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EIN IDEOLOGISCH
VERKLARTES RELIKT

URS GRIBI

«Die Vorlage
entspringteinem  :
Denken aus vergan- :
genen Zeiten.»

e Man kann sich auch sein eigenes Grab schau-
feln. Indem man die Schweizer Wirtschaft ein-
fach zu Tode reguliert. Die Rede ist natiirlich von
der 1:12-Initiative. Eigentlich ist diese Vorlage
keine Zeile wert. Doch Zweitwohnungs- und
Abzockerinitiative haben uns eines Besseren
belehrt: Wer politische Debatten unterschatzt,
kann rasch zu den Verlierern gehoren.

Die Argumente gegen die 1:12-Vorlage liegen auf
der Hand. Bei einem Ja werden Jobs ausgelagert,
sinken Lohne und sind Steuer- und AHV-Ausfille
programmiert. Das ist keine Schwarzmalerei,
sondern entspricht der Realitit, wenn Schweizer
Unternehmen nach einem Ja konkurrenzfahig
bleiben wollen.

Ein Nein ist fiir mich auch aus anderen Griinden
zwingend. Die Vorlage widerspricht fundamental
unserer freiheitlichen Wirtschafts- und Gesell-
schaftsordnung. Sie entspringt einem Denken
aus vergangenen Zeiten und - gliicklicherweise —
verschwundenen Staatsformen. Was sich hier
das Mintelchen der sozialen Gerechtigkeit um-
hangt, ist im Kern ein ideologisch verklirtes
Relikt.

Parteien und Wirtschaftsverbiande haben dem
Erfolgsmodell Schweiz in jiingster Vergangen-
heit zu wenig Sorge getragen. Das hat die anhal-
tende Neiddebatte ohne Zweifel mitverschuldet.
Kehren wir zuriick zur echten Partnerschaft, bei
der alle am wirtschaftlichen Erfolg partizipieren,
soweit es ihnen zusteht. Damit ist Arbeitgebern
wie Arbeitnehmern weitaus mehr gedient als mit
staatlichem Lohndiktat oder dhnlich absonderli-
chen Ideen.

Ihr
Urs Gribi e

Mehr Informationen: www.1-12-nein.ch
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Obligatorische Erdbebenversicherung

UBERZEUGUNGS-
MISSION

Die eidgenossischen Rate haben 2012
dem Bundesrat den Auftrag erteilt,
einen neuen Anlauf zu einer obligato-
rischen Erdbebenversicherung zu un-
ternehmen. Die Arbeitsgruppe aus
Privatassekuranz, Gebaudeversiche-
rern, Bundesverwaltung und Haus-
eigentumern hat Varianten ausgear-
beitet und Mitte Juli vorgelegt.! Das
federfuhrende Eidg. Finanzdeparte-
ment stellt die vorgeschlagene Losung
nun in einer informellen Konsultation
zur Diskussion. Im Kern sieht die Lo-
sung eine finanzielle Beteiligung des
Bundes im Schadenfall und dadurch
verkraftbare Pramien vor. Es braucht
aber noch Uberzeugungsarbeit, findet
Peter Blumer, Mitglied der Arbeits-
gruppe Erdbebenversicherung.




TVO CATHOMEN?Y @ +-+vvvnrererenrnseeunmnsnnuamnnnnnnenennsnn

— Peter Blumer, wie investiert die Ge-
baudeversicherung des Kantons Basel-
Stadt ihr Risiko tragendes Kapital?
—Die Gebdudeversicherung des Kantons
Basel-Stadt hat ihr Vermogen drei Ban-
kinstituten zur Verwaltung tbertragen.
Daneben sind 25% unseres Vermogens
in Immobilien investiert.

— Da drangt sich die Frage auf,

ob diese Immobilieninvestitionen
geniigend diversifiziert oder sicher
gebaut sind, wenn es zu einem
Erdbeben kommen sollte.

—Wir sind uns des Risikos Erdbeben be-
wusst und haben unsere Immobilienstra-
tegie dahingehend tiberpriift. Das Ergeb-
nis ist, dass wir uns geografisch breiter
abstiitzen wollen. Wir sind auch dem
Schadenpotenzial nachgegangen. Das
gewichtete finanzielle Risiko eines wirt-
schaftlich einschneidenden Ereignisses
flir unsere Region — beispielsweise der
Wegzug eines grossen Unternehmens —
istnoch grosser als das Schadenrisiko ei-
nes Erdbebens.

—Dann sind Erdbeben also keine
Grossrisiken?

—Doch, schon. Aber vieles hangt von der
Perspektive ab. Fiir einen institutionel-
len Investor mit einem geografisch diver-
sifizierten Portfolio ist das Schadenpo-
tenzial vergleichsweise gering. Anders
fir den Wohneigentimer. Sein Kapi-
tal steckt meist in einem einzigen Ob-
jekt. Dazu kommt die Fremdfinanzierung
iber Hypothekarkredite. Ein Erdbeben-
schaden ist fiir den Eigenheimbesitzer
existenzgefahrdend.

— Ebenso fiir die Kredit gebenden
Banken. Kann man von einem
systemischen Risiko sprechen?

—Je nach Institut sind die Risiken mehr
oder weniger geografisch diversifiziert.
Von einem Systemrisiko wiirde ich trotz-
dem nicht sprechen. Es ist neben dem
menschlichen Leid vielmehr von einem
erheblichen wirtschaftlichen Einschnitt
fur eine Region auszugehen. Einem Erd-
beben folgen aber auch grosse Investi-
tionen in den Wiederaufbau, sofern die
okonomischen Rahmenbedingungen
stimmen. Dafiir gibt es in der Geschich-
te geniigend Beispiele.

—In der Schweiz besteht die Tendenz
zur Uberversicherung. Braucht es
tatsichlich eine Erdbebenversiche-

rung? Konnte nicht der Staat
einspringen?

—Wir versichern uns in der Schweiz gegen
die kleinsten potenziellen Sachschaden.
Aber den grosstmoglichen finanziellen Kol-
laps fiir den Hauseigentiimer klammern wir
aus. Aus Risikoliberlegungen ist das leicht-
sinnig, auch wenn Erdbeben sehr selten
sind. Der Staat ist nicht in der Lage, in der
notigen Geschwindigkeit ausreichend Li-
quiditat bereitzustellen. Er ist auch nicht
in der Lage, ohne Einbezug der Versiche-
rungswirtschaft die Schaden zu regulieren.
—Warum eine Einheitslosung

und keine Risikogewichtung bei

der Pramienhohe?

—Die Versicherungswirtschaft stellt sich
auf den Standpunkt, dass eine solidari-
sche Versicherungslosung einen Risi-
koausgleich und einen tiefen Pramien-
satz fiir alle ermoglicht. Damit haben wir
im Elementargefahrenbereich — Uber-
schwemmung, Sturm, Hagel usw. — gu-
te Erfahrungen gemacht. So partizipiert
die Gebaudeversicherung Basel-Stadt an
der Riickversicherung eines Lawinenun-
gliicks, auch wenn unser Kanton selber
von Lawinen nie betroffen sein wird.
—Warum wurden Erdbebenschiden
bisher aus der Versicherungsdeckung
ausgeschlossen?

ANZEIGE
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—Das hat historische Griinde. Die Riick-
versicherer waren bis vor vielleicht
zwanzig Jahren weder in der finanziel-
len Lage, grosse Erdbebenrisiken zu tra-
gen, noch verfiigten sie iiber die versi-
cherungstechnischen Maodglichkeiten,
solch seltene Ereignisse zu kalkulieren.
—Sind Erdbebenversicherungen heute
fiir Riickversicherer ein ausreichend
attraktives Geschift, damit die
Schweiz die notige Deckung erhalt?
—«Erdbeben Schweiz» ist fiir die Riick-
versicherungswirtschaft eine willkom-
mene Diversifikation in ihrem Erdbe-
ben-Portefeuille.

99 Die Chancen fiir eine flachen-
deckende Versicherung sind heute
realistischer als bei fritheren Vorhaben.»

—Welcher Anteil am potenziellen
Schaden wird riickversichert?

—Von der maximalen gedeckten Scha-
denssumme von 20 Mrd. CHF iber-
nimmt die schweizerische Versiche-
rungswirtschaft 1 Mrd. CHF. Der Bund
beteiligt sich mit weiteren 9,5 Mrd. CHF.
Der Rest wird von den Riickversicherun-
gen iibernommen.

—Das EFD fiihrt eine informelle
Konsultation durch - ein einmaliges
Vorgehen. Ist man sich unsicher?
—Nicht unsicher, aber das Projekt ist
sehr komplex und verlangt viele Vor-
abklarungen. Wir haben nun alle Vor-
untersuchungen hinsichtlich Produkt,
rechtlicher Ausgestaltung und Scha-
denabwicklung gemacht. Jetzt wollen
wir wissen, was Verbande und Politik
davon halten, bevor wir weiterarbeiten.
Sind die Signale positiv, schaffen wir

das Projekt fertig aus und gehen dann
in den parlamentarischen Vernehmlas-
sungsprozess.

—Wo sehen Sie

Widerstande?

_Die grosste Herausforderung ist, die
Wahrnehmung der Erdbebengefahr-
dung zu scharfen. Jede und jeder von uns
kann - aus eigener Erfahrung oder aus
Uberlieferung von Vorfahren —von Uber-
schwemmungen, Lawinen und Bergstiir-
zen berichten. Dadurch sind diese Ele-
mentarschaden in unserem Bewusstsein
tief verankert. Aber niemand hat anna-
hernd eine Vorstellung davon, welche
Zerstorung ein gros-
ses Erdbeben mit
sich bringt. Darum
blenden wir das Erd-
bebenrisiko aus.
—Lassen sich Wahr-
scheinlichkeiten
von Schaden und
Haufigkeit tatsach-
lich hinreichend genau herleiten, oder
handelt es sich bei den Pramien nicht
eher um politische Betrage?
—Firein500- oder 750-Jahr-Ereignis ste-
hen ausreichend genaue Berechnungs-
grundlagen zur Verfiigung. Damit sind
die Pramienberechnungen versiche-
rungstechnisch hinreichend unterlegt.
Schwieriger wird es fiir ein 1000- oder
2000-Jahr-Ereignis, wie beispielsweise
das Erdbeben von Basel anno 1356, ex-
akte Erdbebenpramien zu berechnen.
_Uber die Beteiligung des Bundes
diirfte im Parlament noch intensiv
diskutiert werden. Ist ein Graben
entlang der Parteilinien zu erwarten?
—Die Motion des Walliser Standerates Jean-
René Fournier wurde mit der Unterstiit-
zung von Links und den Mitteparteien an
den Bundesrat iiberwiesen, wahrend die
Vorbehalte bei den Rechten tiberwogen.

Aber die Erdbebenversicherung ist nicht
grundsatzlich eine Frage entlang der Par-
teilinien.

_Frithere Vorstosse wurden begraben.
Warum sind die Voraussetzungen aus
Threr Sicht jetzt besser?

—Das 2010 sistierte Projekt sah einen
Selbstbehalt von 10% der Versiche-
rungssumme vor. Diesen brauchte es,
um eine Kapazitat von 20 Mrd. CHF zu
generieren, die auch bezahlt werden
konnte. Jetzt beteiligt sich der Bund; da-
durch reduziert sich die Kapazitat, die
eingekauft werden muss, und die Pramie
wird deutlich billiger — dies bei gleichen
Leistungen und einem tieferem Selbst-
behalt von nur noch 5% der Versiche-
rungssumme. Darum sind die Chancen
heute sicher besser.

—Kann man davon ausgehen, dass die
Beteiligung des Bundes die weitere
politische Diskussion iiberleben wird?
—Ja, der Beitrag des Bundes und der tiefe-
re Selbstbehalt haben durchaus Chancen.
—Sie haben die erforderliche
Solidaritat unter den Hausbesitzern
angesprochen. Wird der Solidaritats-
gedanke mit dem Vorstoss nicht
iiberstrapaziert?

—Es gibt gute Argumente fiir diese weit-
reichende Solidaritat. Ein Erdbeben in
einem wirtschaftlichen Ballungszent-
rum hatte erheblichen Einfluss auf die
gesamte Volkswirtschaft der Schweiz.
Man darf die Regionen nicht nur nach ih-
rer seismischen Gefahrdung betrachten,
sondern auch nach ihrem Schadenpo-
tenzial bzw. ihrer Wertekonzentration.
Und diese sind in den Ballungszentren
Zirich, Genf oder Basel im schweizeri-
schen Vergleich deutlich grosser als in
anderen Regionen.

—Warum werden Eigentiimer

von erdbebensicheren Bauten

nicht begiinstigt?

ANZEIGE

SWiss .
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93 In Franken und Rappen ist die
Versicherungspramie auch fiir

Vermieter verkraftbar.»

® BIOGRAPHIE
i PETER J. BLUMER

i Der promovierte Jurist

¢ und Rechtsanwalt ist Di-

i rektor der Gebaudeversi-
i cherung des Kantons Ba-
i sel-Stadt und Mitglied

¢ der Arbeitsgruppe Erd-

¢ bebenversicherung -

i bestehend aus kantona-

i len Gebaudeversiche-

i rern, Privatassekuranz,

¢ HEV, Finma und Bafu -

¢ und dort Leiter der Ar-

¢ beitsgruppe Schadenab-
¢ wicklung. Er war bis 2012
¢ Président des Schweize-
i rischen Pools fir Erdbe-

i bendeckung. Bis 2002

¢ war er in der Riickversi-

¢ cherungswirtschaft tatig.
.

—Im Sinne der Solidaritat und vor dem
Hintergrund der ohnehin tiefen Pramien-
satze — wir sprechen von 8 bis 12 Rappen
auf 1000 CHF Gebadudeversicherungswert
— darf man an der Einheitspramie fest-
halten. Beieinem Gebaudeversicherungs-
wert eines Einfamilienhauses von 500 000
CHF sind das rund 50 CHF pro Jahr. Das
halte ich angesichts des Versicherungs-
schutzes im Vergleich zu anderen laufen-
den Kosten fiir vertretbar.

—Muss sich derjenige, der freiwillig

in Erdbebensicherheit investiert hat,
nicht verschaukelt vorkommen?

—Wir haben diesem Aspekt Rechnung
getragen. Mit der Einfihrung der neu-
en Erdbebenversicherung unterliegen
Eigentiimer, die ab diesem Zeitpunkt
nicht erdbebentauglich bauen, im Scha-
denfall einem Malus in Form einer Ver-
doppelung des Selbstbehalts.

—Nun ist aber Baurecht Kantonshoheit.
Wie wollen Sie die Pflicht zum
erdbebensicheren Bauen in niitzlicher
Frist durch alle kantonalen Parlamente
bringen?

ne ohne Gebaudeversicherungsmonopol
geniigt eine Anpassung der Verordnung
zum Versicherungsaufsichtsgesetz. Da-
rin liesse sich auch die differenzierte
Selbstbehaltsregelung festlegen.

99 Wir konnten auf eine Erdbebenversicherung
nur dann verzichten, wenn alle Immobilien
erdbebentauglich gebaut waren.»

_Fir die Einfiihrung einer schweizeri-
schen Erdbebenversicherung braucht
es in den Kantonen mit einer kantona-
len Gebaudeversicherung so oder so ei-
ne Anpassung der kantonalen Gesetze.
In diesem Kontext miissten auch die ent-
sprechenden Praventionsbestimmungen
aufgenommen werden. Fir die Kanto-

—Eigentiimer werden finanziell belas-
tet, die Kosten kénnen aber nicht auf
die Mieter liberwilzt werden. Miisste
man den Vermietern hier nicht in einer
Form entgegenkommen?

—Ichkann nachvollziehen, dass der Vors-
toss insbesondere bei institutionellen
Vermietern keine Freude auslost. Ein

immobilia Oktober 2013 | 7



Aufschlag von 8 bis 12 Rappen auf die
bisherige Gebaudeversicherungspramie
ist prozentual tatsachlich erheblich. In
absoluten Zahlen ist der Aufschlag aber
immer noch klein.

tberdies die Meinung, dass auch der :
Hausrat und die Fahrhabe (Betriebsein- :
richtungen) eingeschlossen werden soll- :
ten. Dieser Meinung folge ich. Es kann :
nicht sein, dass der Bund rund 9 Mrd. fiir :

99 Ein Erdbeben wie 1356 in Basel
wiirde heute Schaden in der Hohe von
60 bis 80 Mrd. CHF verursachen.»

—Vorgeschlagen sind zwei Wege -

der foderale und die Bundeslosung.
Welche bevorzugen Sie?

