Fensterfronten, das
lineare Zusammenspiel der Vordacher mit
den S-formigen Auskragungen im Erd- und
Obergeschoss der Villa ein klares architek-
tonisches Statement. Erganzt werden die-
se Qualitaten im Inneren durch eine flexi-
ble Gebaudeautomation, eine kontrollierte
Hausbe- und Entliiftung sowie durch eine
nachhaltige, zeitgemasse Heiztechnik tiber
Erdwarmesonden. Das Konzept der Villa
Eleven - aus einem Einfamilienhaus wird
eine reprasentative Villa fiir zwei Parteien —

Nachher: Die neue hochmoderne Doppel-Villa (Visualisierung) mit 670m? Nutzflache verdichtet vorbildlich - und macht aus dem Grundstiick ein reprasen-

verbindet hohe Anspriiche an luxurioses
Wohnen mit zeitloser Asthetik und nach-
haltiger Bauweise.

Mit dem Abbruch des Altbaus soll die-
ser Tage begonnen werden, der Spaten-
stich ist fiir diesen Friithling geplant. .

{ ARCHITEKTUR

 Designfunktion beschiftigt sich seit 1997 mit der Architek- :
¢ tur und Generalplanung von Neu- und Innenausbauten fiir - :
: Geschaftsliegenschaften und Wohnbauten. Auf der Basis
 einer klaren Unternehmensphilosophie analysiert das Team;
: Arbeitsprozesse und Lebensabléufe seiner Kunden und

: setzt deren Bedtirfnisse in architektonisch und funktional

: ausgewogene Lésungen um.

: Designfunktion AG, Loris Landolt,
: www.designfunktion.ch, Tel. 044 775 2525

*GERALD BRANDSTATTER :
Der Autor, Mitinitiator und friherer Chefre- :
dakteur des Architekturmagazins Modulor, :
ist heute Kommunikationsberater und Fach-:
autor in den Bereichen Architektur, Immobi-
lien und Design. www.conzept-b.ch




Am 22. November fand in Ziirich die Feier der Vertiefungsprifung fur
Immobilien-Vermarkter des Jahrgangs 2012 der Deutschschweiz statt.

Allseits ausgelassene Stimmung bei den Diplomierten und deren Begleitung.

ADRIAN WIPE?* @ ++-vvveeuunuuautattaeeieteesesesaaiannnenaneen

LEHRGANG. Der an verschiedenen Schu-
lenin der Schweiz angebotene Lehrgang
zum Immobilien-Vermarkter wird nach
bestandener Priifung mit dem eidgenos-
sischen Fachausweis honoriert. Fiir die
Belange der Berufsprifungen mit eid-
genossischem Fachausweis ist in der
Schweiz das BBT, das Bundesamt fiir Be-
rufsbildung und Technologie, zustandig.
Es hilft mit, ein anerkanntes und qualita-
tiv hochstehendes Niveau der Aus- und
Weiterbildungen zu garantieren.

Diese Priifung war der letzte regula-
re Test nach der alten Priiffungsordnung;
fur Repetenten werden noch zwei Repe-
titionsprifungen angeboten.

In den neuen Richtlinien ab 2013
wird mehr Gewicht auf Sozial- und Me-
thodenkompetenz gelegt. Nebst der
Fachkompetenz werden die Kandida-
ten neu zusatzlich in einem Expertenge-
sprach anhand eines Praxisfalls auf Herz
und Nieren getestet.

PRUFUNG. An der diesjahrigen Priifung
der Immobilien-Vermarkter nahmen ins-
gesamt 97 Priiflinge teil, wovon 62 diese
bestanden haben. Bei den Prufungen der
Immobilien-Vermarkter werden hohe
Anforderungen gestellt, was die Durch-
fallquote von gut einem Drittel aller Ex-
aminanden zeigt. In der nach Geschlech-
tern aufgeteilten Statistik zeigt sich, dass
die Erfolgsquote ahnlich, die Teilnahme
von 67 Frauen gegeniiber nur 30 Man-
nern aber sehr unterschiedlich ausfiel.

PRUFUNGSFEIER. In der «Tao's» Bar in Zii-
rich fand die Feier mit Wein und feinen
Happchen statt. Wie die Bilder zeigen,
genossen die frohlichen Teilnehmer ih-
ren wohlverdienten grossen Erfolg in ge-
loster Stimmung. Weitere Fotos von der
Feier finden sich auf der Homepage von
SVIT (www.svit.ch) unter «Bildung/Prii-
fungen».

Stephan Businger, seit 2010 Prasi-
dent der Priufungskommission, selber ta-

tig in der Vermarktung seit 22 Jahren
und zurzeit Geschéftsleitungsmitglied
der H.P. Burkhalter + Partner AG in Lie-
befeld BE, gratulierte den erfolgreichen
Absolventen im Namen des SVIT.
Besonders geehrt und mit einem klei-
nen Spezialpreis beschenkt wurden an
diesem Abend die besten Kandidatinne-
nen und Kandidaten des Jahrgangs, die
da waren:
Sonia Ivana Hartmann aus Widnau SG,
Nicolas Schnetzer aus Sonnental SG,
Fabian Stahel aus Winterthur ZH, Kat-
ja Straub aus Schneisingen AG, Monika
Rufer aus St.Gallen, Micheéle Suter aus
Ziirich, allesamt mit der Note fiinf oder
mehr. Herzliche Gratulation! °

i * ADRIAN WIPF :
: Der Autor begleitet die SVIT seit mehreren Jahren als Foto- :
: graf und Freelance-Mitarbeiter in verschiedenen Bereichen. :
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IMMOBILIENBERUF e SFPKIW ® SEK/SVIT

AUFNAHMEN
IN DIE SEK/
SVIT

: Die Schweizerische Schitzungsex-

¢ perten-Kammer SEK/SVIT ist ein

. bedeutender Fachverband fiir unab-
¢ héngige und gepriifte Immobilien-

¢ Bewertungsexperten in der

i Schweiz.

¢ Die SEK hat rund 225 Mitglieder. Jedes
¢ Mitglied ist ein qualifizierter Bewer-

¢ tungsexperte, der neben einer umfas-
i senden Bewertungspraxis auch tiber

¢ ein fundiertes Fachwissen verfiigt. Die
i Qualitat der Mitglieder wird durch ein
¢ Aufnahmeverfahren sichergestellt.

. Die Aufnahme-Assessments finden je-
¢ weils im Friihjahr und im Herbst statt.
: Die Aufnahme in die Schweizerische

i Schatzungsexperten-Kammer ist in

i der beruflichen Laufbahn eines Be-

i wertungsexpertens ein wichtiger Mei-
¢ lenstein und ein anerkanntes Giitesie-
¢ gel fur hervorragende Leistungen.

Die Kammermitgliedschaft stellt aus-
i serdem fir einen Bewertungsexperten
i einen grossen Mehrwert dar. Neben

i einem breiten Weiterbildungsange-

¢ bot, welches teilweise nur fir seine

i Mitglieder besteht, ist innerhalb der

¢ Kammer ein intensiver Fachaustausch
i maglich.

¢ Die SEK/SVIT-Mitgliedschaft hat zu-
i demin der Branche eine hohe Re-

: putation. Viele Auftraggeber be-

¢ ricksichtigen bei der Vergabe von

i Bewertungsmandaten ausschliess-
¢ lich oder bevorzugt Mitglieder der

: SEK/SVIT.

Aufgrund des erfolgreich absolvier-

i ten Assessments vom 31. Oktober

i 2012 kénnen folgende Kandidaten als

: SEK/SVIT-Mitglieder neu aufgenom-

¢ men werden:

i — Leonhard Jager, Amt for
Schatzungswesen Graubiinden,

¢ 7001Chur

i = Marco Piccoli, Hecht Immo

i Consult AG, 4053 Basel

i — Heiner Schappi,

i Primus Property AG, 8055 Ziirich.

i Der Vorstand der Schweizerischen

: Schatzungsexperten-Kammer gratu-

i liert diesen Herren zum bestandenen

i Aufnahme-Assessment und freut sich,

: sie als neue Kammermitglieder in der

| © SEK/SVIT zu begrussen. °

i i *DR. DAVID HERSBERGER

i i Der Autor ist Président der Schweizeri-

: i schen Schatzungsexperten-Kammer SEK/ :
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Sachbearbeiterkurse und
Branchenkunde KV der

DIE SACHBEARBEITERKURSE — ANGEPASST AN ARBEITS- UND BILDUNGSMARKT

Die Sachbearbeiterkurse (SB) bilden einen festen Bestandteil des Ausbildungsangebotes 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 Lehrgange. Genaue Angaben und Da-
ten sind auf http://www.svit.ch unter den Regionen ersichtlich. Nahere Informationen und Anmeldung bei den regionalen Lehr-
gangsleitungen in den SVIT-Mitgliederorganisationen (siehe nachste Seite).

© SACHBEARBEITERKURSE

SB1
BEWIRTSCHAFTUNGS-
ASSISTENT/-IN SVIT

SVIT Aarau

16.02.2013 - 04.05.2013
Dienstag, 18.00 - 20.30 Uhr
Samstag, 08.00 - 11.35 Uhr
Berufsschule Lenzburg

SVIT Bern

13.05.2013 - 31.08.2013
Montag, 18.00 - 20.30 Uhr und
Samstag, 08.30 - 12.00 Uhr
Feusi, Bern

SVIT Graubiinden

01.02.2013 - 06.04.2013

7x Freitag, 18.00 - 21.30 Uhr und
7x Samstag, 08.30 - 12.00 Uhr
Prifung: 04.05.2013

Hotel ABC, Chur

SVIT Ostschweiz
ab 08.01.2013, Dienstag und
Donnerstag, 18.00 - 20.30 Uhr

SVIT Ticino

11.01.2013 - 07.06.2013
Venerdi, ore 13.30 - 16.45
Rivera

SVIT Ziirich

19.02.2013 - 14.05.2013
Dienstag, 18.00 - 20.45 Uhr und
4x Samstag, 09.00 - 15.30 Uhr
Zurich-Oerlikon

08.04.2013 - 26.06.2013
Montag und Mittwoch,
18.00 - 20.45 Uhr
Zrrich-Oerlikon

19.08.2013 -18.11.2013
Montag, 14.30 - 20.45 Uhr
Ztrrich-Oerlikon

SB2
VERMARKTUNGS-
ASSISTENT/-IN SVIT

SVIT Bern

18.03.2013 - 22.06.2013
Montag, 18.00 - 20.30 Uhr und
Samstag, 08.30 - 12.00 Uhr
Feusi, Bern