—Die Versicherungswirtschaft bekennt
sich zum foderalen Ansatz. Es braucht
keine neue Bundeskompetenz fir et-
was, das sich unter den Kantonen effizi-
ent 16sen lasst. Fiir die Privatassekuranz
braucht es, wie erwdhnt, lediglich eine
Verordnungsanderung, fir die Kanto-
ne mit kantonalen Gebaudeversicherun-
gen eine Anderung der Gebaudeversi-
cherungsgesetze. Wir sind der Meinung,
dass der Weg tiber eine Bundesldsung
mit Verfassungsanderung und damit
iber eine Volksabstimmung sehr stei-
nig werden konnte.

—Braucht es fiir die foderale Losung
nicht die Zustimmung aller Kantone?
—Die foderale Losung liesse sich iiber ein
Konkordat realisieren. Dazu braucht es
eine substanzielle Mehrheit, damit ein
Beschluss fur alle verbindlich erklart
werden kann.

—Welches Produkt — reine Gebaude-
versicherung oder Gebaude plus
Aufraumungskosten oder Gebaude,
Aufraumungskosten und Fahrhabe -
erachten Sie als den gangbarsten
Weg?

—Die Minimallésung, also die Deckung
nur des Gebaudeschadens, ist kein gang-
barer Weg. Man muss unbedingt auch
die Aufraumungskosten einschlies-
sen. Denn der Eigentiimer, der kein
Geld fir die Raumung hat, kann auch
nicht mit dem Wiederaufbau beginnen.
Man sollte die Aufraumungskosten so-
gar auf 10% der Schadensumme und
nicht nur auf die jetzt vorgesehenen 5%
festlegen. Die Privatassekuranz vertritt

8 | immobilia Oktober 2013

Hauseigentiimer spricht und die Mieter :
leer ausgehen lasst. Das ist nicht sozi- :
alvertraglich. Darum missen wir dafir :
besorgt sein, dass Fahrhabe mit einge- :
schlossen wird. Das betrifft vor allem das :
Gewerbe, bei dem die Fahrhabe im Pro-
duktionsprozess haufig wichtiger ist als

die Immobilie.

—Miissten somit die Nicht-Eigentiimer, :

sprich Mieter, auch Versicherungs-
pramien zahlen?

_Ja, iberihre Hausratversicherung. Die- :
se wiirde um den Erdbebenschutz erwei- :

tert.
_Ist eine Einfithrung 2016 realistisch?

—Wenn die Konsultation positiv verlauft, :
arbeiten wir mit Hochdruck weiter. Der :
Aufbau der Schadenorganisation braucht :
rund 1 bis 2 Jahre und die Versicherungs- :
gesellschaften ihrerseits etwa 1 Jahr fiir :
die Anpassung ihrer Administration und :
ihrer IT-Systeme. Wenn wir die Zustim- :
mung zu einer obligatorischen Versiche- :
rung erhalten, spielt aber ein Jahr mehr :
oder weniger keine Rolle. o

1 EFD: «Erdbebenversicherung - Vorschlage fiir eine Rege-

lungy. 18. Juli 2013. Siehe dazu nebenstehende Infobox und

weiteren Beitrag auf Seite 46.

*IVO CATHOMEN
Dr. oec. HSG, ist leitender Redaktor
der Zeitschrift Immobilia.
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'EINE ERDBEBEN-
VERSICHERUNG
FUR DIE GANZE

' SCHWEIZ

Das grosse Basler Erdbeben von 1356. Historienbi

A
ild

des Baselbieter Malers Karl Jauslin (1842-1904).

. @ Die Vorschlige der

i Arbeitsgruppe Erdbe-

. benversicherung, die

: das Eidgendssische Fi-
: nanzdepartement nun
. vorgelegt hat, sieht

. unter anderem folgen-
de Lésungen vor.

i Rechtsgrundlagen

: 1. Fur die Umsetzung
der Erdbebenversi-
cherung bieten sich
sowohl eine foderale
Losung als auch eine
Bundesldsung an.

i 2. Fur eine landesweite

¢ obligatorische Erdbe-
benversicherung auf
Bundesebene miiss-
te eine neue Bundes-
kompetenz mittels
Verfassungsanderung
geschaffen werden. In
einem Bundesgesetz
wirden das Obliga-
torium und der Inhalt
der Erdbebenversi-
cherung geregelt. Der
Vollzug wiirde bei den
kantonalen Gebaude-
versicherungsanstal-
ten und den Privat-
versicherern bleiben.
i 3. Beider foderalen Lo-
sung wirde ein Ein-
heitsschadenpool der
kantonalen Gebaude-
und Privatversicherer
vorgesehen. Der An-
schluss der Kantone
sollte mittels Konkor-
dat erfolgen. Die Pri-
vatassekuranz ist fir
die Kantone ohne Mo-
nopol iiber eine An-
derung der AVO zum
Vollzug zu verpflich-
ten.

Versicherungsprodukt

1. Vorgeschlagen wird
eine Versicherung
in den Varianten (A)
nur Gebaude, (B) Ge-
baude und Aufrau-
mungskosten und
(C) Gebaude, Aufrau-
mungskosten und
Hausrat/Fahrhabe.

2. Der Selbstbehalt ist
auf 5% der Versiche-
rungssumme fest-
zulegen. Demge-
geniiber kann beim
Versicherungsschutz
auf Mindestintensitat
(Mindeststarke des
Erdbebens) verzich-
tet werden.

3. Zur Finanzierung sol-
len sowohl die Ver-
sicherten, die Versi-
cherer als auch die
offentliche Hand bei-
tragen.

Schadenabwicklung
Vorgeschlagen wird eine
duale prozessgesteuer-
te Schadenorganisation
zur Abwicklung der ver-
sicherten Schaden: In
Gebieten mit geringen
Schaden erfolgt eine in-
dividuelle Schadenerle-
digung je Gesellschaft
(analog heutiger Ele-
mentarschadenbe-
waltigung); im Epi-
zentrum erfolgt die
Schadenerledigung zen-
tral und direkt gesteuert
(Schadenerledigungs-
gemeinschaft). e
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Die neue Energiestrategie des Bundes wird Mieter und Wohneigentiimer teuer
zu stehen kommen. Denn der Gebaudebereich soll eine Hauptlast tragen.

\ \
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Drehen an der Energiesparschraube (Foto: 123rf.com).
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OKOLOGISCHE STEUERREFORM WIRD KON-
KRET. Im Mai 2011 hat der Bundesrat den
schrittweisen Ausstieg aus der Atomener-
gie beschlossen. Mit der Energiestrategie
2050 will man erneuerbare Energietrager
wie Sonne oder Wind und die Energie-
effizienz fordern, einen hohen Verbrauch
und umweltschadliche Energietrager da-
gegen starker belasten. Dafiir hat der
Bundesrat in einer ersten Phase Forder-
instrumente wie zum Beispiel die kosten-
deckende Einspeisevergiitung (KEV) fiir
erneuerbare Energien vorgesehen.
Dieses System soll ab 2021 schrittwei-
se durch ein umfassendes Lenkungssys-
tem oder eine Okosteuer abgeldst werden.
Das Eidgenossische Finanzdepartement
(EFD) hat nun dazu einen umfassenden
Bericht vorgelegt und eine Konsultation
eroffnet. Der Bericht prasentiert zwei Va-
rianten, wie ein Lenkungssystem ausse-
hen konnte. Mit einem Lenkungssystem
wirden sich gemass Bundesrat die Ener-
gie- und Klimaziele zu niedrigeren volks-
wirtschaftlichen Kosten erreichen lassen
als mit Forder- und Regulierungsmass-

nahmen. Die erste Variante begniigt sich
mit der bestehenden CO2-Abgabe auf fos-
silen Brennstoffen und einer Abgabe auf
Elektrizitat. Allerdings wird diese CO:-
Abgabe ab 2020 stufenweise erhoht von
84 CHF auf maximal 150 CHF pro Tonne
Kohlendioxid. Das verteuert den Markt-
preis von Heizol um maximal 40 Rappen
pro Liter. Damit stehen dem Gebaudepro-
gramm statt heute 300 Mio. CHF neu 525
Mio. CHF zur Verfiigung. Allerdings hatte
der Bundesrat auch nur die Teilzweckbin-
dung anpassen kénnen, um von den bis-
herigen Abgaben zu profitieren. Zudem
wird mit der Auslagerung des Gebaude-
programms an die Kantone die Chance
eines national einheitlichen Forderpro-
gramms verschenkt. Je nach kantonalem
Subventionsbudget wird das Gebaude-
programm in den Regionen unterschied-
liche Laufzeiten aufweisen. Dadurch ist
trotz eidgendssischer Lenkungsabgabe
kein einheitlicher Zugang zu den Forder-
geldern sichergestellt. Nirgends mehr zu
finden ist der Vorschlag, energetische Ge-
samtsanierungen iiber drei Steuerperio-
denvom Einkommen abziehen zu konnen.

ANZEIGE

. www.visualisierung.ch
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MIETER UND EIGENTUMER ZAHLEN ZECHE. Die
neue Elektrizitdtsabgabe wird den Konsu-
mentenpreis von Strom um zehn Prozent
oder rund zwei Rappen pro Kilowattstun-
de (kWh) erhohen. Der Ertrag dieser Ab-
gaben will der Bundesrat pro Kopf oder
Arbeitsplatz an Bevolkerung und Haus-
halte zuriickverteilen nach dem Prinzip:
Wer mehr Energie verbraucht als der
Durchschnitt, wird bestraft — wer weni-
ger braucht, wird belohnt. Industrie und
Dienstleitung werden sowohl von der COz-
Abgabe wie vom Netzzuschlag befreit.
Damit wird die Zeche von den Mietern
und Eigentiimern zu bezahlen sein.

In der zweiten Variante soll die COz-
Abgabe auf Treibstoffe ausgeweitet und
erhoht werden: bei fossilen Brennstof-
fen bis auf 210 CHF, bei Treibstoffen bis
120 CHF pro Tonne CO:. Das verteuert
den Liter Heizol im Maximum um 55 Rap-
pen, den Liter Benzin um knapp 30 Rap-
pen. Ebenfalls erhoht wird die Stromab-
gabe, namlich auf rund vier Rappen pro
kWh. Der wachsende Ertrag aus dieser
zweiten Abgabevariante soll ebenfalls zu-
riickerstattet oder, so erwagt die Finanz-
verwaltung, teilweise als Kompensation
verwendet werden, um andere Steuern
zu senken. Dieses Kompensationsmodell
sei volkswirtschaftlich effizienter als die
Ruckverteilung. Fur die Rickverteilung
lasst Finanzministerin Eveline Widmer-
Schlumpf verschiedene Instrumente pri-
fen. Im Vordergrund steht die Senkung
der Gewinnsteuern fiir Unternehmen. Bei
den Haushalten ist eine Riickvergiitung
pro Kopf iiber die Krankenkassenpramien
vorstellbar. Auch eine Senkung der AHV-
Beitrage oder der Mehrwertsteuersatze
werden gepriift.

Die Lenkungsabgaben in beiden Va-
rianten sind tiefer als jene von fritheren
Modellen. Im Bericht wird deshalb einge-
raumt, dass sich die anspruchsvollen Zie-
le der Energiestrategie damit nicht voll-
standig erreichen lassen. Es ist deshalb
nicht ausgeschlossen, dass die vorgese-
henen Ansatze der Lenkungsabgaben auf
Energie und CO: deutlich erhoht werden
konnten. )

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

UBER RADIOAKTIVE
ABFALLE

95% der Schweizerinnen und
Schweizer wollen die Entsor-
gung der radioaktiven Abfélle
nicht an nachfolgende Gene-
rationen abschieben. Sie for-
dern rasche und konkrete Lo-
sungen. Gleichzeitig hat sich
ihre skeptische Haltung ge-
gentber der Kernenergie ver-
scharft: 57% lehnen sie ab.
Dies sind Kernaussagen einer
Umfrage liber Kernenergie
und radioaktive Abfille, die
dieses Jahr zum zweiten Mal
nach 2008 im Auftrag des
Bundesamts fiir Energie
durchgefiihrt wurde.

POSITIVE ENTWICK-
LUNG IN SCHLICH-
TUNGSVERFAHREN
Bei den paritatischen Schlich-
tungsbehorden wurden im ers-
ten Halbjahr 2013 insgesamt
14 328 Schlichtungsverfahren
eingeleitet. Im Vergleich zum
zweiten Halbjahr 2012 sind
dies 1327 Neueingange weni-
ger. 7778 Verfahren aus dem
Vorsemester waren noch han-
gig. Zu behandeln waren da-
mit insgesamt 22 106 Verfah-
ren. Im ersten Semester 2013
wurden 15 114 Félle erledigt.
6992 Falle waren Mitte 2013
noch pendent. Eine Einigung
zwischen den Parteien wurde
in 50,7% der erledigten Ver-
fahren erreicht. In 14,7% der
Falle wurde eine Nichteini-
gung festgestellt, was zur Er-

teilung einer Klagebewilligung
fihrte. 762 Urteilsvorschla-

ge wurden von den Parteien
angenommen (5%). Demge-
geniiber wurden 3% Urteils-
vorschlage abgelehnt, was
ebenfalls zur Erteilung einer
Klagebewilligung fiihrte. In 66
vermogensrechtlichen Streitig-
keiten bis zu einem Streitwert
von 2000 CHF wurde ein Ent-
scheid getroffen. 3946 Fille
oder 26,1% der Falle wurden
anderweitig erledigt (Riickzug,
Nichteintreten, Gegenstands-
losigkeit oder Uberweisung an
ein Schiedsgericht).

ZWEITE GOTTHARD-
ROHRE OHNE KAPAZI-
TATSERWEITERUNG
Der Bundesrat hat seine Bot-
schaft zur Anderung des
Bundesgesetzes tiber den
Strassentransitverkehr im Al-
pengebiet an das Parlament
verabschiedet. Diese sieht am
Gotthard den Bau einer zwei-
ten Tunnelrohre ohne Kapa-
zitatserweiterung vor. Mit der
Gesetzesanderung wird si-
chergestellt, dass dem Ver-
kehr auch nach der Sanierung
des bestehenden Tunnels stets
nur eine Fahrspur pro Rich-
tung zur Verfligung stehen
wird. Damit bleibt der Alpen-
schutz gewahrt. Auf die Ein-
fiihrung einer Tunnelgebiihr
wird verzichtet. Mit der Ande-
rung des Bundesgesetzes liber
den Strassentransitverkehr

im Alpengebiet unterbreitet
der Bundesrat dem Parlament
eine referendumsfahige Vorla-
ge. Falls es zum Referendum
kommt, kann das Volk dariiber
befinden.
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BEITRAG DER
KANTONE AN DIE
ENERGIEPOLITIK

Die Kantone leisten mit ihren
kantonalen Energiegesetzen
und Forderprogrammen einen
wesentlichen Beitrag zur Er-
hohung der Energieeffizienz
und damit zur Erreichung der
Energie- und COz-Ziele des
Bundes. Dies zeigen zwei Stu-
dien zu den Wirkungen der
kantonalen Energiegesetze
und Forderprogramme im Jahr
2012. Dank den direkten, un-
mittelbaren Wirkungen der
kantonalen Energievorschrif-
ten fallt der jahrliche Bedarf,
der an die im Jahr 2012 neu-
und umgebauten Gebaude ge-
lieferten Endenergie (Heizol,
Erdgas, Strom, Holz und Fern-
warme), um schatzungsweise
560 Mio. kWh pro Jahr tiefer
aus. Die Energie- und Umwelt-
wirkungen wurden tiber eine
verbesserte Warmedammung
sowie den haufigeren Einsatz
von Systemen zur Nutzung er-
neuerbarer Energien realisiert,
wodurch im Jahr 2012 schat-
zungsweise 1,5 Mrd. CHF
Mehrinvestitionen ausgelost
wurden.

VERZOGERUNGEN
BEI ERNEUERBAREN
ENERGIEN

Oft verzogert sich der Bau von
Kraftwerken und Anlagen zur
Stromproduktion aus erneuer-
baren Energien. Der Bundes-
rat hat einen Bericht gutge-
heissen, der die Hauptgriinde
fiir diese Verzogerungen auf-
zeigt. Zum einen kann die
Vielzahl einzuhaltender Vor-
schriften zu Verzogerungen
fihren, da deren Einhaltung
zeitaufwandig sichergestellt
und kontrolliert werden muss.
Biomasseprojekte kimpfen
zudem damit, dass gesetzli-
che Vorschriften zu Umwelt-
schutz, Energie, Gesundheits-
schutz und Landwirtschaft oft

nicht koharent sind. Heute
fehlen detaillierte Vorschriften
fir den Bau von Wind-, Geo-
thermie-, Biomasse- und Pho-
tovoltaikprojekten. Dies kann
zu langen Bearbeitungsdau-
ern bei den Behorden fiihren.
Auch kantonal unterschied-
liche gesetzliche Vorschrif-
ten erschweren die Arbeit

der Projektanten, vor allem
wenn sie in mehreren Kan-
tonen oder Gemeinden Pro-
jekte planen. Verzogerungen
aufgrund der Bewilligungs-
verfahren ergeben sich vor al-
lem bei Windenergieprojekten.
Insbesondere bei Wasser- und
Windkraftprojekten konnen
sich die Verfahren aufgrund
Zu wenig ausgearbeiteter oder
unvollstandiger Gesuchsunter-
lagen verzogern.

BUNDESRAT
GENEHMIGT WEITERE
BAHNAUSBAUTEN

Der Bundesrat hat im Rahmen
des Projektes «Zukiinftige Ent-
wicklung der Bahninfrastruk-
tur» (ZEB) die dritte Vereinba-
rung zwischen Bund und SBB
gutgeheissen. Damit wird eine
weitere Tranche im Umfang
von rund 300 Mio. CHF fiir die
Umsetzung von Infrastruktur-
massnahmen freigegeben. Die
grossten Einzelprojekte in die-
sem Paket sind eine Doppel-
spur bei Walchwil und eine
Uberwerfung bei Kloten. ZEB
ist das Nachfolgeprojekt von
Bahn 2000 und soll bis 2025
realisiert werden. Die Ausbau-
ten von ZEB hangen eng mit
dem Strategischen Entwick-
lungsprogramm Bahninfra-
struktur (STEP) zusammen.
STEP ist Bestandteil der Vor-
lage zu Finanzierung und Aus-
bau der Bahninfrastruktur, die
kiirzlich von den eidgenos-
sischen Réten verabschiedet
wurde und demnéchst dem
Volk zur Abstimmung vorge-
legt wird.



Nach dem Entscheid des Bundesgerichts zum Inkrafttreten der Zweitwohnungsinitiative
wurde ein neuer Gesetzesentwurf notig. Die Vernehmlassung zu Gesetz und Verordnung
dauert noch bis zum 20. Oktober.

S g R 5
(Foto: M. Cereghetti)
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VON DER PROVISORISCHEN VERORDNUNG ZUM
GESETZ.Am 11. Marz 2012 haben Volk und
Stande den Baustopp von Zweitwohnun-
gen in Gemeinden mit einem Bestand von
mehr als 20% Ferienwohnungen zuge-
stimmt. Wie vom Bundesgericht kiirzlich
entschieden, gilt die betroffene Verfas-
sungsbestimmung bereits ab dem Datum

der Volksabstimmung. Dieser Entscheid
hat fiir verschiedene Kantone, die davon
ausgegangen waren, dass die Beschran-
kung erst ab 1. Januar 2013 in Kraft tre-
ten wiirde und in denen die Erteilung von
Baubewilligungen hauptsachlich den Ge-
meinden iberlassen ist (anders als im
Tessin, wo der Kanton zustandig ist), ein-
schneidende Folgen.

In diesem Sinne wurde auch die pro-
visorische Verordnung des Bundesrats
vom 22. August 2012, die ein Inkrafttre-
ten der neuen Bestimmungen per 1. Janu-
ar 2013 vorsah, von der Judikativen aus-
ser Kraft gesetzt. Es war vorgesehen, dass
der provisorischen bundesratlichen Ver-
ordnung vom 22. August 2012 eine dau-
erhafte gesetzliche Regelung folgen wiir-
de. Die Vorschlage dazu liegen nun vor.
Die Vernehmlassung dauert noch bis zum
20. Oktober 2013. Die Gesetzgebung setzt
sich aus zwei Vorentwiirfen zusammen -
dem neuen Bundesgesetz tiber Zweitwoh-
nungen und der dazugehorigen Verord-
nung.

Es ist vorgangig hervorzuheben, dass
das Unterfangen, den Verfassungsartikel
in ein leicht verstandliches Gesetz und
eine Verordnung zu giessen, kein leich-
tes Unterfangen ist — namentlich in Be-
zug auf die kiinftige Entwicklung mit vie-
len moglichen Szenarien sowie in Bezug
auf eine Rechtsauslegung, die gewisse
Begriffe besser definiert.

WICHTIGE PUNKTE. Im Zusammenhang mit
der Priifung des Gesetzesvorschlages des
Bundes ist primar zu erwahnen, dass sich
Art. 2 des Gesetzesentwurfes auf die De-
finition von Wohnung und Erstwohnung
konzentriert. Demzufolge sind alle nicht
in der Liste von Art. 2 des Gesetzesent-
wurfes aufgezdhlten Objekte als Zweit-
wohnungen zu betrachten. Der Autor
lehnt negative Definitionen auf Gesetzes-
ebene ab und bevorzugt eine Auflistung
der Objekte, die als Zweitwohnungen
vom Gesetz erfasst sind.

Im Sinne des Gesetzesentwurfes gel-
ten als Wohnungen bewohnte Einhei-
ten, die iber eine Kocheinrichtung und
einen eigenen Zugang verfiigen sowie
eine bauliche Einheit bilden. Mit einem
Wohnwagen kann man sich demzufol-
ge frei bewegen. Die Erstwohnung un-
terscheidet sich demnach dadurch, dass
sie von mindestens einer ortsansassi-
gen Person, die beim Einwohneramt ge-
meldet ist und ihren Hauptwohnsitz am
Standort der Wohnung hat, genutzt wird.
Damit kommt ein anagrafischer Begriff
zum Zug, der in unseren Breitengraden
bis anhin in der Regel keine entscheiden-
de Rolle spielte.

Art. 2 des Gesetzesentwurfes legt
weiter fest, dass als Erstwohnungen auch
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Wohnungen gelten, die zu Erwerbszwe-
cken genutzt werden, die mit einer ande-
ren Wohnung im gleichen Gebaude ver-
bunden sind, die zur dauernden Miete
angeboten werden, die fiir das Personal
eines Unternehmens bestimmt sind oder
die als Personalwohnung fiir Angestell-
te im Gastgewerbe oder von Heimen ge-
nutzt werden.

Jede Gemeinde ist demnach ver-
pflichtet, ein Erstwohnungsinventar zu
erstellen, wahrend der Bund fiir jede Ge-
meinde die Quote der Zweitwohnungen
festlegt. Es gilt daher das Prinzip, dass -
falls der Zweitwohnungsanteil in einer
Gemeinde die Schwelle von 20% tber-
schreitet — keine neuen Ferienwohnun-
gen mehr gebaut werden diirfen. Vor-
behalten sind ausdriicklich vom Gesetz
vorgesehene Ausnahmen.

Eine erste Ausnahme sieht Art. 7lit. b
des Gesetzesentwurfes vor, falls die Woh-
nung vom Eigentimer, der im gleichen
Haus wohnt, touristisch oder im Rahmen
eines strukturierten Beherbergungsbe-
triebs bewirtschaftet oder auf dem inter-
nationalen Markt angeboten wird. Be-
denkt man, dass die Spezifitaten dieser
Ausnahmen vom Bundesrat weiter zu
prazisieren sind, konnten diese von der
Beschrankung ausgenommenen Zweit-
wohnungen einer Nutzungsbeschran-
kung unterstellt werden. Die Gemein-
den und Kantone konnen unter anderem
in ihrer Raumplanung bestimmte Zo-
nen fiir die touristische Bewirtschaftung
festlegen.

Eine weitere Ausnahme ist fiir neue
Zweitwohnungen in geschiitzten Bauten
vorgesehen, sofern diese Gebaude in ih-
rem Schutzwert nicht beeintrachtigt wer-
den und eine dauernde Erhaltung dersel-
ben nicht anders sichergestellt werden
kann. Diese Regelung bezieht sich offen-
sichtlich auf die Tessiner Rustici, die da-
her auch ausserhalb der Bauzonen um-
gebautwerden diirfen, vorausgesetzt, sie
sind schiitzenswert. Eine dritte gesetz-
liche Ausnahme gilt fir Zweitwohnun-
gen, wenn vor der Abstimmung vom 11.
Marz 2012 ein Sondernutzungsplan ge-
nehmigt wurde, wie dies in Andermatt
der Fall ist.

Entschieden wichtiger scheint die
Ausnahme zugunsten des erworbenen
Rechts zu sein, da die nach dem alten
Recht vor dem 11. Marz 2012 gebau-
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ten Wohnungen in der Art der Wohnnut-
zung frei sind, jedoch unter Vorbehalt
bestehender oder kiinftiger Nutzungsbe-
schrankungen des kantonalen oder kom-
munalen Rechts. Zu diesem Zweck legt
der Bundesrat in seinem Gesetzesentwurf
zwei Varianten fest und bestimmt eine re-
striktivere Alternative beziiglich von zum
Zeitpunkt der Abstimmung vom 11. Marz
2012 bereits bestehenden Wohnungen.

MISSBRAUCHSREGELUNG. Nachdem al-
le Ausnahmen aufgefiihrt sind, legt der
Gesetzesentwurf des Bundesgesetzes die
Verbindlichkeit einer Baubewilligung fiir
die Umnutzung und die Moglichkeit der
Kantone und Gemeinden, Massnahmen
zur Verhinderung von Missbrauchen zu
ergreifen, fest.

Im Falle von Problemen beziiglich
der touristischen Nutzung einer Woh-
nung in einer Gemeinde mit einem Zweit-
wohnungsanteil von iber 20 % sieht das
Gesetz auch eine Ersatzabgabe zulasten

und der Erhalt der Tessiner Rustici - in
der gesetzlichen Massnahmen verankert
sind, vorausgesetzt, dass sich die Kam-
mern dem vom Bundesrat prasentierten
Gesetzesentwurf anschliessen.

Der Bundesrat hat auch den Entwurf
der Verordnung iber die Zweitwohnun-
gen vorgestellt, der sich jedoch darauf
beschrankt, die Maoglichkeiten aufzu-
zeigen, im Grundbuch eine Nutzungs-
beschrankung als Erstwohnung anzu-
merken, und die im Gesetz aufgefiihrten
Grundlagen im Detail festzulegen. Un-
ter Bertcksichtigung des beschriebenen
Gesetzesentwurfes konnte sogar iiber die
Notwendigkeit einer Bundesverordnung
diskutiert werden.

SCHLUSSFOLGERUNG. Die Immobilienland-
schaft in der Schweiz wird neben dem
Bundesgesetz iiber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Aus-
land (BewG; «Lex Koller») nun auch
zwingenden und einschneidenden Be-

99 Es ist zu erwarten, dass der Gesetzesentwurf
des Bundesrats vom Parlament im Wesentlichen

ubernommen wird.»

des Eigentimers vor. Im Rahmen der An-
wendung des Verfassungsprinzips wer-
den schliesslich den zustandigen kanto-
nalen Behorden umfassende Befugnisse
zugestanden, um die Eigentimer zu ver-
pflichten, sich an die gesetzlichen Grund-
lagen zu halten. In diesem Fall handelt es
sich offensichtlich um zwingende Mass-
nahmen, die, da sie vom Gesetzesentwurf
nicht prazise geregelt werden konnen,
den Verwaltungsbehorden einschnei-
dende Massnahmen zugestehen. Die Be-
horden konnen offensichtlich auch ein-
greifen, um die Wiederherstellung des
gesetzlichen Zustands zu verlangen.
Der erste Eindruck des bundesrat-
lichen Gesetzesentwurfes lasst darauf
schliessen, dass die zwei wesentlichen
Zielsetzungen, die fir die Anwendung
des Verfassungsprinzips grundlegend
sind — Grundsatz der Nicht-Rickwirkung

stimmungen fur Zweitwohnungen unter-
stellt, die sich erheblich auf die bauliche
und wirtschaftliche Tatigkeit im Allge-
meinen auswirken. Es ist kaum vorstell-
bar, dass die Kammern die gesetzlichen
Bestimmungen massgeblich abschwa-
chen werden, da sich diese auf eine un-
missverstandliche Verfassungsgrundla-
ge stiitzen. Es ist somit zu erwarten, dass
der Gesetzesentwurf des Bundesrats im
Wesentlichen angenommen wird. Die
weitere Entwicklung des Gesetzesent-
wurfes wird in den nachsten Monaten zu
verfolgen sein. Geschieht nichts Unvor-
hergesehenes, werden Gesetz und Ver-
ordnung aller Wahrscheinlichkeit nach
am 1. Juli 2014 in Kraft treten. °

:*DR. IUR. GIANMARIA MOSCA :
: Der Autor ist Notar und Fachanwalt FSA/SAV fur Bau-und :
¢ Immobilienrecht in Lugano. :
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Wer Eigentum erwirbt, ist anspruchsvoll. Rund die Halfte aller Stockwerkeigentimer zieht
in einen Neubau. Bei jenen, die ein Haus kaufen, ist dieser Anteil etwas niedriger. Aber
insgesamt zeigt sich: Eigentum entsteht immer noch mehrheitlich auf der griinen Wiese.

ZUFRIEDENHEIT DER UMZUGER

«Wie sind Ihre Anspriiche an das neue Wohnobjekt (Wohnung oder Haus) erfiillt worden?» 1 (schlecht erfiillt) bis 5 (gut erfullt), Objekteigenschaften, nach Eigentumsform

Kernstadt

[ Hauseigentiimer
. Stockwerkeigentiimer
Mieter

Aussenraume

Agglomeration
Grosse
Grundriss Kauf- oder Mietpreis Grundriss
Ausbaustandard Zentral Ausbaustandard
Besonnung Besonnung

Eigentiimer sind die zufriedeneren Umziiger (Quelle: Umzugsmonitoring; Foto: Astonishing/photocase.com).

MEHR STOCKWERKEIGENTUM. Jeder fiinfte
Haushalt wechselt in der Schweiz im
Durchschnitt innerhalb eines Jahres die
Wohnadresse. In den wenigsten Fallen
weisen die Statistiken aber die Hinter-
griinde dazu aus. «Umzugsmonitoring»
hat deshalb fiir die jiingste Studie 9000
Fragebogen ausgewertet. Davon stam-
men rund 5000 von fritheren Umziiger-
befragungen aus den Jahren 2010 und
2011, durch die Umfrage 2012 kamen
mehr als 4000 dazu. Die Fragebogen
wurden in 127 Gemeinden und Stadten
der Deutschschweiz ausgefiillt. Die Stu-
die unterscheidet zwischen Hauseigen-
timern, Stockwerkeigentimern und
Mietern, raumlich zwischen Stadt, Ag-
glomeration und Land. In der Schweiz
sind gemidss Bundesamt fiir Statistik

rund 37 % aller Haushalte von den Eigen-
timern bewohnt, davon sind etwa zwei
Drittel Hauseigentiimer und ein Drittel
Stockwerkeigentiimer—wobeidas Stock-
werkeigentum in den letzten Jahren in
der Schweiz rasant an Bedeutung ge-
wonnen hat: Die Anzahl Wohnungsei-
gentimer ist innerhalb von zehn Jahren
um 57% gewachsen.