: SVIT Ostschweiz

i 12.01.2013 (Start)

i Samstag, 08.30 - 11.45 Uhr
: Akademie St.Gallen

: SVIT Ziirich

i 20.08.2013 - 03.12.2013

i Dienstag, 18.00 - 20.45 Uhrund
¢ bx Samstag, 09.00 - 15.30 Uhr

¢ Ziirich-Oerlikon

| B3
. VERWALTUNGS-ASSISTENT/-IN
. STOCKWERKEIGENTUM SVIT

i SVITBern

i 25.04.2013 - 13.06.2013

¢ Donnerstag, 18.00 - 20.30 Uhr
¢ Feusi, Bern

SVIT Ostschweiz
: Start18.06.2013
: jeweils Dienstag und Donnerstag

L SVIT Ticino
: settembre - novembre 2013
ore 18.00 - 20.30

¢ SVIT Ziirich

i 25.03.2013 - 24.06.2013

i Montag, 18.00 - 20.45 Uhr
i Zurich-Oerlikon

11.11.2013 - 09.12.2013
: Montag, 14.30 - 20.45 Uhr
Zurich-Oerlikon

| sB4

'\ LIEGENSCHAFTSBUCH-

. HALTUNGS-ASSISTENT/-IN
L SVIT

i SVIT beider Basel

¢ Modul 2:30.01.2013 - 13.03.2013
i Mittwoch, 08.15 -11.45 Uhr

i Prafung: 20.03.2013

i NSH Bildungszentrum Basel

¢ SVITBern

¢ Modul 1:15.01.2013 - 12.03.2013
: Dienstag, 18.00 - 20.30 Uhr

¢ Modul 2: 26.03.2013 - 07.05.2013
¢ Dienstag, 18.00 - 20.30 Uhr

i SVIT Ostschweiz

i Modul 1: Start 02.04.2013,

i jeweils Dienstag und Donnerstag
i Modul 2: Start 21.05.2013,

i jeweils Dienstag und Donnerstag

: SVIT Zentralschweiz

¢ Modul1: 09.01.2013 - 01.02.2013
¢ Modul 2: 06.02.2013 - 12.03.2013
: Montag und Mittwoch,

¢ 19.00 - 21.30 Uhr

i HMZ-academy, Baar

: SVIT Ziirich

i Modul 1: 24.05.2013 - 12.07.2013
¢ Mittwoch, 18.00 - 20.45 Uhr

i Modul 2: 26.08.2013 - 04.11.2013
i Montag, 18.00 - 20.45 Uhr

i Zurich-Oerlikon

! SB5
: IMMOBILIENBEWERTUNGS-
. ASSISTENT/-IN SVIT

¢ SVIT Ziirich

¢ 20.08.2013 - 26.11.2013

: Dienstag, 18.00 - 20.45 Uhr und
¢ 4x Samstag, 09.00 -15.30 Uhr
i Zurich-Oerlikon

SVIT Ostschweiz
i Start August 2013, jeweils samstags

: © COURS D'INTRODUCTION
: A LECONOMIE IMMOBILIERE

i SVIT Real Estate School SA

i 1704.2013 - 29.05.2013

i Mercredi 8h30 - 17h15

i Examen: mercredi 12.06.2013

i A5minutes de la gare de Lausanne

© BRANCHENKUNDE

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

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

¢ SVIT Graubiinden: sieche www.okgt.ch
i SVIT Ostschweiz: Auskunft erteilt

¢ Rolf Nobs, Resida Treuhand AG,

: Bazenheid, T071932 6020

¢ SVIT Ziirich: sieche www.okgt.ch

: © SRES BILDUNGSZENTRUM

: Die SVIT Swiss Real Estate School (SVIT
i SRES) koordiniert alle Ausbildungen ftir
: den Verband. Dazu gehéren die Sach-

: bearbeiterkurse, Lehrgénge fiir Fach-

¢ ausweise und in Immobilientreuhand.

: Einen weiteren Schwerpunkt bilden die

¢ Kurse zum Buchhaltungsspezialisten

i SVIT sowie Seminare und Tagungen fir
: die ganze Immobilienbranche.

SACHBEARBEITERKURSE SVIT

— Bewirtschaftungsassistenz fiir

Mietliegenschaften

— Bewirtschaftungsassistenz ftr

Stockwerkeigentum

— Liegenschaftenbuchhaltungs-

assistenz

i _ Vermarktungsassistenz
: — Immobilienbewertungsassistenz

LEHRGANGE FACHAUSWEISE

i _ Bewirtschaftung FA
i _ Bewertung FA

i _ Vermarktung FA

© _ Entwicklung FA

LEHRGANG IMMOBILIEN-
: TREUHAND

MASTER OF ADVANCED
: STUDIES IN REAL ESTATE
: MANAGEMENT

Jahrlicher Beginn im Herbst an der
¢ Hochschule fur Wirtschaft Zrich
i (www.fh-hwz.ch)

i weitere Informationen:

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

i 8005 Zurich

: T044 4347898

¢ www.svit-sres.ch

¢ Fiir die Romandie

i (Lehrgange und Priifungen in

: franzosischer Sprache)

: Karin Joergensen Joye

¢ Avenue Mon-Repos 14

¢ 1005 Lausanne

: T0213312090

i karin.joergensen@svit-school.ch

¢ InTicino

¢ (corsi ed esami in italiano)

: Segretariato SVIT Ticino

: Laura Panzeri Cometta

¢ Corso San Gottardo 35, CP 1221

i 6830 Chiasso,

¢ T09192110 73, svit-ticino@svit.ch

oder bei den regionalen Lehrgangs-
¢ leitungen in den SVIT-Mitglieder-
i organisationen.
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Sachbearbeiterkurse und
Branchenkunde KV der

© REGIONALE LEHRGANGS- : REGION BASEL : REGION OSTSCHWEIZ : REGION ZENTRALSCHWEIZ
LEITUNGEN IN DEN SVIT- © Zustandig fur die Interessenten aus © SVIT Swiss Real Estate School ¢ Zustandig fur die Interessenten aus den
MITGLIEDERORGANISATIONEN  : denKantonen BS, BL, nach Basel orien- : ¢/0 Urs Kindler, Postfach 98, ¢ Kantonen LU, NW, OW, SZ (ohne March

* tierter Teil des Kantons SO, Fricktal: : 8590 Romanshorn : und Hofe), UR, ZG: SVIT Swiss Real
Die regionalen Lehrgangsleitungen © SVIT Swiss Real Estate School : T07146008 46, F 071460 08 45 : Estate School, c/0 HMZ academy AG,
beantworten gerne Ihre Anfragen zu © ¢/0 SVIT beider Basel, Aeschenvorstadt : regionostschweiz@svit-sres.ch i Neuhofstrasse 3a, 6340 Baar,
Sachbearbeiterkursen und dem Lehrgang : 55, Postfach 610, 4010 Basel : : T041560 76 20, info@nhmz-academy.ch
Immobilien-Bewirtschaftung. Fur Fragen © T 061283 24 80, F 061283 24 81 : REGION ROMANDIE : ..
zu den Lehrgangen in Immobilien-Bewer-  svit-basel@svit.ch : Lehrgange und Prifungen in i REGION ZURICH /
tung, -Entwicklung, -Vermarktung und : : franzésischer Sprache: i GRAUBUNDEN
zum Lehrgang Immobilientreuhand wen-  : REGION BERN : SVIT Swiss Real Estate School SA, : Zustandig fur Interessenten aus den
den Sie sichan SVIT Swiss Real Estate  : Zustandig fur Interessentenausden ~ : Avenue Mon-Repos 14 i Kantonen GL, GR, SH, SZ (nur March
School. © Kantonen BE, bernorientierter Teil SO,  : 1005 Lausanne © und Hofe) sowie ZH:

: deutschsprachige Gebiete VSund FR: ~ : 70213312090 i SVIT Swiss Real Estate School
REGION AARGAU © Feusi Bildungszentrum, i karin.joergensen@svit-school.ch ¢ ¢/o SVIT Zurich, Siewerdtstrasse 8,
Zustandig fiir Interessentenausdem i Max-Daetwyler-Platz 1, 3014 Bern, i 8050 Zurich, 70442003780,
Kanton AG sowie angrenzende Fach- : T0315373636,F 03153737 38, i REGIONE TICINO i F044 2003799, svit-zuerich@svit.ch
schul- und Priifungsregionen: © weiterbildung@feusi.ch : Regionale Lehrgangsleitung/Direzione !
SVIT-Ausbildungsregion Aargau, i Regionale Priifungs- i regionale dei corsi: : OKGT ORGANISATION KAUF-
SVIT Aargau, Fabienne Bangerter, ¢ direktion Region Bern i Segretariato SVIT Ticino : MANNISCHER GRUNDBILDUNG
Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau : H.P.Burkhalter + Partner AG, : Laura Panzeri Cometta : TREUHAND / IMMOBILIEN
T062 836 20 82, F 062 836 20 81 { Konizstrasse 161,3097 Bern-Liebefeld  : Corso S. Gottardo 35, CP 1221, © Sekretariat D/I: STSAG
info@svit-aargau.ch : T0313790000,F 0313790001 : 6830 Chiasso, i Leitung: Frances Hohne (OKGT)

i hp.burkhalter@burkhalter-immo.ch i 709192110 73, svit-ticino@svit.ch ¢ T0433333665,F0433333667,
: : i info@okgt.ch, www.okgt.ch
ANZEIGE

Berufspriifung fiir Immobilienbewerterin /
Immobilienbewerter 2013

Im April 2013 wird die Berufspriifung flir Immobilienbewerterin und Immobilienbewerter durchgefihrt.
Die Prufung erfolgt gemass reformierter Priifungsordnung und Wegleitung vom 25. April 2012.

Priifungsdatum: Dienstag, 23. — Mittwoch 24. April 2013 (schriftlicher Teil)
Donnerstag, 25. — Freitag, 26. April 2013 (mundlicher Teil)

Priifungsort: Zurich

Priifungsgebiihr: CHF 3'200.—

Anmeldeschluss: Montag, 21. Januar 2013 (Poststempel)

Die ausfihrlichen Dokumentationen wie Priifungsordnung, Wegleitung und Anmeldeformular konnen
auf der Homepage: http://www.sfpk.ch/de/pruefungen/bewertung.html herunter geladen oder bei der
unten stehenden Adresse bezogen werden.

1. Repetitionspriifung - BP Vertiefungskompetenz
Immobilien-Bewertung

Im April 2013 wird die Berufspriifung Vertiefungskompetenz Immobilien-Bewertung durchgefiihrt.
Die Prufung erfolgt gemass Prifungsordnung und Wegleitung vom 9. Februar 2007.

Priifungsdatum: Dienstag, 23. — Mittwoch 24. April 2013 (schriftlicher Teil)
Donnerstag, 25. — Freitag, 26. April 2013 (mundlicher Teil)

Priifungsort: Zurich

Priifungsgebiihr: CHF 3'200.—

Anmeldeschluss: Montag, 21. Januar 2013 (Poststempel)

Die ausflihrlichen Dokumentationen wie Prufungsordnung, Wegleitung und Anmeldeformular kénnen
auf der Homepage unter http://www.svit.ch/svit-schweiz/bildungpruefungen/pruefungen/bewertung/
pruefung-2013.html herunter geladen oder bei der unten stehenden Adresse bezogen werden.

Schweizerische Fachpriifungskommission der Immobilienwirtschaft SVIt
Sekretariat SFPKIW | c/0 SVIT Schweiz | Puls 5, Giessereistrasse 18 | 8005 Ziirich
Tel. 044 434 78 93 | Fax 044 434 78 99 | E-Mail info@sfpk.ch SCHWEIZ
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Seminare und Tagungen der
SVIT Swiss Real Estate School

Svit

SWISS REAL ESTATE SCHOOL :

© SEMINAR )
GESCHAFTSMIETVERTRAGE
30.1.2013

Aktuelles aus dem Mietrecht, diesmal
speziell zu Fallen bei Geschaftsmiete.

PROGRAMM

Nebenkosten: Besonderheiten bei

Geschaftsmiete

— Abgrenzung neutrale und
verbrauchsbedingte Kosten

— Folgen bei Leerstanden

— Verteilschltssel: Arten und
Anderung der Kostenverteilung

— Einfiihrung neuer Nebenkosten

Verwendungszweck/Nutzungsbestim-

mung in Geschéaftsmietvertragen

- Bedeutung der Verwendungszweck-

Klausel
- Formulierung der Nutzungsbestim-

mung (Vermieter-/Mieterinteressen) :
- Folgen und Rechtsbehelfe bei Verlet- :

zung des Verwendungszwecks

i Durchsetzung des Anspruchs auf
. Entfernung von Mieterausbauten
- Mieterausbauten/Double-Net-/

- Durchsetzung von Anspriichen des

Triple-Net-Vertrage

Vermieters bei Riickgabe der Sache
(ausserordentliche Abnitzung,
unterlassener Riickbau mieterseiti-
ger Ausbauten, muss/kann auf Erfll-
lung/Ersatzvornahme/Minderwert
geklagt werden?

Mietvertrag — Pachtvertrag — Auftrag?

— Die Rechtsnatur von Vertragen und
ihre Folgen
— Praktische Hinweise flr den Alltag

Mietzinsverglnstigungen, Staffelung,
Mietzinsvorbehalte

— Von der echten und der unechten
Staffelung und anderen Stolper-
steinen

— Fiktive und gultige Vorbehalte und
die Tticken der Methodenwahl

Rund um die Indexierung des
Mietzinses

¢ ZIELPUBLIKUM

i Fiihrungs- und Fachkrafte aus den

i Bereichen Immobilienbewirtschaftung
i und -management, Immobilien-

i treuhand, Immobilienberatung und

i weitere Personen, die sich mit dem

i Thema beschaftigen.

: REFERENTEN

— Hans Battig, Fiirsprecher, Krneta
Gurtner, Bern
— Dr. Beat Rohrer, Rechtsanwalt,

Rohrer Muiller Partner Rechtsanwal-

te, Zurich

— Dr. Armin Zucker, Rechtsanwalt,
meyerlustenberger, Prasident des
Verbands der Geschaftsmieter,
Zurich

DATUM: 30. Januar 2013
i 08.30-16.30 Uhr

© ORT: Hotel Arte, Olten

| TEILNAHMEGEBUHR

i 782 CHF (SVIT-Mitglieder), 972 CHF (tibri-
¢ ge Teilnehmende) inkl. MWST. Darin inbe-
: griffen sind: Seminarunterlagen, Pausen-
i getranke und das Mittagessen.

i AN- BZW. ABMELDEKONDITIONEN
: Siehe Infos unten.

. ANMELDUNG
i Sie Anmeldetalon auf dieser Seite.

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

— Die Teilnehmerzahlist beschrankt.

Die Anmeldungen werden in chrono-
logischer Reihenfolge berticksichtigt.

— Kostenfolge bei Abmeldung: Eine
Annullierung (nur schriftlich) ist bis
14 Tage vor Veranstaltungsbeginn
kostenlos méglich, bis 7 Tage vorher
wird die Halfte der Teilnehmergebuhr er-
hoben. Bei Absagen danach wird die voIIe
Gebuhr fallig. Ersatz-Teilneh- :
mende werden ohne zusatzliche Kosten :
akzeptiert. :

— Programmanderungen aus dringendem
Anlass behalt sich der Veranstalter vor. :

ANMELDETALON FUR SEMINARE UND TAGUNGEN

Tagesseminar Geschaftsmietvertrage

am 30.01.2013

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

[IFrau

[IHerr

Name

Vorname

SVIT-Mitglied

[Ja [INein

Firma

Strasse/Nr.

PLZ/Ort

Telefon

E-Mail

/ot

SWISS REAL ESTATE SCHOOL i
Unterschrift
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Immobilienamt Kanton Zirich

Suchen Sie eine neue Herausforderung mit Entwicklungs-
moglichkeiten in einem attraktiven Umfeld? Fiir die Abteilung
Landerwerb suchen wir per 1. April 2013 oder nach Vereinbarung
eine/-n

Immobilienspezialist/-in (100 %)

lhre Aufgaben:

- Landerwerb fiir Kantonsstrassen und Hochwasserschutzprojekte
- Fuhren von Verhandlungen mit Grundeigentiimern

- Vertragsredaktion

- Vertretung des Kantons auf den Notariaten und Grundbuchamtern
- Vertretung der Abteilung Landerwerb in Projekten

- Verkauf von Grundstiicken

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

- ggf. Fiihrung von Enteignungsverfahren

lhr Profil:

- Kaufm. Grundausbildung/Berufslehre mit mehreren Jahren
Berufserfahrung in der Immobilienbranche (z.B. Notariat,
Immobilienbewirtschaftung)

- Weiterbildung im Immobilienbereich oder Bereitschaft eine
solche zu absolvieren

- Durchsetzungsvermégen und Verhandlungsgeschick

- Interesse fiir rechtliche Fragen

- selbststéndiges Arbeiten gewohnt

Wir bieten lhnen vielfaltige und herausfordernde Aufgaben
im Immobilienbereich in einem dynamischen und motivierten
Arbeitsumfeld nahe dem Hauptbahnhof. Fir Fragen steht lhnen
Jurgen Maier unter Tel. 043 259 31 74 gerne zur Verfligung.
Weitere Informationen finden Sie unter www.immobilienamt.zh.ch.

Wir freuen uns auf lhre vollstdndige Bewerbung an: Baudirektion
Kanton Ziirich, Human Resources, Jacqueline Miiller, Walcheplatz 2,
Postfach, 8090 Zirich. E-Mail: hr4@bd.zh.ch.

Weitere Stellen beim Kanton auf www.publicjobs.ch

% Baudirektion

Kanton Zirich




suva

Mehr als eine Versicherung

Effizienz

Sie arbeiten effizient. Und Sie wollen sich fur die Sicherheit und das Wohl unserer Kunden
engagieren als

Objektmanager/in Immobilien

in Luzern

Fur den Bereich Objektmanagement unserer Immobilienabteilung in Luzern suchen wir Sie fur
die Bewirtschaftung unseres Portfolios.

Ihre Hauptaufgaben in dieser Funktion:

® Eigentlimervertretung in enger Zusammenarbeit mit dem Portfoliomanager fur die Bewirt-
schaftung und den Erfolg Ihrer zugeteilten Objekte in den Kantonen BS, BL, AG, SO und BE

e Flhrung der beauftragten Frontverwaltungspartner

e Budgetierung, Koordination und Ausflhrung der Mehrjahresplanung

e Sicherstellung von Controlling und Reporting

¢ \erantwortung fur die Neu- und Wiedervermietung

e Mitarbeit bei der Akquisition von Immobilien sowie bei der Realisierung von Neubauprojekten
(Baukommission)

Die wichtigsten Anforderungen an Sie:

e Ausbildung zum/zur Immobilienbewirtschafter/in mit eidg. Fachausweis
¢ Mehrjahrige Praxis in der Liegenschaftenverwaltung

e Unternehmerisches Denken und verantwortungsvolles Handeln

e Durchsetzungsvermogen, Organisationstalent und Belastbarkeit

Die Suva bietet Pravention, Versicherung und Rehabilitation aus einer Hand.

Néhere Auskunfte erteilt:

Reto Limacher, Stv. Bereichsleiter, Tel. 041 419 55 63

lhre Bewerbung erwarten wir per Post oder E-Mail an:

Suva, Silvia Heuri, Abteilung Personal und Logistik, Postfach, 6002 Luzern,
E-Mail: silvia.heuri@suva.ch

www.suva.ch
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Die Kammer unabhangiger Bauherrenberater ist bereits seit 20 Jahren Teil des SVIT.
Nach dem Jubilaumsjahr 2012 geht es mit Elan weiter in die Zukunft.

RETO WESTERMANN* @ ----cvcvevvncnn

WIDERSTAND DER BRANCHE. «Nur
wenige konnten 1986 verste-
hen, wozu ein Bauherrenbe-
rater gut sein soll», sagt Ri-
chard Schubiger, einer der
Mitbegriinder der Schweizeri-
schen Vereinigung unabhangi-
ger Bauherrenberater (SVUB),
der Vorgangerorganisation der
heutigen Kammer unabhangi-
ger Bauherrenberater (KUB).
Vor allem aus Baufachkreisen
wehte den Grindern ein eisi-
ger Wind entgegen. So ha-
be man etwa beim SIA em-
port darauf reagiert: «Man
war der Meinung, der Archi-
tekt sei doch «der Treuhdnder
des Bauherrn> und eine zusatz-

ben bald kapiert, welche Vor-
teile ein unabhangiger Bauher-
renberater hat», sagt Richard
Schubiger. Und manchmal half
auch der Zufall. So gehorte in
den achtziger Jahren die Ge-
meinde Zumikon zu den Kun-
den von Bauherrenberater
Metz. Die damalige Prasiden-
tin der Baukommission Eli-
sabeth Kopp ausserte sich in
einem Artikel fiir die SIA-Zeit-
schrift «Schweizer Ingenieur
und Architekt» positiv tber
die Arbeit des Bauherrenbera-
ters. Als der Artikel erschien,
war Kopp bereits zur Bundes-
ratin gewahlt worden, was ih-
ren Aussagen zusatzliches Ge-
wicht gegeben hat.

¥9 Wir miissen unsere Prasenz in der
Romandie und im Tessin ausbauen.»