HOHER NEUBAUANTEIL. Durch die neuste
Studie von «Umzugsmonitoring» wird
schnell ersichtlich, dass Eigentiimer
sesshafter sind als Mieter. Bei den Zuzii-
gern in die Stadt machen sie lediglich
9% aus, auf dem Land immerhin 27%.
Auch hier wird klar, dass bei den Eigen-
tumern die Stockwerkeigentiimer eine
immer grossere Rolle spielen. Zwischen
37% (Agglomeration) und 48% (jeweils

Stadt und Land) aller Hauseigentiimer
ziehen in einen Neubau. Beim Stock-
werkeigentum ist dieser Anteil in der
Stadt hoher, dortliegt er bei 57%, in der
Agglomeration bei 42%, auf dem Land
bei 45%. Bei den Mietern zieht demge-
geniiber die grosse Mehrheit der Haus-
halte in ein bestehendes Objekt.

KOMPROMISSLOSE EIGENTUMER. Umziehen-
de Familien erwerben oft Hauseigentum
(27%), bei Paaren ohne Kinder sind es
9%, bei Einpersonenhaushalten 10%.
Der Kauf oder Verkauf von Wohneigen-
tum hat fiir Familien eine deutlich gros-
sere Relevanz als fiir Paare ohne Kinder
oder Einpersonenhaushalte. Fir viele
Familien ist die Unzufriedenheit mit dem
bisherigen Wohnobjekt ein wichtiger
Grund, die Adresse zu wechseln. Bei

ANZEIGE

lhre Schliusselfigur im Immobilienportfolio!

Unsere Kompetenzen im Portfoliomanagement:

Portfoliostrategien / Portfoliomanagement / Geschaftsfuhrung von Immobiliengesellschaften
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Periurban-landlich

Grosse

Kauf- oder Mietpreis

Zentral

Ruhig

Aussenraume

Paaren ohne Kinder gibt vor allem die
Veranderung der Haushaltsform den
Ausschlag (man zieht zusammen), bei
Einpersonenhaushalten ist es die Neu-
ausrichtung im Job oder in der Ausbil-
dung. Wohin die Haushalte ziehen, ent-
scheidet sich durch die sogenannten

Grundriss

Ausbaustandard

|| Hauseigenttmer
. Stockwerkeigenttimer
Mieter

nete Rolle, das hat bereits die letztjahri-
ge Auswertung der Umziligerbefragung
gezeigt.

EIGENTUMER NICHT GENERELL EINKOMMENS-
STARKER. Die Befragung der umziehen-
den Haushalte hat weiter gezeigt, dass

99 Die Auswertung zeigt: Eigentiimer sind sowohl
in der Stadt wie auf dem Lande deutlich zufriedener

als die Mieter.»

Wohnpraferenzen. Eigentiimer sind bei
der Wahl anspruchsvoller. Diese soge-
nannten kompromisslosen Eigentiimer,
die klare Vorstellungen von den Vortei-
len ihrer neuen Adresse haben, bewer-
ten jeweils diverse Wohnortfaktoren und
Wohnobjekteigenschaften als iiber-
durchschnittlich wichtig: beispielsweise
das Bildungsangebot, den Ausldnderan-
teil, die Sicherheit, die Kinderbetreuung,
das Kultur- und Sportangebot, die Er-
schliessung sowie die Zentralitat. Die
Steuerbelastung spielt eine untergeord-

Eigentimer nicht generell einkommens-
starker sind als Mieter. Der Anteil zuzie-
hender Haushalte mit einem monatli-
chen Bruttoeinkommen ab 10 000 CHF
ist im urbanen Raum bei Haus- und
Stockwerkeigentiimern hoher als bei
Mietern. Im landlichen Raum aber ist die
Situation eine andere: Zwar sind hier
Hauseigentiimer nach wie vor generell
einkommensstarker, der Anteil Stock-
werkeigentimer und Mieter in der hohe-
ren Einkommenskategorie ist jedoch
gleich gross.

4 REE) : 18T R
: :f}i‘t{;a‘llli.::ﬂﬁslﬁ.lt | By MRS [T \ _-*rh'F

STOCKWERKEIGENTUM MEHR ALS NUR ALTER-
NATIVE. Schliesslich sind die Verantwort-
lichen von «Umzugsmonitoring» der Fra-
ge nachgegangen, wie zufrieden die
Haushalte nach dem Umzug mit ihrem
Objekt sind. Die Auswertung zeigt:
Eigentumer sind sowohl in der Stadt wie
auf dem Lande deutlich zufriedener als
die Mieter, Stockwerkeigentiimer wie-
derum bewerten ihre Wohnsituation ge-
nerell gleich gut wie Hauseigentimer.
Fir viele Eigentumer ist Stockwerk-
eigentum die Wunschlosung und nicht
nur die zweitbeste, erschwinglichere Al-
ternative zu Hauseigentum. Zur hohen
Zufriedenheit der Stockwerkeigentiimer
tragen vor allem die architektonischen
Eigenschaften des Objekts (Grundriss
und Ausbaustandard) bei. Diese werden
teilweise deutlich besser bewertet als bei
Mietern und —was erstaunt — sogar deut-
lich besser als bei Hauseigentiimern. e
: (UMZUGSMONITORING

: Der Verein «Umzugsmonitoringy ist ein Spin-off des Ins-

: tituts fiir Betriebs- und Regionaltkonomie IBR der Hoch-

: schule Luzern - Wirtschaft und entstand aus dem For-

i schungsprojekt «Wohnpraferenzeny. Ziel ist es, die :
: Wohnpraferenzen der Schweizer Haushalte systematisch zu:
: erforschen. «Umzugsmonitoring» bietet allen Gemeinden, :
: Stadten und Regionen der Deutschschweiz die Méglichkeit, :
¢ an der jahrlich stattfindenden Umztigerbefragung teilzuneh-
: men. Info: www.umzugsmonitoring.ch. :
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EIGENTUMS-
WOHNUNGEN
WERDEN GUNSTIGER
Der ImmoScout24-IAZI-Im-
mobilienindex zeigt im Au-
gust bei den Eigentums-
wohnungen eine leichte
Abwartsbewegung. Als
Grund fiir die gesunkenen
Angebotspreise werden die
strengeren Richtlinien fiir
Kreditnehmer vermutet. Der
Index fur Eigentumswoh-
nungen schliesst im Monats-
vergleich mit einem Minus
von 1,9% ab. Einfamilien-
hauser zogen mit einem Plus
von 0,2% leicht an.

LEICHT HOHERE
LEERWOHNUNGS-
ZIFFER

Gemass Bundesamt fiir Sta-
tistik standen am Stichtag

1. Juni 2013 in der Schweiz
40 010 oder 0,96% aller
Wohnungen leer. Im Jahr
2012 zahlte man 38 920
Leerwohnungen (0,98%).
Unter den Grossregionen
verzeichneten insbesondere
die Genferseeregion, die Ost-
schweiz und Ziirich eine Zu-
nahme der leer stehenden
Wohnungen. In der Grossre-
gion Espace Mittelland nahm
der Leerstand im Vergleich
zum Vorjahr am starksten ab.
Die Zahl der unbewohnten
Neuwohnungen stieg innert
Jahresfrist um 1170 Einhei-
ten (23,5%) auf 6130 an. Mit
31670 leer stehenden Miet-
wohnungen erhohte sich der
Leerwohnungsbestand bei
den Mietwohnungen im Ver-
gleich zum Vorjahr leicht um
750 Einheiten (2,4%). Die
Zahl der leer stehenden und
zum Kauf angebotenen Woh-
nungen stieg innert Jahres-
frist um 340 Einheiten oder
4,2% auf insgesamt 8340
Einheiten.
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Ein Durchschnittshaushalt
bezahlt im nachsten Jahr mit
durchschnittlich 19,7 Rap-
pen pro Kilowattstunde (Rp./
kWh) gut 1% mehr als im
laufenden Jahr. Die Tarif-
erhohungen werden in ers-
ter Linie durch die Netz-
nutzungstarife und die
kostendeckende Einspeise-
vergiitung verursacht, die
um durchschnittlich 0,7 bzw.
0,15 Rp./kWh steigen. Dem-
gegeniiber sinken die durch-
schnittlichen Energietarife
um 0,5 Rp./kWh und die Ab-
gaben und Leistungen an
Gemeinwesen bleiben auf
1 Rp./kWh. Fiir einen durch-
schnittlichen mittleren Be-
trieb heben sich die Erho-
hungen und Senkungen
gegenseitig auf.

30 BESTE ARBEIT-
GEBER GEKURT

In Zirich erhielten Anfang
September die 30 besten Ar-
beitgeber der Schweiz eine
Auszeichnung. Die Swiss Ar-
beitgeber Award-Trophden
gingen an das Hotel Hof
Weissbad, die Informatikfir-
ma Netcetera AG sowie an
das Bauunternehmen Sada
AG. Die Auszeichnung «Auf-
steiger des Jahres» hat das
Hotel Kongress + Kursaal
Bern AG / Hotel Allegro Bern
AG entgegennehmen diirfen.
Die Rangierung basiert auf
den drei Dimensionen Ge-
samtzufriedenheit mit der Ar-
beitssituation, Commitment
gegeniiber dem Arbeitgeber
sowie dem Arbeitsklima.

BAUHAUPTGEWERBE
AUF DER BREMSE

Die nominellen Umsatze im
Bauhauptgewerbe betrugen
im zweiten Quartal 2013
rund 5,2 Mrd. CHF. Das ent-
spricht einer minimalen Stei-
gerung von 0,8% gegeniiber
dem Vorjahresquartal. Dies
geht aus der neuesten Quar-
talsstatistik des Schweize-
rischen Baumeisterverban-
des hervor. Die Bautatigkeit
war auch im zweiten Quar-
tal teilweise durch die Witte-
rung beeintrachtigt. Zudem
erlauben die knappen Kapa-
zitaten derzeit keine gros-
sen Zuwachse, weshalb kei-
ne grossere Steigerung zu
verzeichnen war. Dank voller
Auftragsbiicher, vor allem im
Wohnungsbau, bleiben die
Aussichten intakt. Anders
sieht die Lage in den Berg-
regionen aus. Die Annahme
der Zweitwohnungsinitiative
sowie die restriktive Praxis
des Bundesgerichts triiben
die Aussichten massiv.

EINFAMILIENHAUS
BLEIBT BELIEBT

Herr und Frau Schwei-

zer lieben freistehende Ein-
familienhauser und Atti-
kawohnungen. Dies hat

eine User-Umfrage von
ImmoScout24 ergeben. 65%
der Teilnehmer wiirde da-
bei das Zuhause eher kaufen
statt mieten. Wenig bis kei-
ne Zustimmung erhielten die
Souterrain-Wohnung und
das Reihenhaus.

PRODUKTIONSRUCK-
GANG IM SCHWEIZER
BAUGEWERBE

Gemass den provisorischen
Ergebnissen des Bundesam-
tes fiir Statistik ist die Pro-
duktion im Baugewerbe im
2. Quartal 2013 gegentiiber
dem Vorjahresquartal um

1,9% gesunken. Der Um-
satz ist um 1,2% zuriickge-
gangen. Der Hochbau erziel-
te im 2. Quartal 2013 einen
Produktionsanstieg von
1,3% gegeniiber dem ent-
sprechenden Vorjahresquar-
tal; der Tiefbau verzeichne-
te dagegen einen Riickgang
(=2,9%). Auch beim sonsti-
gen Baugewerbe ist die Pro-
duktion gesunken (-2,8%).

ERWEITERUNG
KUNSTHAUS ZURICH
VERZOGERT SICH

Nachdem das Baurekursge-
richt der Stiftung Archicul-
tura die Rekurslegitimation
abgesprochen hat, zieht die-
se den Rekurs nun ans Ver-
waltungsgericht weiter. Die
Bauherrschaft bedauert die-
ses Vorgehen. Durch den
Weiterzug ist mit einer Ver-
z0gerung des Baubeginns zu
rechnen.

SEITWARTS-
BEWEGUNG VON
ANLAGEIMMOBILIEN
Der von KPMG Schweiz er-
hobene «Swiss Real Esta-

te Sentiment Index» signa-
lisiert fiir die kommenden
zwoOlf Monate eine generel-
le Abflachung der Preisent-
wicklung bei Anlageimmo-
bilien. Wohnimmobilien und
Liegenschaften an zentra-
len Lagen widerstehen die-
sem Trend. Ein wesentlicher
Grund dafiir liegt in der er-
hohten Risikoaversion der
Marktteilnehmer. Ebenfalls
ins Bild passt, dass mit 53%
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nun mehr als die Halfte aller
Umfrageteilnehmer fiir die
kommenden zwolf Monate
eine Erhohung des Marktri-
sikos erwartet (2012: 39%).
Insbesondere Zinsrisiken,
die europdische Schulden-
krise sowie scharfere Regu-
lierung werden als mogliche
Gefahrenherde identifiziert.
Eigentliche Immobilienri-
siken werden hingegen als
weniger bedrohlich einge-
stuft. Aufgeschliisselt nach
Teilnehmergruppen ist zu
beobachten, dass vor allem
die Bewerter mit hoheren Ri-
siken rechnen.

FUR MEHR WOHN-
QUALITAT IN BIEL

In den letzten Jahren hat

die Stadt Biel massive In-
vestitionen in die Aufwer-
tung des offentlichen Rau-
mes getatigt. Ein Teil der
privaten Liegenschaftsbe-
sitzer hat sich dieser Dyna-
mik bisher verschlossen. Die
teilweise verwahrlosten Lie-
genschaften beeintrachtigen
das Stadtbild und schwa-
chen die soziale Durchmi-
schung. Mit der Kampag-

ne «Engagement!» geht der
Gemeinderat in die Offen-
sive. Jene Projekte von Lie-
genschaftseigentiimern sol-
len ausgezeichnet werden,

ANZEIGE
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die sinnvolle Sanierungen,
Erneuerungen oder Ersatzin-
vestitionen vornehmen und
so den Wohn- und Lebens-
standort Biel starken. Eine
Jury unter dem Vorsitz des
Stadtprasidenten und beste-
hend aus Experten aus den
Bereichen Architektur und
Immobilienwirtschaft wird

in Zukunft einmal im Jahr
die drei besten Projekte plus
den Bieler Investor des Jah-
res auswahlen. Gleichzeitig
werden die gezielten Kont-
rollen der Baupolizei bei ver-
nachlassigten Objekten in-
tensiviert.

SAISONBEDINGTER
RUCKGANG DER
NEUGRUNDUNGEN

Im August ging die An-

zahl Firmenneueintragun-
gen gegeniiber dem Vormo-
nat deutlich zuriick. Dies ist
eine normale Entwicklung,
die auf die Sommerferien zu-
riickzufiihren ist. Der Riick-
gang gegeniiber dem Monat
Juli betragt zwischen 25%
und 30%, gegeniiber dem
laufenden Jahr sogar knapp
34%. In den ersten acht Mo-
naten liegt die Anzahl Neu-
eintragungen knapp iber
dem Vorjahr. Da gleichzei-
tig 3,4% weniger Firmen
aus dem Handelsregister ge-
16scht worden sind, resul-
tiert ein Nettowachstum von
7834 Firmen, 18,5% mehr
als im Vorjahr. Es scheint,
als ob die von den kantona-
len Handelsregistern durch-
gefiihrten Bereinigungs-
aktionen ihren Hohepunkt
iberschritten haben. Im Ge-
gensatz zu den Neueintra-
gungen ist bei den Firmen-
konkursen kein einheitlicher
Trend sichtbar. Die Anzahl
jener Firmen, die von den
Handelsregistern aufgrund
von Mangeln in der Organi-
sation (Art. 731b OR) iiber

ein Konkursverfahren ge-
16scht werden, ist riicklaufig.
Die Anzahl der eigentlichen
Insolvenzen (Konkurseroff-
nungen infolge Uberschul-
dung) ist in den ersten acht
Monaten um knapp 3% ge-
stiegen.