CHRISTOPH KRATZER, PRASIDENT KUB

liche Funktion tiberfliissig», er-
innert sich Schubiger. Doch
den Ausschlag zur Griindung
der SVUB hatte nebst unkom-
petenter Bauherren unter an-
derem gerade auch die Arbeit
der Architekten gegeben.
Damals hatte es immer wie-
der massive Kosteniiberschrei-
tungen gegeben, so etwa beim
Umbau des Ziircher Kongress-
hauses. Dort hatte die unter-
suchende Kommission deshalb
empfohlen, dass die Stadt Zi-
rich kiinftig bei grossen Pro-
jekten einen neutralen Berater
beiziehen miisse. «Um uns bei
der Stadt richtig ins Spiel brin-
gen zu kénnen, haben wir da-
mals die SVUB ins Leben ge-
rufen», sagt Albert Metz, ein
weiterer Mitbegriinder und
bis 2003 Prasident der spate-
ren KUB (siehe Interview).

BUNDESRATLICHER SUPPORT.
Nach dem harzigen Beginn
ging es stetig aufwarts. «Vor
allem private Bauherren ha-
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ETABLIERTE BERATER. Mit dem
Anschluss an den SVIT 1992
konnte der Verband, der nun
unter dem Namen KUB firmier-
te, seine Position ausbauen. Im
Jahr 2011 feierte man das hun-
dertste Mitglied und unterdes-
sen wird kaum mehr ein gros-
ses Bauprojekt realisiert, ohne
dass ein Bauherrenberater mit
dabei ist.

Nicht mehr wegzudenken
aus dem Kalender der Branche
sind derjahrliche Herbstanlass
der KUB sowie die regelmas-
sig stattfindenden Lunchge-
sprache. Ausgehen wird den
unabhangigen Beratern die
Arbeit auch in Zukunft nicht:
«Die Probleme beim Bauen
sind oft immer noch dieselben
wie schon damals», sagt Albert
Metz. Dabrauche es unbedingt
eine unabhangige Fachperson
als Mittler zwischen Bauherr
und Ausfithrenden.

Fir Grindungsmitglied
Richard Schubiger ist nach
wie vor die Unabhangigkeit

Richard Schubiger, Griindungsmitglied der KUB.

ein wichtiges Element: «Damit
die Marke KUB ihre Position
behalten kann, ist die Neutrali-
tat der Berater entscheidend.»
Und auch fiir den amtieren-
den KUB-Prasidenten Chris-
toph Kratzer sind noch langst
nicht alle Ziele erreicht: «In der
Romandie und im Tessin sind
wir derzeit noch nicht prasent
—das muss sich andern.»
Albert Metz (76), von 1992 bis
2003 Prasident der KUB, blickt
im Gesprach zuriick.

_Ganz wichtig war fir mich
1998 die Herausgabe des ers-
ten Handbuchs fiir Bauherren-
berater. Damit gab es erstmals
eine Grundlage fiir unsere Ar-
beit. Das Buch gibt es bis heu-
te in iiberarbeiteter sowie er-
weiterter Form und ist sogar
ein wichtiges Lehrmittel an der
Hochschule Luzern geworden.
_Hat sich die Rolle des
Bauherrenberaters in den
letzten Jahrzehnten stark
verandert?

93 Ganz wichtig war die Herausgabe des
ersten Handbuchs fiir Bauherrenberater.»

_Wie entstand die Idee, die
Bauherrenberater im SVIT
zu integrieren?

_Als selbstandiger Verband
hatten wir es schwer, uns die
notige Bekanntheit zu ver-
schaffen. Mit dem Anschluss
an den SVIT bekamen wir die
Moglichkeit, ein breiteres Pub-
likum zu erreichen.

_Was war fiir Sie als Mitbe-
griinder neben dem Beitritt
zum SVIT der wichtigste
Meilenstein in der Geschich-
te der KUB?

_Die Bauherren sind unterdes-
sen sicher besser informiert.
Doch nach wie vor sprechen
Bauherr und Ausfithrende oft
nicht dieselbe Sprache. Da
braucht es auch kiinftig den
Bauherrenberater als Uberset-
zer und Mittler. e

: *RETO WESTERMANN
m Reto Westermann, Journa- :
i g B listBR,dipl. Arch. ETH,

- AlphaMedia AG, Winter- :
" g, thur,ist Medienbeauftrag- :
ter der KUB. :



Der SVIT Solothurn kront zum Jahresende traditionell beim Banzejass
einen Jasskonig und lasst das Verbandsjahr gemiitlich ausklingen.

Bild rechts unten: Jasskonig Marcel Pesse (Mitte) vom Athena Fitnesspark in Solothurn und Recherswil, sein Vize Thomas Rétheli (I.) von Rauber & Della
Giacoma in Kapper sowie Daniel Kronenberg (r.) von Kronenberg Immobilien in Olten holten sich am Banzenjass des SVIT Solothurn die Trophéen.

JOSEPH WEIBEL* @ --+--eveveeeueseennnn

TRADITIONELLER JAHRESAB-
SCHLUSS. Der Banzejass mit an-
schliessendem Fondue-Plausch
bildete auch 2012 wieder den
kronenden Abschluss im Ver-
bandsjahr des SVIT Solothurn.
Auch diesmal versammelten
sich die Immobilienwirtschaf-
ter und Sponsoren, die den An-
lass ermoglichten, im «Gauer
Forum Schalismiihle» in Ober-
buchsiten. 24 Gabeln zogen
spater im geschmolzenen Kase
ihre Runden, doch zuvor ging
es den Banzen an den Kragen.
Esreichte flir vier Gruppen a
vier Spieler, gespielt wurde der
Bodenjass. Und wahrend es den
einen wie geschmiert lief und
die Karten fast verhext gut la-
gen, wollten die Blatter bei an-
deren partout nicht zusammen-
passen. Da half es auch nicht,
wenn sich bei manchen die Kar-
tenfacher in den Fenstern spie-
gelten. Rund anderthalb Stun-
den und vier Runden spater
wurde dann Bilanz gezogen: Bei

einer Maximalpunktzahl von
5024 knackte der Sieger Marcel
Pesse vom Athena Fitness Park
die 2400er-Grenze knapp, dicht
gefolgt von Thomas Rotheli von
Rauber & Della Giacoma sowie
Daniel Kronenberg von Kronen-
berg Immobilien.

UNGEZWUNGENER AUSKLANG.
Derweil trafen laufend weitere
SVIT-Mitglieder in der gemiit-
lichen Adam Zeltner-Stube ein,
und es wurde das Fondue auf-
getischt. Es entwickelten sich
interessante Gesprache, die Im-
mobilienwirtschafter tauschten
sich tber aktuelle und kiinfti-
ge Projekte aus, es wurden Pe-
rimeter-Angste gedussert, und
auch der 90-Millionen-Deal der
Oltner Immobiliengesellschaft
Swiss Prime Site auf dem ehe-
maligen Sulzer-Areal in Zuchwil
war natiirlich ein Thema. Wer
wollte, konnte sich von «Hit-
tenfrau» Elisabeth Kissling, die
ihren kranken Mann Heinrich
vertrat, die vor sechs Jahren ge-

diegen renovierte Schalismiihle
mit dem Bankettsaal im Dach-
geschoss und der Kapelle zei-
genlassen, bevor der Abend ge-
miitlich ausklang.

«Mir sind solche ungezwun-
genen Anldsse viel lieber, um
mein Kontaktnetz zu pflegen,
als irgendwelche halboffiziel-

len Sachen», meinte ein Be-
sucher. Am Ende ging es den
meisten Anwesenden sicher
nur um eines: einen fast ofen-
frischen grossen Banz furs Zni-
ni am anderen Tag. e

i *JOSEPH WEIBEL
: Der Autor ist freier Journalist.

ANZEIGE

e Stark vernetzt

Schimmelpilz oder Raumgift ?
Ihr Spezialist fiir eine professionelle
und nachhaltige Sanierung!

SPR Schweiz

Verband Schimmelpilz- und Raumgiftsanierung

* Top ausgebildete Mitglieder
* Sehr hohe Fachkompetenz der Mitglieder
¢ Neuste Technologie

Weitere Infos unter www.sprschweiz.ch
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Thermo Condens Gas-Brennwertkessel WTC-GB bis 1200 kW
Fiir energetische Sanierung grosserer Gebaude

© Neue Heizung oder Dammung:
Welcher Schritt kommt zuerst?
Diese Frage stellten sich die Wis-
senschaftler im Institut fiir Tech-
nische Gebaudeausriistung Dres-
den (ITG) und kamen dabei zum
Schluss, dass die Maxime, zuerst
die Gebaudehiille zu dimmen und
erst nachher die Heizung zu erneu-
ern, ein Vorurteil ist, das beim Ein-
bau moderner Brennwerttechnik
nicht mehr gilt. Als Leitfaden fiir
die Gebdudesanierung gelten auch
die Aussagen des Energie-Kompe-
tenzzentrums der Kantone EnDK
(siehe Kasten 2).

Untersucht wurde das Kosten-Nutzen-
Verhéltnis von 13 verschiedenen Sanie-
rungsmassnahmen auf Basis der ak-
tuellen EnEV2009. Die Erkenntnis der
Studie: Die Durchfiihrung umfangrei-
cher Dammmassnahmen an der ther-
mischen Hiille des Gebaudes ist im Be-
trachtungshorizont von 30 Jahren
unwirtschaftlich, wenn nicht gleichzei-
tig die Heizanlage erneuert wird. Erst
Heizung, dann Dammung - diese Emp-
fehlung zur sinnvollen Reihenfolge bei
energetischen Sanierungen geht auch
aus einem Forschungsprojekt der Hoch-
schule Bremerhaven hervor. Die Be-
rechnungen zeigen eindeutig, so Prof.
Thomas Juch anlasslich der Erlauterung
der von ihm entwickelten «Energie-Ein-
sparmatrixy, das aus rein wirtschaft-
lichen Aspekten der Kesseltausch die
sinnvollste Ad-hoc-Sanierungsmass-
nahme ist.

MODERNE BRENNWERTGERATE AUCH

IM TEILLASTBETRIEB EFFIZIENT. Neben
wirtschaftlichen Aspekten sprechen
auch physikalische Gesetzméassigkei-
ten fur die Heizungserneuerung als
ersten Sanierungsschritt. Wird durch
verbesserte Dammung der Warmebe-
darf des Gebaudes reduziert, arbei-
tet ein alter Heizkessel mit ohnehin
niedrigem Wirkungsgrad noch ineffi-
zienter. Denn langere Stillstandzeiten
erhohen bei alteren Heizkesseln zu-
séatzlich die Warmeverluste. Moder-
ne Brennwertgerate hingegen passen
sich sinkendem Warmebedarf auto-
matisch an. Weil sie im Gegensatz zu
alteren Heizkesseln nur marginale
Strahlungs- und Bereitschaftsverluste
aufweisen, arbeiten sie auch im Teil-
lastbetrieb hoch effizient.