ERNST SCHWEIZER AG
AUSGEZEICHNET

Auf dem Bundesplatz in Bern
wurde im Rahmen einer fei-
erlichen Veranstaltung zum
zweiten Mal der Family Busi-
ness Award verliehen. Unter
Beisein von rund 200 Ver-
tretern aus Wirtschaft und
Politik erhielt das Familien-
unternehmen Ernst Schwei-
zer AG mit Sitz in Hedingen
als einer von drei Finalisten
eine Auszeichnung. Alle drei
Familienunternehmen iiber-
zeugten durch die langfristi-
ge Ausrichtung ihrer Unter-
nehmensstrategie und den
Fokus auf eine 6konomisch,
okologisch und sozial nach-
haltige Unternehmenskultur.

—

Hans Ruedi Schweizer, Unterneh-
mensleiter der Ernst Schweizer AG,
bei der Preisiibergabe durch Morten
Hannesbo (links), CEO AMAG, und
Martin Haefner (rechts), Verwal-
tungsratsprasident AMAG.

HISTORISCHES HOTEL
DES JAHRES

Der Gasthof zum Hirschen
in Oberstammheim wird mit
dem Preis «Historisches Ho-
tel des Jahres 2014» geehrt.
Diese Auszeichnung wird je-
des Jahr an gastgewerbliche
Betriebe fiir die Erhaltung



und Pflege historischer Bau-
substanz verliehen. Sie wird
getragen von ICOMOS Suis-
se, der Landesgruppe des
Internationalen Rats fiir
Denkmalpflege, in Zusam-
menarbeit mit GastroSu-
isse, Hotelleriesuisse und
Schweiz Tourismus. Den
Spezialpreis 2014 erhalt das
Hotel Paxmontana in Flieli-
Ranft fiir seine «mutige und
langfristige Investition, die
Kohiarenz und Methodensi-
cherheit».

ERGEBNIS-
STEIGERUNG DER ZUG
ESTATES GRUPPE

Im 1. Halbjahr 2013 stei-
gerte die Zug Estates Grup-
pe ihren Betriebsertrag um
10,7% auf 28,8 Mio. CHF
(Vorjahresperiode: 26,0 Mio.
CHF). Das operative Be-
triebsergebnis vor Neube-
wertung konnte um 23,7 %
auf 17,2 Mio. CHF gesteigert
werden. Das Betriebsergeb-
nis (EBIT) verzeichnete auf-
grund des mit 15,7 Mio. CHF
um 5,3 Mio. CHF hoheren
Erfolges aus Neubewertung
eine Zunahme um 38,7 %
auf 31,1 Mio. CHF. Der Kon-
zerngewinn betrug 25,2 Mio.
CHF (Vorjahresperiode: 17,5
Mio. CHF). Die Gruppe hat
im ersten Halbjahr 45,1 Mio.
CHF in die Weiterentwick-
lung des Immobilienportfo-

lios investiert. Zusatzlich zu
diesen Investitionen erhohte
sich der Marktwert der Ren-
diteliegenschaften netto um
15,7 Mio. CHF. Das Immobi-
lienportfolio umfasste Ende
Juni 14 Renditeliegenschaf-
ten, eine Renditeliegenschaft
im Bau und ein Entwick-
lungsareal. Hinzu kommen
sechs vorwiegend durch den
Geschaftsbereich Hotel &
Gastronomie betrieblich ge-
nutzte Liegenschaften.

GROSSAKTIONARE
REDUZIEREN ENGAGE-
MENT AN IMPLENIA
Zwei der Grossaktionare von
Implenia, Ammann Group
und Rudolf Maag, haben Tei-
le ihrer Aktienbeteiligungen
erfolgreich am Markt plat-
ziert. Das Kaufinteresse fiir
die zum Kauf stehenden Ak-
tienpakete im Umfang von
rund 9% des Implenia-Ak-
tienkapitals war gross. Die
Transaktion war dement-
sprechend uiberzeichnet.

SPS MIT DEUTLICHER
GEWINNSTEIGERUNG
Swiss Prime Site AG (SPS)
erzielte im ersten Halbjahr
2013 eine Gewinnsteigerung
von 25,0% auf 222,3 Mio.
CHF sowie eine Erhohung
des EBIT um 15,0% auf
331,7 Mio. CHF. Der Halb-
jahresabschluss per 30. Juni
2013 enthalt die Zahlen der
im Herbst 2012 iibernom-
menen Wincasa AG. Der Ge-
winn pro Aktie nahm gegen-
iiber der Vorjahresperiode
von 3.27 CHF um 12,8% auf
3.69 CHF zu. Das Manage-
ment bestatigt den positiven
Ausblick fiir das Geschafts-
jahr 2013. Mit ihrem breit
gestreuten Immobilienport-
folio von 8,9 Mrd. CHF und
den erganzenden Aktivita-
ten in den Bereichen Immo-

biliendienstleistungen, Re-
tail und Gastro sowie Leben
und Wohnen im Alter ist SPS
breit positioniert. Fiir das
Geschéftsjahr 2013 rechnet
SPS mit hoheren EBIT- und
Gewinnzahlen als im Vorjahr
sowie einer Ertragsausfall-
quote von 5,5% bis 7,0%.

LEDERMANN
IMMOBILIEN PLANT
BORSENGANG

Die Ledermann Immobilien
AG beabsichtigt die Kotie-
rung ihrer Aktien an der SIX
Swiss Exchange. Im Rah-
men eines Initial Public Of-
fering (IPO) sollen neu zu
emittierende Aktien der Ge-
sellschaft dem Publikum an-
geboten und deren Erlos
fir die Unterstiitzung der
Wachstumsstrategie ver-
wendet werden. Ledermann
Immobilien AG ist eine Im-
mobiliengesellschaft, die
vorwiegend Wohnliegen-
schaften an guten Lagen in
ausgewahlten Kreisen der
Stadt Ziirich sowie in stadt-
nahen und weiteren aufstre-
benden Ziircher Gemeinden
besitzt und bewirtschaftet.
Das Unternehmen besteht
aus den beiden Geschéfts-
bereichen Portfoliomanage-
ment und Bewirtschaftung
sowie Bauerneuerung. Im
Rahmen des geplanten Bor-
senganges wird ein Brutto-
emissionserlos von bis zu
130 Mio. CHF angestrebt.
Ledermann Immobilien be-
absichtigt, den Nettoerlos
des geplanten IPO zur Un-
terstlitzung der Wachstums-
strategie des Unterneh-
mens zu verwenden und den
Handlungsspielraum zu ver-
grossern: fir die Fertigstel-
lung der laufenden und be-
reits geplanten Projekte, fir
den Erwerb neuer Liegen-
schaften sowie fiir die Ent-
wicklung fir Dritte. Zudem

soll ein Teil des Nettoerldses
zur Starkung der Bilanz ein-
gesetzt werden.

PORTA MONDIAL
KOMMT IN DIE
SCHWEIZ

Das international tatige Im-
mobilien-Franchise-System
Porta Mondial AG eroff-

net in der Poststrasse 16 in
St.Gallen den ersten Stand-
ort in der Schweiz. Unter
der Regionalmarke «Porta
Mondial Swiss» plant Mas-
ter-Franchisepartner Pe-

ter Bischhorn fiir die gesam-
te Schweiz mittelfristig rund
15 Immobilienshops, die von
selbststandigen Franchise-
partnern betrieben wer-

den sollen. Zusatzlich zu

der Masterlizenz Schweiz
hat der Unternehmer auch
die Lizenz fiir Vorarlberg
und Liechtenstein erwor-
ben. Porta Mondial Vorarl-
berg wird zunichst iiber das
Biiro St.Gallen gefiihrt, bis
Ende 2014 plant der Fran-
chiseunternehmer auch im
westlichsten Bundesland Os-
terreichs die Eroffnung eines
eigenen Immobilienshops.

CS REF GREEN
PROPERTY UBER-
NIMMT ZENTRUM
WALLISELLEN

Der Immobilienfonds Cre-
dit Suisse Real Estate Fund
Green Property kauft von All-
real die Uberbauung «Zen-
trum Wallisellen» fiir 126,5
Mio. CHF. Das Wohn- und
Geschaftshaus am Bahnhof
umfasst rund 20 000 m? Miet-
flache. Die zwei viergeschos-
sigen Bauten wurden 2010
fertiggestellt und sind nach
Minergie-Standard zertifi-
ziert. Mit dem Kauf umfasst
das Portfolio des Fonds 14
Liegenschaften.
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FORTIMO

VERDIENT MEHR

Der Reingewinn der St.Galler
Immobilienentwicklerin Forti-
mo Group AG ist von 4, 85
Mio. CHF in der Vorjahrespe-
riode auf 5.29 Mio. CHF im 1.
Halbjahr 2013 gewachsen.
Der Wert der bilanzierten
Entwicklungsliegenschaften
stieg von 193.2 Mio. CHF per
Ende 2012 auf 204.7 Mio.
CHF.

IMMOFONDS

ERHOHT KAPITAL

Im Geschéftsjahr 2012/13
setzte Immofonds seine Stra-
tegie der Optimierung und
Erneuerung des Bestan-

des der Wohnliegenschaf-
ten fort. Der Fonds hat die
Marktsituation genutzt, um
Liegenschaften mit zu gerin-
gen Zukunftschancen in Ba-
sel, St.Gallen und Weinfel-
den zu verkaufen. Aus dem
Verkauf der Liegenschaften
und weiterer vier Stockwer-
keinheiten in Allschwil re-
sultierte ein Erlos von 36,9
Mio. CHF und ein Nettoge-
winn von 6,8 Mio. CHF. Den
Erlos investierte Immofonds
per 1. Juli 2013 in ein gros-
seres Portfolio von vier Lie-
genschaften in der Region
Zug sowie 15,7 Mio. CHF in
laufende und neue Baupro-
jekte. Insgesamt hielt der
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Fonds am Ende der Berichts-
periode 121 Liegenschaften
in 57 Schweizer Ortschaften,
wobei 89% auf Wohnliegen-
schaften entfielen. Das Net-
tofondsvermdgen blieb mit
892,7 Mio. CHF auf dem Ni-
veau des Vorjahres.

NEUER PRASIDENT
DER MOBIMO

Die Mobimo Holding AG hat
anlasslich ihrer Verwaltungs-
ratssitzung ihren bisheri-

gen Vizeprasidenten Georges
Theiler zum neuen Verwal-
tungsratsprasidenten der
Gesellschaft ernannt. Die
Stabiibergabe steht in Zusam-
menhang mit der erfolgten
Ankiindigung des geplanten
Borsengangs der Ledermann
Immobilien AG, dessen Griin-
der und Inhaber Urs Leder-
mann seit 2003 als Verwal-
tungsrat und seit 2008 als
Prasident des Verwaltungsra-
tes der Mobimo Holding AG
wirkt. Ledermann wird noch
bis zum Ende seiner einjahri-
gen Amtsdauer bzw. bis zur
nachsten Generalversamm-
lung als Verwaltungsrat oh-
ne Mitgliedschaft in Komitees
zur Verfiigung stehen. Geor-
ges Theiler ist ist dipl. Be-
triebsingenieur ETH. Im Jahr
2011 wurde er als Vertreter
des Kantons Luzern in den
Standerat gewahlt.

NEUER DIREKTOR
FUR BAUENSCHWEIZ
Der Vorstand von Bauen-
schweiz hat Dr. Benjamin
Wittwer zum neuen Direktor
ernannt und damit die Nach-
folge von Charles Buser ge-
regelt. Buser mochte sich
nach iiber 10-jahrigem En-
gagement bei Bauenschweiz
einem neuen Betatigungs-
feld widmen und wird das

Unternehmen deshalb per
Ende Februar 2014 verlas-
sen. Benjamin Wittwer leitet
seit 2009 und bis zu seinem
Stellenantritt bei Bauen-
schweiz per 1. Marz 2014
als Generalsekretar der Bau-
direktion des Kantons Zii-
rich die Bau-, Planungs- und
Umweltdirektorenkonfe-
renz BPUK. Sandra Burlet,
bisherige Leiterin Projekte
und Kommunikation Bauen-
schweiz, wurde zur stellver-
tretenden Direktorin er-
nannt.
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NEUES VERMARK-
TUNGSTEAM BEI BDO
REGION MITTELLAND

Jiirg Kocher hat Anfang Ju-
li die Leitung des Berei-
ches Immobilienvermark-
tung bei BDO in der Region
Mittelland ibernommen.
Der diplomierte Immobi-
lientreuhdnder und erfah-
rene Immobilienfachmann
war zuletzt verantwortlicher
Transaktionsmanager fir
die Region Mitte und West-



schweiz bei einer renom- ben. Im Spatherbst wird die GROSSTE HOLZBAU- gung erfolgt iiber Erdwar-
mierten Firma in der Region.  Aufrichte der benachbarten SIEDLUNG DER mesonden und Warmepum-

Er wechselte mit dem gan- Residenzgebiude gefeiert ZENTRALSCHWEIZ pen.
zen Team per 1. Juli 2013 und die erste Villa den Besit-  Die Zug Estates Gruppe rea-
zur BDO. zern iibergeben. In der Ski- lisiert im «Suurstoffi»-Areal
arena Andermatt-Sedrun sind beim Bahnhof Rotkreuz ein

. fir kommende Saison erste integriertes, verkehrsfreies
RUCKTRITT Neuerungen geplant. Quartier fir 1500 Bewoh-
VON HANS-PETER S ner und mit etwa 2500 Ar-
DOMANIG g ~ beitspldtzen. In der jetzigen

Der Verband Schweizeri-
scher Generalunterneh-
mer VSGU erhalt per Ende

zweiten Realisierungsetap-
pe auf dem Areal entsteht
neben einem Biirogebau-

Jahr einen neuen Prasiden-
ten. Der amtierende Prasi-
dent Hans-Peter Domanig
tritt wenige Monate vor Ab-
lauf seiner zweiten Amts-

de eine Wohnsiedlung in be-
sonders umweltfreundlicher
Holzmischbauweise — mit
insgesamt 156 Wohnungen
das grosste Holzbaupro-

IMMOFONDS
INVESTIERT IN MURI
Der IMMOFONDS erwirbt in
Muri AG ein Areal in unmit-
telbarer Bahnhofsniahe und

periode zuriick. Die Suche GRUNDSTEINLEGUNG  jekt in der Zentralschweiz. realisiert die Wohniiberbau-

nach einem Nachfolger wird FUR DIE STADES Das Investitionsvolumen be-  ung «Perron West» mit 50

erstmals nicht auf beste- DE BIENNE tragt 100 Mio. CHF. Inneun  Wohnungen und einem In-
hende VSGU-Mitglieder be-  Anfang September wurde Gebauden werden ab 2015 vestitionsvolumen von rund
schrankt, sondern auch auf der Grundstein fiir die Sta- Mietwohnungen mit 1,5 bis 22 Mio. CHF.

externe Kandidaten ausge- des de Bienne gelegt. Der 5,5 Zimmern im mittleren

weitet. Domanig wird sich in  multifunktionale Gebaude- Preissegment angeboten.