THERMO CONDENS GAS-BRENNWERTKES-
SEL WTC-GB BIS 1200 KW. Mit dem bo-
denstehenden Gas-Brennwertkes-

sel WTC-GB von Weishaupt steht im
Leistungsbereich von 90 bis 300 kW

ein hocheffizientes und zuverlassiges
Brennwertsystem fiir Neubau und Sa-
nierung zur Verfligung. Das Spezielle:
In Kombination kénnen bis zu vier Kes-
sel als Kaskade ftir 1200 kW Leistung
zusammengeschaltet werden. In die-
ser innovativen Entwicklung verbinden
sich intelligente Konstruktion, hoch-
wertige Werkstoffe und sorgfaltige Ver-
arbeitung zu einem Gas-Brennwert-
system von grosser Zuverlassigkeit.

DIE FAKTEN IM DETAIL

Sparsamer Warmehaushalt: Die sehr
gute Warmeleitfahigkeit des Alumini-
um-Warmetauschers bietet beste Vo-
raussetzungen flr einen sparsamen
Heizbetrieb.

Nachhaltiger Umgang mit Gas: Das ho-
mogen aufbereitete Luft-Gasgemisch
wird auf der Oberflache des zylindrisch
geformten Premix-Strahlungsbrenners
verbrannt. Das hoch belastbare Metall-
gewebe der Brenner spricht fir Weis-
haupt-Qualitat.

Uberwachtes System: Ein elektroni-
sches Uberwachungssystem kontrolliert
Uber Fuhler im Abgas, Vor- und Riicklauf
sowie durch einen Wassermangelschal-
ter den Warmehaushalt des WTC-GB.

Schnittstellenoptionen: Bereits die
Grundausstattung mit den Schnittstel-
lenoptionen eBUS, 0 bis 10 Volt, 4 bis
20 mA, ermoglicht die Aufschaltung von
Gebaudeautomationssystemen.

Leiser Betrieb: Betriebsgerausche wer-
den durch den Ansaug-Gerauschdamp-
fer wirksam reduziert.

Mehr Sicherheit: Elektromagnetische
Einfliisse werden durch die Trennung
von 230 Volt- und Niederspannungslei-
tungen vermieden. Zudem sorgen je ein
separater Siphon flir den Warmetau-
scher und das Abgassystem fiir sichere
Kondensatableitung.

Erweiterbare Regler-Grundausstat-
tung: Der WTC-GB kann mit der Fernbe-
dienstation WCM-FS erweitert werden.
Die WCM-FS verfiigt iber eine einfa-
che Mentiftihrung in Klartext und ein be-
leuchtetes vierzeiliges Display.

O WEITERE INFORMATIONEN:
Weishaupt AG
Chrummacherstrasse 8
8954 Geroldswil ZH
Telefon 044 749 29 29
Telefax 044 749 29 30
info@weishaupt-ag.ch
www.weishaupt-ag.ch

NACHGEWIESENE ERDGASRESERVEN.
Die Erdgasreserven befinden sich in
den folgenden Regionen: 31,5% in der
ehemaligen Sowjetunion, 40,5% im
Mittleren Osten, 8,7% in Asien und
Australasien, 7.8% in Afrika, 5,3% in
Nordamerika, 4,0% in Stid- und Zen-
tralamerika und 2,2% in Europa. Lau-
fend werden neue Erdgas-Vorkommen
entdeckt. Die statische Reichweite

ENERGIE-KOMPETENZZENTRUM DER
KANTONE. Die EnDK ist das gemeinsa-
me Energie-Kompetenzzentrum der
Kantone. Sie férdert und koordiniert die
Zusammenarbeit der Kantone in Ener-
giefragen und vertritt die gemeinsamen
Interessen der Kantone. Der EnDK ist
die Energiefachstellenkonferenz (EnFK)
angegliedert, welche fachtechnische
Fragen behandelt. Die EnDK will:

- den Energiebedarf im Gebaudebe-
reich, insbesondere in bestehenden
Bauten senken;

- den verbleibenden Bedarf mittels Ab-

der sicher gewinnbaren Reserven be-
tragt zurzeit rund 63 Jahre. Die stati-
sche Reichweite aller bekannten und
teilweise mit mehr Aufwand gewinn-

baren Erdgas-Reserven betragt rund
130 Jahre.

Quellen: Verband der Schweizerischen
Gasindustrie (VSG) und Erd6l-Vereini-
gung (EV).

warme und erneuerbaren Energien
decken;

— dass der Lead (d.h. die materielle
Rechtsetzungsbefugnis) der Kantone
und deren reiche Vollzugserfahrung
im Bereich der Energie respektiert
werden;

- ein nationales Gebaudesanierungs-
programm unter Federftihrung
der Kantone und in Zusammenar-
beit mit der Wirtschaft und dem
Bund;Kontinuitat in der Energiepolitik
anstelle von Aktivismus;Tatbeweise
statt (ideologische) Diskussionen.

Bereits ein einzelner Weishaupt Gas-Brennwertkessel besitzt ein beachtlich breites Modulati-
onsband. Durch Kaskadenschaltungen kann jedoch ein weitaus grésseres Spektrum erzielt
werden. Beispielhaft kann dies am Einsatz von z.B. vier WTC-GB zu je 300 kW verdeutlicht wer-
den. Bei dieser Konfiguration beginnt das Modulationsband bei 58 kW und endet bei 1200 kW.

4

Der bodenstehende Gas-Brennwertkessel
Weishaupt Thermo Condens WTC-GB wurde
speziell fiir die Warmeversorgung grosserer
Gebaudeeinheiten entwickelt. Neben seiner
hohen Effizienz und Funktionalitt besticht
er durch eine kompakte Bauweise und ein
klares Design. (Fotos: Weishaupt)

Schnittbild Weishaupt Thermo Condens
WTC-GB 120 bis 210 kW (WTC-GB 90, 250,
300 mit leistungsabhangigen Konstrukti-
onsanpassungen. (Grafik Weishaupt)
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Flexo Handlauf

© In der Schweiz wird inshesondere
ein Anstieg des Anteils der iiber
60-jahrigen von rund 22 % auf

ca. 36 % in den nachsten 2 Jahr-
zehnten erwartet. Der Anteil der
Menschen iiber 80 Jahren wird dann
auf 12 % wachsen.

Nur ca. 4% aller Menschen tiber

65 Jahren leben in Alten, Senioren- oder
Pflegeheimen. 96 % dagegen wohnen
im sogenannten «normalen Umfeldy.
Fast fuir alle Menschen ist die Wohnung,
das Haus mit zunehmenden Alter der
zentrale Lebensmittelpunkt, so der
Schweizer Gerontologe Felix Bohn

von der Fachstelle fiir altersgerechtes
Bauen in Zurich.

VORBEREITUNG AUF REDUZIERTE
MOBILITAT. Wichtig ist, dass dann die
Wohnungen, das Haus fiir ein Leben mit
Mobilitatseinschrankungen gestaltet
wird. Hindernisfreien Bauen wird daher
nicht nur beim Neubau, sondern vor
allem der Anpassung vom Wohnungs-
bestand eine immer gréssere Rolle
spielen, soll die Immobilie langfristig
vermiete bleiben. Die Gesetze, Normen
und Richtlinien sind bereits vielfach
kommuniziert und es existiert ein
weitgehender Konsens, welches die
Hauptforderungen des hinernisfreien
Bauens sind.

PRUFKRITERIEN FUR DEN BESTAND.
Zugénge zum Gebaude moglichst ohne
Stufen und Schwellen, wenn Stufen und
Héhenunterschiede, dann beidseitige
Handlaufe an Treppen und Rampen.

Bewegung im Gebaude: Hindernissfrei
ohne Schwellen und Stufen, moglichst
mit Aufzug oder Lift. Wenn kein Aufzug
vorhanden dann an allen Treppen
beidseitige Handlaufe, kontrastreiche
Gestaltung der Treppenstufen, rutsch-
sichere Bodenbelage und ausreichende
und blendfreie Beleuchtung. Dazu
Turbreiten von mind. 90 cm, Bewe-
gungsflache mind. 120 x 120 cm.

Kinftig wird eine zentrale Aufgabe

der Wohnungsunternehmer, Genos-
senschaften, privater und 6ffentlicher
Bauherren sein, Rahmenbedingungen
in mehrgeschossigen Miets- und Eigen-
tumsanlagen zu schaffen, die es den
Mietern, Eigentiimern oder Besucher
erlauben bis ins hohe Alter in ihren
normalen Wohnungen bleiben zu
drfen.

SICHERHEIT UND KOMFORT MUSSEN
STIMMEN. Vor allem die Gebaude-
erschliessung, d.h. Die Wege um das
Haus, Treppen und Rampen, sowie
die innere Erschliessung soll fir alle
Bewohner ein Mehr an Sicherheit

und Komfort bringen. Dazu gehéren
oftmals nur kleine Verbesserungen wie
Turgrossen, automatische Tirdffner,
Vermeidung von Einzelstufen und an
allen Treppen ein beidseitiger Handlauf.
Der «Wandhandlaufy soll dazu durch-
gehend sein, kontrastreich zur Wand
und mind. 30 cm Uber die erste und
letzte Stufe gefuihrt werden - wie es die
Norm vorschreibt und es den Beddrf-
nissen und Wiinschen &lterer Menschen
entspricht.

FACHKUNDIGE BERATUNG, GROSSE
AUSWAHL UND GUNSTIGE PREISE.

In Winterthur zuhause - aber in der
ganzen Deutsch-Schweiz aktiv ist die
Firma Flexo-Handlauf. Fachkundige
Beratung, glinstige Preise , grosse
Auswahl und perfekter Service haben
die noch june Firma in der Schweiz
zum Marktfihrer gemacht. Infos unter
www.flexo-handlauf.ch oder einfach
anrufen,mailen und Prospekte und
Katalog anfordern oder den Besuch
eines AD-Mitarbeiters, der Ihnen
kostenlos und unverbindlich eine
Offerte vor Ort erstellt.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Flexo-Handlauf
Seenerstrasse 201

8405 Winterthur

Telefon 052 534 4131
www.flexo-handlauf.ch

Nachgertistet mit einem griffigen Holzhandlauf

Wandhandlauf mit Licht, eine preiswerte Losung fir mehr Sicherheit an Treppen
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Kautschuk-Belége sind fiir Schulen und Kindertagesstatten erste Wahl

Auf gesundem Boden

© Gerade wenn es um Schulen
Kindertagesstatten geht, riickt
das Thema Wohngesundheit im-
mer stéarker in den Blickpunkt.
Gemeint ist damit die Qualitat der
Innenraumluft in Gebauden, die
massgeblich durch die Auswahl
der Baustoffe bestimmt wird. Hier
spielt der Bodenbelag eine ent-
scheidende Rolle, denn der Boden
nimmt eine grosse Flache im Raum
ein. Bauherren sollten beim Neu-
bau oder der Sanierung von Schu-
len auf emissionsarme Produkte
wie Bodenbeldge aus Kautschuk
zuriickgreifen.

In der heutigen Zeit verbringen wir
Menschen durchschnittlich rund 80
bis 90 Prozent unserer Zeit in ge-
schlossenen Rdumen. Das Raumkli-
ma ist daher entscheidend furr unser
Wohlbefinden und unsere Gesundheit.
Vor allem Kinder, deren Immunsys-
tem noch nicht ausgereift ist, reagieren
sensibel auf Schadstoffe in der Raum-
luft - Schleimhautreizungen, Kopf-
schmerzen, Asthma und Allergien
konnen die Folge sein.

Eine der Ursachen, die diese Beschwer-
den begtinstigen, ist die gute Warme-
dammung bei neuen Gebauden.
Gemeinsam mit modernen Fenster-
systemen schliesst sie die Raume na-
hezu luftdicht ab und verhindert damit
den Luftaustausch durch Zugluft, wie er
friiher Gblich war. Bei ungeniigendem
Laften erhéht sich die Konzentration
von Schadstoffen im Raum, die von Ein-
richtungsgegensténden und Baustoffen
ausgedtinstet werden. Vor allem Weich-
macher (Phthalate), wie sie allgemein in
PVC-Bodenbeldgen enthalten sind, ste-
hen in der Kritik.

WEICHMACHER ALS GESUNDHEITS-
GEFAHR. Um die Schadstoffbelastung
von Kindern zu ermitteln, hatte der
grosste Umweltverband Deutschlands,
der «BUND» vor kurzem bei der Aktion
«KiTas unter der Lupe — Zukunft ohne
Gifty Staubproben aus 200 Einrichtun-
gen analysiert. Das Ergebnis: In allen
Kindertagesstatten war der Staub tiber-
durchschnittlich stark mit Weichma-
chern belastet. Besonders Kleinkinder
sind laut der Studie in ihrer Gesundheit
und Entwicklung gefahrdet, da Weich-
macher im Verdacht stehen, in das Hor-
monsystem einzugreifen und dadurch
die gesunde Entwicklung der Organe
zu stéren.

Oft ist dann eine Sanierung unumgang-
lich, wenn Messungen der Innenraum-
luft gesundheitsschadliche Stoffe auf-
weisen. Um dieses Risiko zu umgehen,
sollten nur nachhaltige und wohnge-
sunde Baustoffe verwendet werden, wie
die Kautschuk-Bodenbelage von nora
systems.

BODENBELAG-SYSTEMLOSUNG FUR EINE
WOHNGESUNDE UMGEBUNG. Kautschuk
punktet auf vielen Ebenen: Als vertragli-
cher Rohstoff ist er frei von PVC, Phtha-
laten oder anderen Weichmachern und
enthalt keine chlororganischen Ver-
bindungen oder Halogene. Doch nora
systems, Weltmarktfihrer fir Kaut-
schuk-Bodenbelage, ist auf dem Weg
zum wohngesunden Bauen noch einen
Schritt weiter gegangen und hat die
Systemlésung nora system blue
entwickelt.

Bei nora system blue sind alle Verlege-
materialien wie Grundierung, Spach-
telmasse, Kleber sowie der Kaut-
schuk-Bodenbelag selbst aufeinander
abgestimmt und tragen jeweils das
Gutesiegel «Der Blaue Engel...weil emis-
sionsarmy. Die Produkte sind zudem im
fertigen System auf Emissionen getes-
tet, damit gefahrliche Wechselwirkun-
gen zwischen den einzelnen Komponen-
ten ausgeschlossen werden kénnen. Die
Produkte sind optimal aufeinander ab-
gestimmt und erméglichen somit beste
Einbauergebnisse und hochste Qualitat
in der Nutzung. nora system blue bie-
tet also hochste Sicherheit fiir das per-
fekt Ergebnis.

«GRUNES» BAUEN FORDERN. Bauen nach
umweltgerechten Kriterien ist eine
Zukunftsaufgabe - das hat nora sys-
tems schon friih erkannt und sich so-
wohl mit seinem Produktportfolio als
auch mit seiner Unternehmensphilo-
sophie der Nachhaltigkeit verpflichtet.
Zahlreiche anerkannte Zertifizierungen
und Auszeichnungen fiir die Produk-

te und das Unternehmen belegen dies.
Die nora systms GmbH ist Mitglied des
U.S. Green Building Council (USGBC),
des UK Grenn Building Council (UKGBC)
und der Deutschen Gesellschaft fr
Nachhaltiges Bauen (DGNB).

UBER NORA SYSTEMS. nora systems
entwickelt, produziert und vermark-
tet hochwertige elastische Bodenbe-
lage sowie Schuhkomponenten unter
der Marke nora®. Das Unternehmen
mit Stammsitz in Weinheim, Deutsch-
land, entstand 2007 aus der Freuden-
berg Bausysteme KG und pragt seit
vielen Jahren als Weltmarktfiihrer die
Entwicklung von Kautschuk-Bodenbe-
lagen. Mehr als 1100 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter erwirtschafteten 2011
einen Umsatz von 196,7 Millionen Euro.
Die Schweizer Niederlassung befindet
sich in Thalwil und firmiert unter dem
Namen nora flooring systems AG.

© WEITERE INFORMATIONEN:
nora flooring systems AG
Gewerbestrasse 16
CH-8800 Thalwil

Telefon 0448352288
E-Mail  info-ch@nora.com
Internet www.nora.com/ch

Wohngesundheit und Design schliessen sich nicht aus, wie dieses Beispiel im Schulzimmer
mit Intarsien in den Kautschuk-Bodenbeldgen von nora systems zeigt.

Spielen auf gesundem Boden: Kindertagesstatte mit emissionsarmen Kautschuk-Boden-
belagen von nora systems.

Wohngesunde Kautschuk-Bodenbelage eignen sich besonders fir Bildungsstatten.
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7.-10. Mérz 2013 | Messe Luzern

Minergie Expo mit Schwerpunkt Gebdudemodernisierung

© Alle 2 Jahre findet die Schwei-
zer Minergie Expo in Luzern statt.
2013 ist wieder ein Minergie Expo
Jahr und die Vorbereitungen lau-
fen bereits auf Hochtouren. Die
Messe wird 2013 zum nationalen
Anlass mit Schwerpunkt «Gebiude
modernisiereny.

Uber 250 Aussteller werden den Fach-

bewerbes sowie Infoveranstaltungen
und Vortrége, die dem Fachpublikum

als Erfahrungsaustausch und Wissen-

stransfer dienen.

MINERGIE EXPO

2. SCHWEIZER MINERGIE-MESSE
Datum: 7.-10.Méarz 2013
Ort: Messe Luzern
Offnungszeiten: Do bis So 10 - 17 Uhr

© WEITERE INFORMATIONEN:
ZT Fachmessen AG

5413 Birmenstorf
www.fachmessen.ch
Marco Biland
Messeleiter

Telefon 056 204 20 20
info@fachmessen.ch

besuchern neuste Lésungen und demodernisierung» von sich reden.

I expo

Trends fiir energieeffizientes und nach-
haltiges Bauen prasentieren. Zum
Auftakt macht die 3. Minergie-Fach-
tagung mit richtungsweisenden Ent-
wicklungen im Bereich der «Gebau-

ANZEIGE

Weiter im Rahmenprogramm stehen
das Minergie-Kompetenzzentrum,
eine Fachveranstaltung mit Neuhei-

ten rund um Minergie, die Preisverlei-

hung des Minergie-Traumhaus-Wett-

www.minergie-expo.ch

7.-10.Marz 2013 Messe Luzemn
LEGENDE: Die Aussteller der Minergie
Expo 2013 machen sich fit fur die Ge-
baudemodernisierung.

dynamisch

Auf die Dynamik des
Marktes antworten wir

flexibel

Hohe Flexibilitat schafft
Zufriedenheit beim

entsprechend

—in jeder Hinsicht.

Kunden.

E-Druck

dynamisch - flexibel - kompetent

E-Druck AG PrePress & Print
Lettenstrasse 21

CH-9009 St.Gallen

Telefon +41 (0)71 246 41 41
Telefax +41 (0)71 243 08 59
www.edruck.ch

kompetent

ZU einer umfassenden
Kompetenz gehoren
Herz, Verstand — und
modernste Technik.
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BEZUGSQUELLEN REGISTER

A-l

© ABLAUFENTSTOPFUNG

ROHRMAX

Verstopfte Abliiufe,
Uberschwemmungen...

oodCh komme immer!

e Ablauf- und Rohrreinigung
¢ 24h-Ablavfnotdienst

o Wartungsvertrige

e Inliner-Rohrsanierung

¢ Kanal-TV-Untersuchung

e Liftungsreinigung

RohrMax AG - schweizweit

24h-Service 0848 852 856
Fax oazLa 460 ?160 == .
o@uhmoxch -

isskanal.ch

Ablauf verstopft?
24h Notfallservice
0800 678 800

@ KANAL SERVICES

Ein Zusammenschluss der
1SS Notter Kanalservice AG und ISS Jakober AG

© 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

© BAUMPFLEGE

baumART

Pflege und Diagnose
far den Baum

Baumart AG
8500 Frauenfeld T 052 722 3107
9000 St. Gallen T 0712228015

Baumart Luzern GmbH
6004 Luzern T 0414108363

info@baumart.ch
www.baumpflege-baumart.ch

© BEWEISSICHERUNG

STEIGER
BAUCONTROL AG

Rissaufnahmen
Nivellements
Schadenexpertisen
Erschiitterungsmessungen
Pfahlpriifungen

STEIGER BAUCONTROL AG
Bauimmissionsiiberwachung
St. Karlistrasse 12

6000 Luzern7

Tel. 0412499393

Fax. 0412499394
mail@baucontrol.ch
www.baucontrol.ch

© DACHFENSTER

VELUX SCHWEIZ AG
Industriestrasse 7
4632 Trimbach

Tel. 0848945549
Fax 0848945550
www.velux.ch

© FOTOVOLTAIK

g VELEKTRO

FURST

ELEKTRO-FURST HOLDING AG
Fiirst Solar - Fotovoltaik-Anlagen
aus einer Hand.