Zukunft auf seine Aufgaben komplex ist schweizweit ein-
als CEO und Delegierter des  zigartig: Er vereint unter sei-
Verwaltungsrats der Priora nem Dach ein Fussball- und
Holding AG fokussieren. ein Eishockeystadion, ein
iberdachtes Eisfeld sowie
eine Curlinghalle. Zudem
stehen Dienstleistungs-, Ver-
kaufs- und Lagerflachen zur
Verfiigung. Abgerundet wird
das Angebot von vier Fuss-

SIEGERPROJEKT
) FUR UBERBAUUNG
balltrainingsfeldern im Aus- WOHNUBERBAUUNG  «PAPILLON» IN KONIZ

senbereich. Die Fertigstel- RIETACHER Das Planungskonzept «Papil-
lung der Stades de Bienne KUSNACHT lon» auf der Baulandreserve
ist auf die Saison 2015/2016  Am Siedlungsrand von Kiis- Ried in Niederwangen bei
geplant. Das Projekt wird nacht-Itschnach entsteht Koniz nimmt Gestalt an. Fir

NACHSTE SCHRITTE
IN ANDERMATT

Die Entwicklung von Ander-
matt Swiss Alps geht mit dem
Spatenstich fiir das Golf-Club-
haus planmassig weiter. Zu-
dem wurden die Bauarbeiten
fiir das dritte Apartmenthaus
in Angriff genommen. Das
Hotel The Chedi Andermatt
wird in wenigen Wochen dem
Hotelbetreiber GHM iiberge-

mittels Public Private Part- die Wohniiberbauung Rieta-
nership (PPP) finanziert. Die
Bausumme betragt rund 200
Mio. CHF. Die Stadt Biel in-
vestiert als offentliche Part-
nerin und Bauherrin fiir den
Stadienanteil rund 77 Mio.
CHF in das Projekt.

cher. Ein zentrales Anliegen
der privaten Bauherrschaft
ist die Schaffung eines ge-
sunden Wohnumfeldes, in
welchem schadliche Um-
welteinfliisse weitgehend
vermieden werden. Unter
diesen baubiologischen Pra-
missen wurden teilweise auf-
wendige bauliche Massnah-
men ergriffen. Aus diesem
Grund wird auf die Nutzung
von Solarenergie und Photo-
voltaik verzichtet. Die Uber-
bauung ist nach Minergie
zertifiziert, die Warmeerzeu-

die erste Bauetappe mit rund
400 Wohnungen, die ab 2015
realisiert werden soll, hat die
Miteigentumergemeinschaft
— darunter die Gemeinde Ko-
niz — einen Architekturwett-
bewerb im Einladungsverfah-
ren durchgefiihrt. Gewonnen
hat diesen die Arbeitsge-
meinschaft Blue Architects
und Ruprecht Architekten
aus Zirich mit ihrem Projekt
«Aberot». Die erste Bauetap-
pe umfasst 2,5 von 8 Baufel-
dern, die unmittelbar an die
bestehende Siedlung Ried
(West) anschliessen. Geplant
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ist der Bau von rund 400
Eigentums- und Mietwoh-
nungen mit einer Bruttoge-
schossflache von insgesamt
44000 m?.

UBERBAUUNG IN
UITIKON

Im Uitikon ZH haben Ende
September Vertreter der
Bauherrschaft und der HRS
Real Estate AG den Spaten-
stich zur Uberbauung «Sun-
shine Scenery» vollzogen.
An der Glaserenstrasse ent-
stehen in zwei Etappen 76
Eigentumswohnungen. Be-
zugsbereit sind diese ab
Frithling 2015. Bauherrin ist
die Kumaro Alpha AG. Ent-
wickelt wurde das Projekt
mit einem Investitionsvolu-
men von rund 100 Mio. CHF
von der HRS Real Estate AG,
die dieses zugleich als To-
talunternehmerin realisieren
wird. Das Architekturbiiro
Zist Giibeli Gambetti Archi-
tektur und Stadtebau AG ist
fir die Planung zustandig.

WEITERE BAUETAPPE
AM HARD TURM PARK
Die Realisierung der Bebau-
ung Hard Turm Park geht
mit der Grundsteinlegung
fiir die dritte Etappe, dem
Wohn- und Geschiftshaus
an der Pfingstweidstras-

se 106, weiter. Halter Ent-
wicklungen aus Ziirich reali-
siert das Projekt zusammen
mit der Investorin Helvetia
Schweizerische Lebensver-
sicherungsgesellschaft. Der
Bau umfasst rund 5000 m?
Biiro- und Detailhandelsfla-
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chen sowie 95 Mietwohnun-
gen. Der Grossverteiler Coop
wird im Gebaude eine Filia-
le eroffnen.

3M EMEA ZIEHT

NACH LANGENTHAL
3M EMEA GmbH, Tochter-
gesellschaft des amerikani-
schen Technologiekonzerns
3M, beabsichtigt, in Langen-
thal ein neues Kompetenz-
zentrum fir die Produktions-
planung, die Logistik und
den Einkauf anzusiedeln. Da-
zu plant der Geschéftsbe-
reich «Investitionen Dritte»
der Mobimo AG unmittelbar
neben dem Bahnhof einen
Biironeubau. Das dafiir vor-
gesehene Grundstiick ist im
Besitz der Geiser agro.com
AG und Teil eines stadti-
schen Entwicklungsgebietes
nordlich des Bahnhofs. Mo-
bimo plant auf dem 2300 m?
grossen Grundstiick die be-
stehenden Bauten riickzu-
bauen, um den Neubau zu
realisieren.

IVG IMMOBILIEN

IN DER KRISE

Das Bonner Immobilien-
unternehmen IVG befin-

det sich offenbar bereits seit
langerer Zeit in finanziel-
len Schwierigkeiten. Die Lei-
tung der IVG teilte kiirzlich
mit, dass ab Oktober die-
ses Jahres ein Liquiditats-
defizit von rund 120 Mio.
EUR entstehen wird, was zu
einer existenziellen Bedro-
hung fiir das Unternehmen
werden konnte. Das Unter-
nehmen arbeitet derzeit an
einem Sanierungskonzept,
um die drohende Insolvenz
abzuwenden. Demnach sol-
len mehrere Immobilien ver-
kauft, Sparmassnahmen ein-
geleitet und Verhandlungen
mit Glaubigern gefiithrt wer-

den. Falls die Sanierung
nicht klappt, drohen den An-
legern massive Verluste.

ITALIEN KIPPT IMMO-
BILIENSTEUER FUR
ERSTWOHNSITZ

Die italienische Regierung
hat die Abschaffung der um-
strittenen Immobiliensteuer
beschlossen. Die Steuer auf
den ersten Wohnsitz werde
ab dem 1. Januar 2014 nicht
mehr erhoben. Kompensiert
werden sollen die Einnahme-
ausfalle in Hohe von 4 Mrd.
EUR tiber Kiirzungen bei den
offentlichen Ausgaben sowie
Steuererhohungen an ande-
rer Stelle. Die Abschaffung
der Steuer gilt als Sieg fir
den friheren Regierungschef
Silvio Berlusconi und sein
Parteiumfeld. Berlusconi hat-
te im Wahlkampf fiir die Par-
lamentswahl im Februar die
Abschaffung der Steuer und
sogar die Riickzahlung der
Gelder versprochen.

WOLKENKRATZER
DES JAHRES

Absolute World Towers (Foto: Ed-
vard Mahnic)

Der weltweit beachtete Ar-
chitekturpreis fiir Wolken-
kratzer, der Emporis Sky-
scraper Award, geht in

diesem Jahr an die Absolu-
te World Towers im kana-
dischen Mississauga. Die
zwei Tirme wurden von ei-
nem internationalen Exper-
tengremium aus Uber 300
Hochhdusern ausgewahlt,
die mindestens 100 Meter
hoch sind und im vorigen
Kalenderjahr fertiggestellt
wurden. Die Absolute World
Towers, die zu einem finf
Gebaude umfassenden Kom-
plex gehdren und von den
Architekturbiiros MAD und
Burka Architects entworfen
wurden, iiberzeugten die Ju-
ry vor allem durch ihr unver-
wechselbares Design.

UMSTRITTENE

PRAXIS BEIM
GRUNDSTUCKSKAUF
Eine HEV-Fachveranstaltung
thematisiert die «Umstritte-
ne Praxis beim Grundstiicks-
kauf: Haftungsausschluss
und Abtretung von Mangel-
rechten». Dienstag, 26. No-
vember 2013, 13.30 — 18.00
Uhr, anschliessend Apéro ri-
che. Kongress- und Kirchge-
meindehaus, Liebestrasse 3,
Winterthur. Referenten sind:
Prof. Dr. Hubert Stockli, Uni
Freiburg, Dr. iur. Wolf S.
Seidel, Priora, Dr. iur. Tho-
mas Siegenthaler, HEV Re-
gion Winterthur, René Biber,
Notariatsinspektorrat. Der
Anlass ist kostenlos. Infor-
mationen und Anmeldung:
www.hev-winterthur.ch

: FIRMENNACHRICHTEN?
: FUHRUNGSWECHSEL?
: PROJEKTE?

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



UNVERSCHAMTE FORDERUNGEN

LOHNEN SICH

e Haben Sie in Verhandlun-
gen mit potenziellen Auf-
traggebern schon einmal
10% Provision und ver-
schérfte Exklusivitat gefor-
dert? Bei einer Laufzeit von
vier Jahren und einem vor-
geschlagenen Verkehrswert
von 30% unter Markt? Ver-
mutlich nein, denn wer mit
derart exorbitanten Forde-
rungen in die Verhandlung
geht, bekommt den Auftrag
nicht. Meinen wir. Warum
eine derartige Argumenta-
tion aber durchaus sinn-
voll sein kann, hat Robert B.
Cialdini herausgefunden.

Es ist uns nicht bewusst. Es
beeinflusst uns. Es 16st Re-
aktionen in uns aus: In je-
dem Menschen sind feste
Verhaltensmuster ange-
legt. Wer diese kennt, kann
sie auf verschiedene Ar-
ten zur Beeinflussung an-
derer nutzen. Denn diese
Muster losen feste Automa-
tismen in uns aus und beein-
flussen, wie wir zu unserer
eigenen Meinung gelangen.
Der US-amerikanische Psy-
chologie-Professor Robert
Cialdini hat sieben dieser
festen Grundmuster identi-
fiziert, erlautert und durch
Versuche bestitigt. Diese
sind: Reziprozitit, Sympa-
thie, Konsistenz, Kontrast,
Knappheit, Soziale Bewahrt-
heit und Autoritat.

Lesen Sie hier, wie sich das
Thema Reziprozitit ziel-
gerichtet als Waffe einset-
zen lasst und warum sich
unverschimte Forderun-
gen durchaus lohnen kon-
nen. Ein prima Beispiel, das
die obige Vermarkter-Eigen-
tiimer-Situation auflost, ist

das Strafgefangenen-Expe-
riment von Cialdini. Hier
wurden Passanten gefragt,
ob sie bereit wiren, junge
Strafgefangene bei einem
Tagesausflug in den Zoo zu
begleiten. Den Befragten
wurde suggeriert, sie wa-
ren bei dem Ausflug verant-
wortlich fiir eine grossere
Gruppe von Strafgefange-
nen - natiirlich ohne geld-
werten Vorteil. Dieser Bitte
stimmte nur jeder Sechs-

te zu. In einer zweiten Ver-
suchsanordnung wurden an-
dere Passanten um etwas
viel Grosseres gebeten: Sie
sollten zwei Jahre lang gra-
tis zwei Wochenstunden in
Beratungsstellen fiir jun-

ge Strafgefangene arbei-
ten. Wie erwartet: Diese Bit-
te lehnten alle Passanten ab.
Danach setzten die Forscher
nach und fragten die Bereit-
schaft ab, eine Gruppe ju-
gendlicher Strafgefangener
in den Zoo zu begleiten. In
dieser Konstellation stimm-
ten immerhin 50% (!), also
jeder Zweite, zu.

Die dahinterstehende Taktik
ist die Neuverhandeln-nach-
Zuriickweisung-Taktik, und
sie funktioniert iiber Zuge-
stidndnisse. In der ersten
Versuchsanordnung wurde
nur eine Forderung gestellt,
die sich sehr, sehr gross
anfiihlte. Die zweite Ver-
suchsanordnung arbeitete
geschickt mit dem Bediirf-
nis der Menschen, anderen
einen Gefallen zu erweisen.
Die zweite Bitte wurde von
den Versuchspersonen als
Zugestandnis empfunden

- und sie reagierten ihrer-
seits mit einem Zugestand-
nis. Wie Du mir, so ich Dir:
Das funktioniert eben auch

im negativen Sinne rich-

tig gut. Bedeutet fiir die Ak-
quise: immer darauf achten,
dass die echte Forderung
an der richtigen Stelle plat-
ziert wird.

Besonders in der Verhand-
lung ist es das «Nein», vor
dem die Verhandler am
meisten Angst haben und
das sie immer versuchen

zu vermeiden. Dabei ist das
Nein am Ende fiir etwas
Wichtiges gut: Durch das
Nein entsteht namlich das
Bediirfnis, etwas mit etwas
anderem zu iiberkompen-
sieren. Deshalb ist es cle-
ver, das Nein an der Stel-

le abzuholen, wo man es gut
verschmerzen kann. War-
um nicht dem Interessen-
ten das Objekt anbieten, das
vollig neben den preislichen
und sonstigen Vorstellun-
gen liegt — ihn aber person-
lich abzuholen, zu geleiten
und wieder nach Hause zu
fahren. Jeder wiirde den-
ken: Der findet mich bléd,

weil ich ihm den Nachmittag

gestohlen habe. Das
stimmt auch ein
bisschen. Aber
trotzdem ist er
mir gewoge-
ner als vorher,
wenn ich ihm
das zwar pas-
sende, aber
sehr durch-
schnittli-

che Objekt
zeige — sie-

1 LARS GROSENICK
: ist CEO der FlowFact AG und

: verantwortlich fur die Weiter-

: entwicklung und den Vertrieb

: intelligenter Softwarelésungen
: fiir den Immobilienmarkt.

he die unverschimte For-
derung, zwei Jahre lang in
einer Beratungsstelle zu ar-
beiten.

Ein Bekannter hat die
«Nachverhandeln nach
Zuriickweisung»-Taktik vor
vielen, vielen Jahren perfek-
tioniert, indem er auf Stu-
dentenpartys ausnahms-
los jeden weiblichen Gast
sehr dreist fragte: «Willst
Du mit mir knutschen?» Ge-
knutscht hat natiirlich nicht
jede. Aber an der Bar oder
auf der Tanzfliche war er
der Quotenkonig. Nicht der
Schiichternste kommt wei-
ter — Frechheit siegt. e

*Robert B. Cialdini, Die Psychologie des
Uberzeugens, Huber Verlag 2009.




Alle Akteure der Immobilienwirtschaft sind sich einig: Erneuerungen bei Stockwerkeigentums-
liegenschaften werden nicht zeitgerecht vorgenommen. Die Griinde dafiir sind mannigfaltig.
Es fehlt in den meisten Fallen vor allem an den finanziellen Mitteln im Erneuerungsfonds.

FINANZIERUNGSKONZEPT FUR DIE IM JAHR 2016 GEPLANTE ERNEUERUNG EINES MEHRFAMILIENHAUSES MIT 37 WOHNUNGEN
Gesamtsanierungskosten 2908 000 CHF; Stand Ende Ende Dezember 2011

Jahr  Beschrieb Kostenaufwand /. Riick- .Zins auf F.remd- Aufnung Erneue!'ungs- Stand/Entwickllfng Er- Eptwic_klung F.remd-

zahlung Darlehen in CHF kapital 3,5 % in CHF fonds in CHF  neuerungsfonds in CHF finanzierung in CHF
2011  Restbestand Erneuerungsfonds - - 197000 197000 -
2012  Aufnung Erneuerungsfonds - - 200000 397000 -
2013  Aufnung Erneuerungsfonds - - 200000 597000 -
2014  Aufnung Erneuerungsfonds - - 200000 797000 -
2015  Aufnung Erneuerungsfonds - - 200000 997000 -
2016 gesamtsanierung nggggggocg';;b’g" 1108000 31500 200000 57500 1800000
2017  Riickzahlung Darlehen/Aufnung EF 150000 57750 200000 49750 1650000
2018  Riickzahlung Darlehen/Aufnung EF 150000 52500 200000 47250 1500000
2019  Riickzahlung Darlehen/Aufnung EF 150000 47250 200000 50000 1350000
2020  Riickzahlung Darlehen/Aufnung EF 150000 42000 200000 58000 1200000
2021  Riickzahlung Darlehen/Aufnung EF 150000 36750 200000 71250 1050000
2022  Riickzahlung Darlehen/Aufnung EF 150000 31500 200000 89750 900000
2023  Riickzahlung Darlehen/Aufnung EF 200000 24500 200000 65250 700000
2024  Riickzahlung Darlehen/Aufnung EF 200000 17500 200000 47750 500000
2025  Riickzahlung Darlehen/Aufnung EF 200000 10500 200000 37250 300000
2026  Riickzahlung Darlehen/Aufnung EF 200000 3500 200000 33750 100000
2027  Riickzahlung Darlehen/Aufnung EF 100000 1750 200000 132000 =
2028  Aufnung Erneuerungsfonds = = 100000 232000 =
2029  Aufnung Erneuerungsfonds = = 100000 332000 =
2030  Aufnung Erneuerungsfonds = = 100000 432000 =
Total 2908000 357000 3697000 432000 =

BENNO ZOLLER* @+ +vrverereeseseusunrurunrnruarnnenrnaenannns

mal auch schmerzlichen Einschran-

ZIELKONFLIKTE. Ein iiberwiegender Teil al-
terer Liegenschaften, die im Stockwerkei-
gentum (STWE) aufgeteilt sind, miissenin
den nachsten Jahren grundlegend erneu-
ert und saniert werden, damit die Bausub-
stanz im Rahmen eines vorgegebenen Er-
neuerungszyklusses langfristig erhalten
werden kann. Aber in eben so vielen Fal-

len sind die dafiir notwendigen Mittel im

Erneuerungsfonds nur ungeniigend oder

gar nicht vorhanden. Die Finanzierung

ausserordentlicher Sanierungs- und Er-
neuerungskosten ist in solchen Fallen nur
moglich, wenn alle Stockwerkeigentimer

im Verhaltnis ihrer Wertquoten zusatzli-

che Mittel in den gemeinsamen Fonds

einzahlen. In vielen Fallen wollen oder
konnen einzelne Stockwerkeigentiimer
wegen ihren personlichen Voraussetzun-
gen keine zusatzlichen Mittel einzahlen.