Kostenlose und unverbindliche
Machbarkeitsstudien.

4614 Hagendorf

Tel. 0622162727
admin@fuerst-elektro.ch
www.fuerst-elektro.ch

© FUSSBODENHEIZUNG /
INNENSANIERUNG UND
ZUSTANDSANALYSEN

ac

HAT-SYSTEM

...von den Erfindern der Rohrinnen-
sanierung im Gebaude

W

Naef GROUP
Wolleraustrasse 41
8807 Freienbach (SZ)
Tel.: 0447867900
Fax: 0447867910
info@naef-group.com
www.hat-system.com

A\ ARID.C

& HAUSHALTGERATE /
ELEKTROSERVICE

g VELEKTRO

FURST

ELEKTRO-FURST HOLDING AG
Haushaltgerate / Elektroservice
4614 Hagendorf / 4654 Lostorf
6260 Reiden / 3172 Niederwangen
Tel. 062216 27 27
admin@fuerst-elektro.ch
www.fuerst-elektro.ch

© HAUSTECHNIK

domotec

DOMOTEC AG

Warmepumpen, Heizkessel fiir Pellets,
Stiickholz, Gas oder Ol, Solarunterstiit-
zung, Heizdllagerungen, Kaminsysteme,
Kalkschutzgerdte, Wassererwdmer
Lindengutstrasse

4663 Aarburg

Tel. 0627878787

Fax 0627878700

www.domotec.ch, info@domotec.ch

© HAUSWARTUNGEN

Hauswartungen

D. REICHMUTH 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 Immobilienmarkt.

lhr Partner fiir Inmobilieninsertionen
in der Schweiz

home.ch
konradstrasse 12

8005 Ziirich

tel. 058 262 72 09
www.home.ch
info@home.ch
facebook.com/home.ch

X homegate.ch

Das Immobilienportal

lhre Vermarktungsplattform:
www.myhomegate.ch

homegate.ch
Webereistrasse 68
8134 Adliswil

Tel. 0848100 200
service@homegate.ch

© IMMOBILIENPORTFOLIO-
ANALYSE SYSTEM

revss.:

Software fiir das Immobilien-
und Risikomanagement

WB INFORMATIK AG
Schaffhauserstrasse 96
8222 Beringen

Tel. +41(0)52 62012 22
www.wb-informatik.ch

© IMMOBILIENSOFTWARE

Randanrca

Beratung - Implementierung - Schulung - Hotline

Vertriebspartner fur

ABA

abacus business software

Aandarta AG

Alte Winterthurerstrasse 14
CH-8304 Wallisellen

Telefon +41432051313
Fax +41432051314

welcome@aandarta.ch
www.aandarta.ch

e 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

eAtenso

Erweitert Ihre Leistung.

EXTENSO IT-SERVICES AG
Schaffhauserstrasse 110
Postfach

CH-8152 Glattbrugg
Telefon 0448087111
Telefax 0448087110
Info@extenso.ch
www.extenso.ch
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1-S

Betriebswirtschaftliche Losungen

Eichwatt 5 8105 Watt-Regensdorf
Tel. +41 44 738 50 70
info@fidevision.ch www.fidevision.ch

Ihr autorisierter Vertriebspartner fur

ABAIMMO

abacus business software

i_mmob

Eine klare Vision...

TSAB Thurnherr SA
Morgenstrasse 121
CH-3018 Bern

Tel. +41 (0)31 990 55 55
Fax +41 (0)31 990 55 59

©)

www.thurnherr.ch

info@thurnherr.ch + 565
\nerrDialo
SOFTWARE AG g

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

Quorum oy

—— Software

Herzogstrasse 10

5000 Aarau

Tel.. 0582180052
www.quorumsoftware.ch
info@quorumsoftware.ch

EIMOR ......ci e

MOR! LIVIS
Das Immobilien- und
Liegenschaftsverwaltungssystem

MOR INFORMATIK AG
Rotbuchstrasse 44

8037 Zurich

Tel.. 0443608585

Fax: 044360 8584
www.mor.ch, systeme@mor.ch

OSaL|

Your property management

g.ch

guide

\(Die einfache und vollstéindige
i | Liegenschaftsverwaliung fir Fr 890,-=

IMMO

INFORMATIK AG

ImmoTop® + Rimo R4®
Software fir die
Immobilienbewirtschaftung

W&W IMMO INFORMATIK AG
Obfelderstrasse 39

CH-8910 Affoltern a.A.

Tel. 0447622323

Fax 0447622399
info@wwimmao.ch
www.wwimmo.ch

© INNENSANIERUNG UND
ZUSTANDSANALYSEN
TRINKWASSERROHRE

dt

ANROSAN

...von den Erfindern der Rohrinnen-
sanierung im Gebadude

W

Naef GROUP

Wolleraustrasse 41, CH-8807 Freienbach
Tel.: 0447867900

Fax: 0447867910
info@naef-group.com
Www.anrosan.com

© LEITUNGSSANIERUNG

knecht

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

LINING-TECH AG
Seestrasse 205
8807 Freienbach
Tel. 0447875151
Fax 0447875150
info@liningtech.ch
www.liningtech.ch

© LICHT-, SONNEN- UND
WETTERSCHUTZ AM GEBAUDE

RENOVA E1ROLL

es klappt rafft rollt
RENOVA ROLL
Stationsstrasse 43d
8833 Samstagern
Tel. 0447873050
Fax 0447873059
info@renova-roll.ch
www.renova-roll.ch

5 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

REBYAG

LUFTUNGSHYGIENE

Luftungsreinigung + Luftungshygiene
Minergie-Fachpartner

Wildischachenstrasse 14, 5200 Brugg
Tel. 056 44210 11, Fax 056 442 57 70

www.reby.ch
info@reby.ch

D OELTANKANZEIGE

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 Badmaébel

4B
anderRon7
6281 Hochdorf

Firstline 0848 800 404
www.4-b.ch

info@4-b.ch

Ausstellungen in Adliswil,
Baden-Dattwil, Bern, Chur, Crissier,
Dietlikon, Hochdorf und Pratteln

© ROHRSANIERUNG

PROMOTEC SERVICE GMBH
Sonnenweg 14

Postfach 243

4153 Reinach BL 1

Tel. +416171306 38

Fax. +41617113191
promotec@promotec.ch
www.promotec.ch

5 SCHIMMELPILZBEKAMPFUNG

SPR Schweiz

Verband Schimmelpilz- und Raumgiftsanierunq

SPR Schweiz

Verband Schimmelpilz- und
Raumgiftsanierung
Elfenstrasse 19

Postfach

CH-3000Bern 6

Telefon: +41(0)840 00 44 99
info@sprschweiz.ch
www.sprschweiz.ch

5 SCHADLINGSBEKAMPFUNG

R

RATEX AG

RATEX AG

Austrasse 38

8045 Zarich

24h-Pikett: 044 24133 33
www.ratex.ch
info@ratex.ch

& SPIELPLATZGERATE

Bearh

BURLI, SPIEL- UND SPORTGERATE AG
Kantonsstrasse

6212 St.Erhard/ Sursee

Tel. 0419251400

Fax 0419251410
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S-Z

© SICHERHEITSTECHNIK m © WELLNESS-ANLAGEN

Fitness-Partner AG

Trocknen, Entfeuchten, Schitzemn Blumenaustr. 4
® 9410 Heiden
HIMMEN Spiclplatzgerate AG T07189139 39
Spielgerdle & Farknobil £ ¢ LUNOR, G. KULL AG F0718914932
Irdus fasl 8 F 45 info@fitness-partner.ch
é,:,EL : I| el e Entfeuchtungs-Systeme www fitness-partner.ch
= AlpnEl SICHERHEITSTECHNIK
Ztrrich - Bern - Villeneuve
Tol 16728 11 DOM AG Sicherheitstechnik 24h Pikett Nr.: 0848 812 812
Faw <1 6726 10 ) Zirich:  Tel. 044 488 66 00 RIS
oo i Breitenstrasse 11 Bern:  Tel. 0313051300 RUt‘b{felSm_SS@ 17
s e CH-8852 Altendorf Villeneuve: Tel. 021960 47 77 CH-8820 Wadenswil
Tel. +41 (0)55-4 51 07 07 Lunor, G. Kull AG T+41(0)44 78067 55
el. + - y Q. 5
Fax +41 (0)55-4 51 07 01 g\ngegdstrﬁsse 127 F+41 (0)44 7801379
: Gric info@k
. dom.schweiz Tel C044 488 66 00 info@kuengsauna.ch
@dom-sicherheitstechnik.ch Fax 0444886610 kuengsauna.ch
. www.dom-sicherheitstechnik.ch Info@lunor.ch, www.lunor.ch

kiingsauna

Oeko-Handels AG
Spielgerate & Parkmobiliar

Riedmihlestrasse 23 Tr c ka |
CH-8545 Rickenbach Sulz ul_m.gwM — !

Tel. +41 (0)52 337 08 55

Fax +41 (0)52 337 08 65 * W had i g
info@oeko-handels.ch - Bauvaustrocknungen
www.oeko-handels.ch - Isolationstrocknungen

- Mikrowellen-Trocknung

-24 Std. Notservice

NiatibAn NAR 929 A0 DN

ANZEIGE

DACHCOM

+ Creditreform Egeli Basel AG
Miinchensteinerstrasse 127
CH-4002 Basel

Tel. +41 (0)61 337 90 40

Fax +41 (0)61 337 90 45
info@basel.creditreform.ch

+ Creditreform Egeli St.Gallen AG
Teufener Strasse 36
CH-9001 St.Gallen
] : Tel. +41 (0)71 221 11 21
und eine hohe Liquiditit. : 4 ¥ b : A Fax +41 (0)71 221 11 25
. i L ) info@st.gallen.creditreform.ch

Kein Arger mit saumigen Mietern

+ Creditreform Egeli Zirich AG
Binzmiihlestrasse 13

CH-8050 Ziirich

Tel. +41 (0)44 307 80 80

Fax +41 (0)44 307 80 85
info@zuerich.creditreform.ch

Die Inkasso-Produkte und Dienstleis- www.creditreform.ch
tungen der Creditreform-Gesellschaften

helfen, offene Forderungen schnell zu

realisieren. Die Vermeidung von Miet-
zinsausfillen und eine héhere Liquiditit
sind die positiven Folgen.