Dazu gehoren:

— Hohes Alter einzelner Stockwerkeigen-
timer, die nicht mehr an einer umfas-
senden Erneuerung interessiert sind.

— Rentner, die nur mit privaten, manch-
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kungen zusatzliche finanzielle Mittel
aufbringen konnen.

— Finanzielle Probleme einzelner Stock-
werkeigentiimer, die einfach nicht in
der Lage sind, grosse Nachschusszah-
lungen zu leisten.

— Stockwerkeigentiimer, die grundsatz-
lich die Meinung vertreten, dass ge-
samtzyklische Erneuerungen nicht not-
wendig sind, sondern eben nur dann
repariert werden soll, wenn auch etwas
defekt ist, und so eine dringende Ge-
samterneuerung verhindern bzw. lan-
gerfristig verzogern.

Es gibt wohl noch weitere Griinde, die da-

zu fithren, dass einzelne Stockwerkeigen-

timer oder Stockwerkeigentiimergrup-
pen eine Gesamterneuerung behindern.

DIE AUFNUNG DES ERNEUERUNGSFONDS. Der
Gesetzgeber sieht vor, dass fiir kiinftige
Erneuerungen ein Erneuerungsfonds ge-
bildet wird. Die Aufnung ist aber keine
Pflicht, und so kann die STWE-Versamm-
lung frei dariiber entscheiden, ob diesem

Fonds grossere, kleinere oder eben gar
keine Mittel zugewiesen werden. Es ist
auch etwas schwierig, Stockwerkeigen-
tlimern, die eine neue Wohnung gekauft
haben, zu erklaren, dass bereits heute fiir
die Erneuerung der allgemeinen Teile in
ca. 40 Jahren geniigend Geld auf die Sei-
te gelegt werden sollte. In diesem Zusam-
menhang ist es aber auch fraglich, ob es
wirtschaftlich sinnvoll ist, solche immen-
sen Mittel zu dufnen, die schlussendlich
zu «miindelsicheren» Bedingungen ange-
legt werden miissen und nicht anderwei-
tig gebraucht werden konnen.

Aus dieser Optik heraus bin ich der
Meinung, dass neue Finanzierungsmo-
delle notwendig sind, welche ermogli-
chen, dass grosszyklische Erneuerungen
auch unter Einbezug von Bankdarlehen
durchgefiihrt werden konnen.

KONZEPTIDEE. Die Finanzierung von gros-
sen Erneuerungs- und Sanierungsarbei-
ten sollte — wie bei Mietliegenschaften
— durch anteilige Fremdfinanzierung im
Rahmen von 60 bis maximal 65% er-



moglicht werden. Ein solches Darlehen
konnte kurzfristig, das heisst innert 15
bis max. 20 Jahren, aus den zukiinftigen
Einlagen in den Erneuerungsfonds zu-
riickbezahlt werden. Somit miisste der
Fonds nur fiir den Eigenkapitalanteil von
ca. 35 bis 40% gedufnet werden. Obwohl
wegen der Verpfandung der STWE-An-
teile eine direkte Grundpfandsicherheit
nicht geboten werden kann, miissten die
Darlehensbedingungen sich am Hypo-
thekarmarkt orientieren. Als Sicherheit
kann unter den heutigen Voraussetzun-
gen «nur» die solidarische Haftung der
Stockwerkeigentiimer fiir alle Verbind-
lichkeiten der Gemeinschaft angeboten
werden. Diese solidarische Haftung hat-
te also auch fiir das Darlehen Giiltigkeit.

PROBLEMSTELLUNG. Gesprache mit ver-
schiedenen Banken haben gezeigt, dass
sich diese zwar bewusst sind, dass sich
— namentlich bei STWE-Liegenschaften—
ein gewaltiger Sanierungsstau aufbaut.
Die Finanzierungsidee, die wertvermeh-
renden Investitionen an den gemein-
schaftlichen Teilen durch ein Bankdar-
lehen zu finanzieren, welches durch die
Solidarhaftung abgedeckt wird, stosst
bei den Banken erwartungsgemass
nicht auf grosse Begeisterung. Zudem
wdare es nach Ansicht der Banken un-
umganglich, dass der Darlehensvertrag
von allen Stockwerkeigentimern unter-
zeichnet werden miisste, was bedeutet,
dass ein einzelner Stockwerkeigentii-
mer die Aufnahme eines Darlehens kur-
zerhand verhindern konnte. Grundsatz-
lich sind die Finanzierungsinstitute aber
daran interessiert, dass sich etwas be-
wegt, da schlussendlich der Wert der ein-
zelnen STWE-Einheiten abnimmt, wenn
die gemeinschaftlichen Teile und Anla-
gen nicht rechtzeitig und umfassend er-
neuert werden.

Aus dieser Situation heraus sind wir
gefordert, Ideen und Losungsansatze zu
formulieren, die mittel- bis langfristig
das Finanzierungsproblem der Erneu-
erung beim Stockwerkeigentum l6sen.

LOSUNGSANSATZ. Nach heutigem Kennt-

nisstand miissten in etwa folgende Vor-

aussetzungen Giltigkeit haben:

— Die STWE-Gemeinschaft muss in ih-
rer rechtlichen Form in die Lage ver-
setzt werden, mit einem qualifizierten

Beschluss ein Darlehen aufzunehmen,
ohne dass der Darlehensvertrag von al-
len Stockwerkeigentiimern unterzeich-
net werden muss. So kann verhindert
werden, dass einzelne Stockwerkeigen-
tiimer oder Stockwerkeigentiimergrup-
pen eine Erneuerung ver- oder behin-
dern konnen.

— Es muss eine Moglichkeit geschaffen
werden, dem Finanzierungsinstitut eine
indirekte Grundpfandsicherheit zu bie-
ten.

— Der Bewirtschafter von Stockwerk-
eigentum soll als Vertrauensperson di-
rekt die Verwendung des Darlehens
tiberwachen und miisste dafiir besorgt
sein, dass die Zins- und Darlehensriick-
zahlungen rechtzeitig erfolgen. Die Bank
andererseits miisste priifen, ob die Trag-
barkeit der STWE-Gemeinschaft gege-
ben ist, und ob die Verwaltung Gewahr
bietet, dass die Abwicklung des Darle-
hensverhéltnisses problemlos verlauft.

SCHAFFUNG EINER INDIREKTEN GRUNDPFAND-
SICHERHEIT. Die gesetzliche Moglichkeit
zur Sicherstellung der STWE-Beitra-
ge und somit auch der Einlagen in den
Erneuerungsfonds gem. Art. 712 i ZGB
sind aus heutiger Sicht ungeniigend,
ausserst kostspielig und insbesonde-
re aufwandig. Hier misste die gesetz-
liche Grundlage so angepasst werden,
dass auf den jeweiligen Sonderrechten
zu Gunsten der STWE-Gemeinschaf-
ten im 1. Rang ein gesetzliches Pfand-
recht eingetragen wird, welches fir al-
le Verbindlichkeiten (inkl. Einlagen in
den Erneuerungsfonds) gegeniiber der
Gemeinschaft haftet. Dabei ware min-
destens eine 3-Jahresbeitragszahlung
abzudecken. Gleichzeitig ware es not-
wendig, dass saumige Zahler auf dem
Betreibungswege einfacher belangt wer-
den konnten. Bei einem Rechtsvorschlag
sollte ein von der Versammlung geneh-
migtes Budget als Rechtsoffnungstitel
verwendet werden konnen.

Beidieser Losung ware es dann mog-
lich, dem Darlehensgeber die jahrlichen
Einlagen in den Erneuerungsfonds bis
zur definitiven Darlehensriickzahlung
abzutreten. So konnte nebst der soli-
darischen Haftung zusatzlich eine «in-
direkte Grundpfandsicherheit» angebo-
ten werden.

FAZIT. Sicherlich vertreten einige von Ih-
nen ganz einfach die Meinung, dass eine
solche Finanzierung nicht denkbar ist.
Andererseits zeigt die Erfahrung, dass
die Finanzierung mittels Nachschuss-
zahlungen aus Griinden der eigenen per-
sonlichen Voraussetzungen und Bediirf-
nisse der Stockwerkeigentiimer vielfach
nurin Ausnahmefallen oder allenfalls bei
kleineren STWE-Gemeinschaften mog-
lich ist. Deshalb miissen wir uns mit dem
Thema einer neuen Finanzierung der Er-
neuerungen der allgemeinen Teile und
Anlagen im Stockwerkeigentum ausein-
andersetzen — ob wir wollen oder nicht!

Solange es maoglich ist, dass einzel-
ne Stockwerkeigentiimer durch Nicht-
einzahlung der von der Versammlung
beschlossenen Nachschusszahlung die
Sanierung und Erneuerung verhindern
bzw. verzogern konnen, missen die
heutigen Moglichkeiten als unpraktika-
bel und teilweise undurchfiihrbar erklart
werden. Wenn wir keine eigene, prak-
tikable und den STWE-Gemeinschaften
dienende Losung finden, so wird friither
oder spater der Gesetzgeber zwingen-
de Regeln aufstellen miissen, wie und in
welcher Hohe ein Erneuerungsfonds zu-
kiinftig gedufnet werden muss. °

*BENNO ZOLLER
Der Autor ist Vizeprasident der Fachkammer:
Stockwerkeigentum und Geschaftsfuhrer
der zoller & partner Immobilien-Manage-
ment AG in Wil SG.
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Auf dem Biiroflichenmarkt baut sich ein immer grosseres Uberangebot auf. Bisher hat die
wenig dynamische, aber stabile Entwicklung der Nachfrage die Liicke zwischen Angebot und
Nachfrage im Zaum gehalten. Die anhaltende Neuproduktion verscharft das Ungleichgewicht.

ANGEBOTSUBERHANG STEIGT. Die Auswei-
tung der Biiroflachen ibersteigt nach wie
vor das Volumen, das der Markt zu absor-
bieren vermag. Der Trend zum Angebots-
iberhang ist nicht mehr zu tibersehen.
Seit bald zwei Jahren steigt das Volumen
der zur Vermietung ausgeschriebenen
Bestandesflachen. Gemessen am Bestand
erreichte das Flachenangebot im 2. Quar-
tal 2013 mit 3,4% bzw. 1,7 Mio. m? ein
neues Hoch. Bis vor Kurzem vermochte
eine stabile, wenn auch wenig dynami-
sche Nachfrage die Liicke zwischen An-
gebot und Nachfrage noch iiberschaubar
zu halten. Doch die seit Jahren iiberdurch-
schnittlich hohe Flachenausweitung hin-
terlasst seit einigen Quartalen immer
deutlichere Spuren.

Die trotz der weltweiten Krise iberra-
schend starke Beschaftigungsentwick-
lung in der Schweiz hatte eigentlich Zeit
fiir eine angebotsseitige Beruhigung ge-
lassen, zumal der Biiroflaichenmarkt zwi-
schenzeitlich zu einem Mietermarkt mu-
tiert ist. Die Beschaftigungsentwicklung
in den klassischen Biirobranchen zeigt
sichim 2. Quartal 2013 mit+3,0% im Vor-
jahresvergleich weiterhin von ihrer robus-
ten Seite. Insbesondere in den Bereichen
IT, Unternehmensberatung, Arbeitsver-
mittlung sowie baunahe Dienstleistungen
wurden kraftig Stellen geschaffen. Fiir das
2. Halbjahr sind die Aussichten gut: Die
Anzahl offener Stellen steigt, und die
schleichende Zunahme der Arbeitslosig-
keit schwacht sich ab. Wir erwarten ein
anhaltend positives Wachstum der Biiro-
beschaftigung, das aber etwas unter den
aktuellen 3.0% liegen diirfte. Die Nach-
frage nach neuen Biiroflachen sollte da-
mit positiv bleiben. Da Unternehmen aber
vermehrt auf Flacheneffizienz setzen,
diirfte der effektive Flachenbedarf hinter
der Beschaftigungsentwicklung zuriick-
bleiben.

BAUGESUCHE WEITERHIN AUF HOHEM NIVEAU.
Die Gesuchs- und Bewilligungstatigkeit
neuer Biiroflachen ist seit dem Rekord-
niveau von 2011 nur begrenzt gesunken
und verharrt auf iberdurchschnittlichem
Niveau. Die baubewilligten Biiroflichen
ibersteigen das langjahrige Mittel zurzeit
um knapp 20% bzw. 370 Mio. CHF. Die
Ursachen dafiir liegen in den tiefen Zin-
sen, im Anlagenotstand institutioneller
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ANGEBOTSQUOTE VON BUROFLACHEN SCHWEIZ
Anteil inserierter Biiroflachen am geschatzten gesamten Flachenbestand; Quelle: Credit Suisse, Meta-Sys
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Seit 2011 verzeichnet der Biiromarkt eine stetige Ausweitung der unvermieteten Flachen.

LEER STEHENDE BUROFLACHEN IN DEN WIRTSCHAFTSREGIONEN

Regional leer stehende Flachen in Quadratmetern, Stichtag: 1. Juni; Quelle: diverse statistische Amter, Credit Suisse
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Genf (Kt.) Bezirk Lausanne Stadt Ztrich Basel-Stadt (Kt.) Stadt Bern
Aus dem Umzugstrend in moderne, grosse Flachen ausserhalb der Zentren resultiert ein erhéhtes Fla-
chenangebot in Bestandesliegenschaften. Tendenziell sind es eher die teuren Innenstadtlagen, die
vermehrt auf den Online-Portalen ausgeschrieben werden. Diese Nachfrageverschiebung widerspie-
gelt sich auch in der Preisentwicklung. In Genf und in Ziirich steigt die flichengewichtete Bruttomiete
beispielsweise seit mehreren Quartalen. Dies diirfte nicht auf ein allgemein gestiegenes Mietpreisni-

veau, sondern auf das erhéhte Angebot von zentralen und damit teuren Lagen zuriickzufiihren sein.



Anleger und in veranderten Praferenzen
seitens der Nachfrager. Moderne, flexib-
le und gut erschlossene Flachen ausser-
halb der Stadtzentren sind derzeit ge-
sucht. Eine verstarkte Konzentration der
Unternehmensstandorte und tiefere Mie-
ten sind dabei die Hauptmotive der Nach-
frager. Mit dem steigenden Angebot an
neuen Flachen hat sich seit einigen Quar-
talen auch das Angebot im Bestand er-
hoht. Mit anderen Worten: Die neuen Fla-
chen ziehen die Mieter aus den
Bestandesflachen ab, die daraufhin eben-
falls am Markt ausgeschrieben werden.
Weil die Besitzer der Bestandesliegen-
schaften das Nachsehen (in Form von
Leerstinden) haben, die Neubauflachen
hingegen mehrheitlich einen reibungslo-
sen Absatz finden, geht das Spiel weiter.

Der Umzugstrend konnte sich aber all-
mahlich abschwéachen. Darauf lassen
neue Grossprojekte schliessen, die teil-
weise Miihe bekunden, die Vorvermie-
tungsquoten zu erreichen. Zudem kénnte
das stetig steigende Flachenangebot von
Neubauflachen darauf hinweisen, dass
auch die Vermietung neuer Flachen nicht
mehr ganz so einfach vonstatten geht.