GEMEINSAM GEGEN VERLUSTE.
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Organe und

Mitgliederorganisationen

www.svit.ch

e
. Drucksachenversand: Priska Kiinzli,
i Zoller & Partner AG, Postfach 174,

: 9501 Wil, 707192950 50,

i svit-ostschweiz@svit.ch

: SVIT ROMANDIE

i Sekretariat: Avenue Mon-Repos 14
© 1005 Lausanne, T 02133120 95

i info@svit-romandie.ch

: SVIT SOLOTHURN

. Sekretariat: Petra Marti,

© Krebsstrasse 4, 4566 Kriegstetten
T032 67570 25, svit-solothurn@svit.ch

¢ SVITTICINO

i Sekretariat: Laura Panzeri Cometta
i CP1221,6830 Chiasso

i T09192110 73, svit-ticino@svit.ch
& Communication, Reismahlestr. 11/83, :

: SVIT ZENTRALSCHWEIZ

i Sekretariat: Marianne Arnet,

i Hubelistrasse 18,6020 Emmenbriicke
i T041289 6368, svit@w-i.ch

i Rechtsauskunft fiir Mitglieder:

¢ Kummer Engelberger, Luzern

£ 70412293030

¢ info@kummer-engelberger.ch

¢ SVIT ZURICH

. Sekretariat: Siewerdtstrasse 8,

¢ 8050 Ziirich, T 044 200 37 80,

i svit-zuerich@svit.ch

i Rechtsauskunft fiir Mitglieder:

: Dr.Raymond Bisang, T 043 488 41 41,
i bisang@zurichlawyers.com

GESCHAFTSLEITUNG

SVIT SCHWEIZ

Président: Urs Gribi, gribi theurillat,
Sperrstrasse 42, Postfach, 4005 Basel
ugribi@gribitheurillat.ch
Vizeprasident: Andreas Ingold,

Livit AG, Altstetterstr. 124, 8048 Ziirich
andreas.ingold@livit.ch

Ressort Finanzen:

Peter Krummenacher,

contrust finance ag, Friedentalstr. 43,
Postfach 2549, 6002 Luzern
peter.krummenacher@contrustfinance.ch
Ressort Aus- und Weiterbildung:
Marcel Hug, SVIT Swiss Real Estate
School AG, Giessereistrasse 18

8005 Ztirich, marcel.hug@svit.ch
Ressort Mitgliederservice &
Marketing: Stephan Wegelin, Marketing

8409 Winterthur
stephan.wegelin@stephanwegelin.ch
Ressort Recht & Politik:

Andreas Durr, Staiger, Schwald &
Partner AG, Heuberg 7, 4001 Basel,
andreas.duerr@ssplaw.ch
Direktor: Tayfun Celiker, Puls 5,
Giessereistrasse 18,8005 Zirich
tayfun.celiker@svit.ch
SCHIEDSGERICHT

DER SCHWEIZER
IMMOBILIENWIRTSCHAFT
Sekretariat:

Heuberg 7, Postfach 2032, 4001 Basel
T0583879500,
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,
Aeschenvorstadt 55, Postfach 610,
4010 Basel

T 061283 24 80, svit-basel@svit.ch

SVIT BERN

Sekretariat: SVIT Bern, Thunstrasse 9,
Postfach, 3000 Bern 6

T 0313785500, svit-bern@svit.ch

SVIT GRAUBUNDEN
Sekretariat: Hans-Jorg Berger,
Berger Immobilien Treuhand AG,
Bahnhofstrasse 8, Postfach 102,
7002 Chur, T 081257 00 05,
svit-graubuenden@svit.ch

SVIT OSTSCHWEIZ
Sekretariat: Claudia Zoller,
Postfach 174, 9501 Wil

: KAMMER UNABHANGIGER

: BAUHERRENBERATER KUB

i Sekretariat: Puls 5, Giessereistr. 18,
¢ 8005 Zurich, T044 43478 82,

i info@kub.ch, www.kub.ch

: SCHWEIZ. SCHATZUNGS-
: EXPERTENKAMMER SEK

: Sekretariat: Irene Rommel,

i Schiitzenweg 34, 4123 Allschwil,

i T0613018800, sek-svit@svit.ch,
© www.sek-svit.ch

: SCHWEIZERISCHE

: MAKLERKAMMER SMK

. Préasident und Sekretariat:

i Herbert Stoop, Seitzmeir Immobilien
i AG, Brunaustrasse 39, 8002 Zurich,

i T043817 63 23, welcome@smk.ch,

© www.smk.ch

¢ SVIT FM SCHWEIZ

: Sekretariat: Postfach 4027,
: 4002 Basel, T061 3779500,
¢ kammer-fm@svit.ch

: FACHKAMMER STWE SVIT

. Sekretariat: Postfach 461, 4009 Basel
: T06122550 25, kammer-stwe@svit.ch
T071929 50 50, svit-ostschweiz@svit.ch

{ 150413

L 09.04.13
L 230513

e TERMINE 2013

SVIT SCHWEIZ

i Exekutivrat
i 29.04.13  Sitzung
i 20./21.06. Klausur
: 290813  Sitzung
: 18.10.13
: 100114

Sitzung anl. SVIT-Plenum
Sitzung

SVIT-MITGLIEDERORGANISATIONEN

Aargau

i 28.02.13 Mitgliederanlass
i 18.04.13  SVIT Frihstiick
i 29.0513  Mitgliederanlass Golfturnier
i 21.08.13  Partnerfirmenanlass
i 250913 Generalversammlung
¢ 071113 SVIT Fruhsttck
Basel
210313  Mitgliederanlass
Bern
i Graubiinden

: 04.04.13 Generalversammlung

i Ostschweiz
i 256.-27.03. Immo Messe Schweiz

St.Gallen
Generalversammlung

Romandie
i 240413  Assemblée générale

! Ticino
| 280113

Seminario Diritto locativo,
Avv. Dr. Mosca, Manno
Seminario PPP, Awv.
Pedrazzini, Bellinzona
Assemblea generale
ordinaria, Locarno

Zentralschweiz
¢ 03.05.13 Generalversammlung

{ Ziirich

£ 070213 Stehlunch
: 070313  Stehlunch
i 140413  Stehlunch

SVIT-Plenum

18.10.13 Bad Ragaz
SVIT-Immobilien Forum
17-19.1.13 Pontresina
SVIT Summer Campus
16.-18.6.13  Pontresina
SVIT-Festival

31.8.13 Basel
Immo Messe Schweiz
25.-2703.13  St.Gallen

Kammer unabhangiger
Bauherrenberater KUB

18.04.13  Generalversammlung
03.09.13  Herbstanlass
Schweizerische Schatzungs-
experten-Kammer SEK

170113 Nachhaltigkeit und
Immobilieninvestitionen

21.03.13  ErfaBern, Moosseedorf

1704.13  ErfaZarich, 9.15 Uhr
Au Premier, Ztrich HB

02.05.13 GV, D4 Business Center,
Luzern

15.05.13  Aufnahme-Assessment,
Bern

22.08.13  ErfaBern, Moosseedorf

19.09.13  Valuation Congress 2013,
KK Thun

06.11.13  Aufnahme-Assessment,
Bern

Schweizerische Maklerkammer SMK

141112 Seminar «Mehrwert durch
fokussierte Akquisition und
Verkaufy, Zlrich

SVIT FM Schweiz

12.3.13 Real Estate Symposium,
Trafo, Baden

22513  Facility Management Day,
Horgen

20.09.13  fmmeets fm, Kaufleuten,
Zurich

20.0913  Generalversammlung, Ztrich

Fachkammer STWE SVIT

25.04.13  Generalversammlung
141113 Herbstanlass
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GRUE2I, BAUAMT AROSA,,

WIR PRUFEN, OB SIE IN [HREM

CHALET KALTE BETTEN HABEN,

RUCKEN SIE BITTE EIN STUCK
2USAMMEN?

IRGIT TANCK
Die Zeichnerin und lllustratorin lebt
und arbeitet in Hamburg.
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e IMPRESSUM

swt

SCHWEIZ

1mmob111a

ERSCHEINUNGSWEISE
i monatlich, 12x pro Jahr

: ABOPREIS FUR NICHTMITGLIEDER
{65 CHF (inkl. MWST)

{ EINZELPREIS
{6 CHF (inkl. MWST)

© AUFLAGEZAHL
: Beglaubigte Auflage:3061 (WEMF 2012)
¢ Gedruckte Auflage: 4000

: HERAUSGEBER

: SVIT Schweiz

i Tayfun Celiker, Direktor

¢ Puls 5, Giessereistrasse 18
: 8005 Ziirich

¢ Telefon 044 43478 88

¢ Telefax 044 4347899

© www.svit.ch / info@svit.ch

. REDAKTION

: Dr. lvo Cathomen (Leitung)
¢ Simon Hubacher

i Mirjam Michel Dreier

i Corina Roeleven-Meister

: DRUCK UND VERLAG

¢ E-Druck AG, PrePress & Print

¢ Lettenstrasse 21, 9009 St.Gallen
i Telefon 071246 4141

¢ Telefax 071243 08 59

: ISDN 071243 08 57

: www.edruck.ch, info@edruck.ch

i SATZ UND LAYOUT

¢ E-Druck AG, PrePress & Print
: Martina Pichler

¢ Andreas Feurer

INSERATEVERWALTUNG
¢ UND -VERKAUF
: Wincons AG

Margit Pfandler
Rinaldo Gramiger
Fischingerstrasse 66
Postfach, 8370 Sirnach
Telefon 071969 60 30
Telefax 071969 60 31
info@wincons.ch
www.wincons.ch

Nachdruck nur mit Quellenangabe
gestattet. Uber nicht bestellte Manu-
skripte kann keine Korrespondenz
gefihrt werden. Inserate, PR und Pro-
dukte-News dienen lediglich der Infor-
mation unserer Mitglieder und Leser
Uber Produkte und Dienstleistungen.
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Immopac ag entwickelt und implementiert Software- - -

l6sungen fur das Immobilien Portfolio- und Asset- - — -
management, das Real Estate Investment Management, -

das Fondsmanagement und die Immobilienbewertung. g—

Durch konsequente Fokussierung auf das Kerngeschaft
sind wir heute Marktfihrer. Mit einem Standard, in
dessen Weiterentwicklung wir standig investieren.

2013 NEU:

Geschéaftstbergreifende Prozessoptimierung
mit der neuen Version von immopac®

und dem immopac® Online Business Center.

I'j”lmmopac ag

VvV / / switch to performance

immopac ag Tel. +41 43 501 31 00 . . .
Birmensdorferstrasse 125 Fax +41 43 501 31 99 Eigentumsmanagement in Perfektion

CH-8003 Zirich Www.immo pac.c h Software fur Ihr Immobilien Asset- und Portfoliomanagement
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SCOUT 24

Sparen Sie Zeit und Geld!

et Geld
SRAN

Erfahren Sie mehr an unserer Roadshow.
Ab Marz 2013 sind wir in Ziirich, Basel, Bern,
Luzern und St. Gallen unterwegs.