UBERANGEBOT SCHLAGT SICH AUCH IN DEN
LEERSTANDEN NIEDER. In den fiinf grossten
Schweizer Biiroflichenmarkten sind die
Leerstande 2013 deutlich gestiegen. Stan-
den 2012 noch 315 000 m? Biiroflaichen
leer, waren es 2013 mit 393 000 m? rund
ein Viertel mehr. Dieser Anstieq lasst sich
praktisch in allen fiinf Biromarkten beob-
achten. Einzig in Basel-Stadt wurden we-

niger Leerstandsflichen gezahlt. In der
Stadt Bern sind die erhohten Leerstande
ein Ergebnis der starken Flachenauswei-
tung. Dass sich die Leerstande nur gering-
fligig von 19000 m? auf 23000 m? erhoht
haben, weist jedoch auf eine insgesamt
stabile Marktsituation in Bern hin. Wie an-
spruchsvoll das Marktumfeld geworden
ist, zeigt sich deutlicher im Kanton Genf
und in der Stadt Ziirich, wo markant ho-
here Leerstandsflichen registriert wor-
den sind (+60% bzw. +47%). °

Quelle: Credit Suisse, «Swiss Issues Immobilien,
Immobilienmonitor 3. Quartal» September 2013.

Siehe nachste Seite: Entwicklung auf dem
Verkaufsflachenmarkt.
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«Rimo R4 iiberzeugt uns seit

vielen Jahren als stabile und
bewadhrte Losung fiir die

Immobilienbewirtschaftung.»

Bruno Riem Geschéftsfihrer

Huwiler Services AG — Ostermundigen

IMMO

INFORMATIK AG

r'
el

W&W Immo Informatik AG ist die Schweizer Marktfiihrerin

fir 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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WEIL SIE ENTSPANNEN
WAHREND WIR SANIEREN.

DIE NAEF GROUP VEREINT DIE GANZE KOMPETENZ DER ROHRINNENSANIERUNG

Die Naef GROUP vereint die weltweit fuhrenden Unternehmen im Bereich Rohrinnensanierung. Mit ANROSAN verfiigt die
Naf Tech AG uber die weltweit einzige Methode zur rein natirlichen Sanierung von Trinkwasser-leitungen. Mit dem
PIPEFINDER lassen sich zudem tote Leitungsabschnitte orten. Die HAT-Tech AG ist auf die Sanierung von Fussboden-
heizungen spezialisiert. Zuséatzliche Dienstleistungen wie der HAT-Service (Unterhalt von Heizsystemen) und das JK-System
(nachtrégliches Einfrasen von Bodenheizungen), runden das umfassende Dienstleistungsangebot der Naef GROUP ab.
Gratis-Infoline: 0800 48 00 48 www.naef-group.com

W
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SOLIDE ENTWICKLUNG
AM VERKAUFSFLACHENMARKT

o Die Entwicklung der
Leerstandsflachen
zeugt von einem Ver-
kaufsflichenmarkt,

in welchem sich An-
gebot und Nachfra-
ge erstaunlich gut die
Waage halten. Viele In-
vestoren halten sich
vom Verkaufsflachen-
markt fern, weshalb
die erwartete Flachen-
ausweitung nicht wie
im Biiroflichenmarkt
iiberschiesst. Derweil
sind die Detailhdndler
auf der Nachfragesei-
te zu stark mit diver-
sen Herausforderun-
gen beschiftigt, um
eine Expansionsstra-
tegie zu verfolgen.

.

Seit rund zwei Jahren
bewegt sich die Planung
neuer Verkaufsflachen
unter Ausklammerung
eines Grossprojektes
im Bereich des lang-
jahrigen Mittels. Im Ju-
li belief sich die Zwolf-
monatssumme der
baubewilligten Ver-
kaufsflachen auf 690
Mio. CHF und lag da-
mit um 9% unter dem
Mittel seit 1994. Nach-
dem die Jahre 2000 bis
2009 durch eine ho-
he Flachenausweitung
gepragt waren, domi-
niert seither Zurtick-
haltung. Weil der Ver-
kaufsflachenmarkt ein
flachenmassig klei-

1600

PROJEKTIERUNG VON VERKAUFSFLACHEN

Neubauten, in Mio. CHF, gleitende Zwélfmonatssumme; Quelle: Credit Suisse, Baublatt
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ner und anspruchsvol-
ler Markt ist, sehen vie-
le institutionelle Anleger
trotz glinstiger Finan-
zierungsmoglichkeiten
und Anlagenotstands
von einem Engagement
ab. Im Gegensatz zum
Buroflachenmarkt fuih-
ren die tiefen Zinsen
damit im Verkaufsfla-
chenmarkt nicht zu Ver-
zerrungen und Fehlallo-
kationen.

Die verhaltene Flachen-
ausweitung bewahrt
den Verkaufsflachen-
markt vor Ungleichge-
wichten, zumal auch
auf der Nachfrageseite
eine gewisse Zurlickhal-

1997 1999

tung zu beobachten ist.
Zwar profitiert der De-
tailhandel vom starken
Bevélkerungswachs-
tum sowie von steigen-
den Reall6hnen und
Wohnkosteneinsparun-
gen der Eigenheimbesit-
zer aufgrund der tiefen
Zinsen. Doch die Her-
ausforderungen blei-
ben bestehen: Die De-
taillisten kampfen mit
sinkenden Margen, dem
Einkaufstourismus und
einer von Jahr zu Jahr
wachsenden Konkur-
renz durch den Online-
Handel, was insgesamt
die Flachennachfra-

ge hemmt. Immer-

hin nehmen die Preis-

2001

2003 2005 2007

zugestandnisse an die
Konsumenten ab, und
der Einkaufstourismus
scheint sich auf hohem
Niveau zu stabilisieren.
Dennoch hat sich das
Wachstum der Detail-
handelsumsatze im
aktuellen Jahr deut-
lich abgeschwacht. Die
Nachfrage nach neuen
Verkaufsflachen bleibt
damit unter Druck.

2013 wurden in den aus-

gewiesenen Stad-

ten und Kantonen

59 000 m? leer stehen-
de Verkaufsflachen ge-
zahlt. Gegenuiber dem
Vorjahreswert von

63 000 m? entspricht
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dies einer leichten Re-
duktion - der zweiten in
Folge. Das ausgegliche-
ne Ergebnis fusst aller-
dings auf riicklaufigen
Leerstanden in bloss
zwei Kantonen, Basel-
Stadt und Waadt, wah-
rend die Leerstande in
allen anderen Verkaufs-
flachenmarkten, fur die
Angaben vorliegen, ge-
stiegen sind. ®
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Die Frage, ob ein Mieter eines Park- oder Garagenplatzes iiber den mietrechtlichen
Kiindigungsschutz verfugt, hangt im Wesentlichen vom Umstand ab, ob der Parkplatz
separat vermietet wurde oder aber zusammen mit einem Wohn- oder Geschaftsraum.

CHRISTOPHER TILLMAN & DANIEL REUDT* @ ---------

GESONDERT VERMIETETE PARKPLATZE. Die
mietrechtlichen  Kiindigungsschutzbe-
stimmungen der Art. 271 ff. des Schwei-
zerischen Obligationenrechts (OR) gelten
gemass ausdriicklicher Gesetzesbestim-
mung nur bei der Miete von Wohn- und
Geschaftsraumen. Bei einem Parkplatz im
Freien handelt es sich schon deshalb nicht
um einen Wohn- oder Geschaftsraum, da
es bei ihm am Kriterium des «Raumes»
fehlt. Nach bundesgerichtlicher Recht-
sprechung stellen aber auch Einstellplatze
in einer Tiefgarage oder eine zum Abstel-
len von Autos separat vermietete Garagen-
box keinen Geschéaftsraum im Sinne die-
ser Bestimmung dar (BGE 125 III 231).
Daher sind bei einem gesondert vermie-
teten Garagen- oder Parkplatz die gesetz-
lichen Kiundigungsschutzbestimmungen
fur Wohn- und Geschaftsraume nach Art.
271 ff. OR grundsatzlich nicht anwendbar.
Der Parkplatz kann somit unter Einhaltung
einer zweiwochigen Frist jeweils auf En-
de eines Monats gekiindigt werden (Art.
266e OR), sofern die Parteien vertraglich
nicht eine langere Frist oder einen anderen
Termin vereinbart haben (Art. 266a Abs. 1
OR). Der Vermieter hat in dieser Konstella-
tion auch nicht das amtliche Kiindigungs-
formular zu verwenden (Art. 2661 OR e con-
trario). Der Mieter hat keine Moglichkeit,
die Missbrauchlichkeit der Kiindigung gel-
tend zu machen oder eine Erstreckung des
Mietverhéltnisses zu beantragen.

KUNDIGUNGSSCHUTZ BEI MITVERMIETETEN
PARKPLATZEN. Die Bestimmungen iiber die
Miete von Wohn- und Geschaftsraumen
und somit auch die Kiindigungsschutzbe-
stimmungen von Art. 271 ff. OR gelten ge-
mass Art. 253a Abs. 1 OR aber auch fiir
Sachen, die der Vermieter zusammen mit
solchen (Wohn- oder Geschafts-)Raumen
dem Mieter zum Gebrauch iiberldsst. Als
mogliche mitvermietete Sachen nennt Art.
1derVerordnung iiber die Miete und Pacht
von Wohn- und Geschéftsraumen (VMWG)
beispielhaft Mobilien, Garagen sowie Au-
toeinstell- und Abstellplatze. Entscheidend
fiir die Qualifizierung als mitvermietete Ne-
bensache im Sinne von Art. 253a Abs. 1 OR
ist gemass bundesgerichtlicher Rechtspre-
chung, dass zwischen dem Wohn- oder Ge-
schaftsraum sowie der Nebensache (z. B.
der Parkplatz) ein funktioneller Zusam-
menhang besteht, d. h. die Nebensachen
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der Hauptsache funktionell dienen und nur
wegen des iiber diese geschlossenen Miet-
vertrags zum Gebrauch iiberlassen wer-
den. Der funktionelle Zusammenhang er-
gibt sich in der Regel daraus, dass sich
die Nebensache in unmittelbarer Nahe des
Wohn- oder Geschéaftsraumes befindet. Ob
der Mietvertrag fur den Parkplatz allen-
falls spater als derjenige tiber den Wohn-
oder Geschaftsraum abgeschlossen wur-
de, spielt fiir die Beantwortung der Frage,
ob zwischen den beiden Objekten ein funk-
tioneller Zusammenhang besteht, ebenso
wenig eine Rolle wie der Umstand, ob fur
die beiden Objekte ein oder zwei Vertra-
ge abgeschlossen wurden. Relevant ist
demgegeniiber, dass die Vertragspartei-
en beider Mietvertrdage die gleichen Per-
sonen sind. Liegt ein solcher funktioneller
Zusammenhang zwischen einem Parkplatz
und dem Wohn- oder Geschaftsraum vor,
gelten die mietrechtlichen Kiindigungs-
schutzbestimmungen nach Art. 271 ff. OR
auch fiir die Miete des Parkplatzes.

Damit noch unbeantwortet ist aber die
Frage, ob und - gegebenenfalls — unter
welchen Umstanden ein Mietverhaltnis

mular unter Anfithrung einer Begriindung
mindestens zehn Tage vor Beginn der
Kiindigungsfrist auf den nachstmaoglichen
Kiindigungstermin anzuzeigen. Da in ei-
nem solchen Fall die einseitige Vertrags-
anderung die Kiindigung (des Parkplatzes)
ersetzt, ibernimmt hier die Anfechtungs-
moglichkeit der einseitigen Vertragsande-
rung nach Art. 270b OR die Funktion der
Kiindigungsschutzbestimmungen der Art.
271 ff. OR. Mithin kann der Mieter im Rah-
men der Anfechtung der einseitigen Ver-
tragsanderung die Missbrauchlichkeit der
Anderung geltend machen sowie eine Er-
streckung des bisherigen Mietvertrags be-
antragen (BGE 125 III 231).

BERUCKSICHTIGUNG DES WILLENS UND DER IN-
TERESSEN DER PARTEIEN BEI SEPARATEN VER-
TRAGEN. Wurde der Mietvertrag fiir den
Parkplatz hingegen in einem separaten
Mietvertrag abgeschlossen, ist gemass
bundesgerichtlicher Rechtsprechung der
formellen Selbstandigkeit der Vertrage in-
soweit Rechnung zu tragen, als dass dies-
falls trotz funktionellem Zusammenhang
die Kiindigung nur des Parkplatzes grund-

99 Der Vermieter muss bei der Kiindigung
eines mitvermieteten Parkplatzes die
Mietvertragskonstellation genau prifen.»

iber einen Parkplatz trotz funktionellem
Zusammenhang gekiindigt werden kann,
ohne dass gleich auch der ganze Mietver-
trag iiber den Wohn- oder Geschéftsraum
gekiindigt werden muss.

UNZULASSIGE TEILKUNDIGUNG BEI EINEM EIN-
HEITLICHEN MIETVERTRAG. Ist der Parkplatz
Bestandteil der mit einem einheitlichen
Mietvertrag iiber den Wohn- oder Ge-
schiftsraum gemieteten Sache, so ist ei-
ne Kiindigung nur des Parkplatzes als un-
zulassige Teilkiindigung nichtig. Will der
Vermieter in einer solchen Konstellation
einen Teil des Mietobjekts, vorliegend den
Parkplatz, dem Mieter entziehen, hat er
dies —wie bei einer Erhohung des Mietzin-
ses — dem Mieter mittels einseitiger Ver-
tragsanderung nach Art. 269d Abs. 3 OR
auf dem entsprechenden amtlichen For-

satzlich moglich ist. Die Kiindigung muss
diesfalls aber — im Gegensatz zum unab-
hangig von einem Wohn- oder Geschafts-
raum vermieteten Parkplatz — mittels amt-
lichen Formulars erfolgen und unter dem
Gesichtspunkt der missbrauchlichen Kiin-
digung im Sinne von Art. 271/271a OR zu-
lassig sein. Diese Moglichkeit der Kiindi-
gung (allein) des Parkplatzes gilt jedoch
(einschrankend) nur fiir den Fall, dass mit
Blick auf die Interessen der beteiligten Par-
teien nicht von einem gekoppelten Miet-
vertrag auszugehen ist, d. h. gemass dem
Parteiwillen, dass der eine Vertrag nicht
ohne den anderen bestehen soll und die
beiden Vertrige somit eine Einheit bilden.
Mithin ist bei einem Parkplatz, bei dem
zwar ein funktioneller Zusammenhang mit
einem Wohn- oder Geschaftsraum besteht,
dieser aber in einer separaten Vertragsur-



kunde abgeschlossen wurde, jeweils dar-
auf abzustellen, ob die Parteien ein unter-
schiedliches Schicksal der beiden Vertrage
in Kauf genommen haben und ein solches
auch mit Blick auf die Interessen der Par-
teien gerechtfertigt ist. Dies kann sich bei-
spielsweise daraus ergeben, dass der Park-
platz erst spater hinzugemietet wurde und
fir den Mietvertrag des Parkplatzes ande-
re Kindigungsfristen oder -termine ver-
einbart wurden. Ist jedoch gestiitzt auf
den Willen der Parteien sowie ihre Inte-
ressenlage von einem gekoppelten Miet-
vertrag auszugehen, liegtim Falle der Kuin-
digung (allein) des Mietvertrags iiber den
Parkplatz ebenfalls eine nichtige Teilkiin-
digung vor.

So hat das Bundesgericht unlangst ent-
schieden (BGE 137 III 123), dass ein aus-
stehender Mietzins fiir den Parkplatz den
Vermieter nicht berechtige, unter Beru-
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fung auf den (in diesem Fall gegebenen)
funktionellen Zusammenhang wegen Zah-
lungsverzugs, gleich auch das Mietver-
haltnis iiber die Wohnung zu kiindigen.
Vielmehr hétte geméss Entscheid des Bun-
desgerichts der Vermieter aufgrund des
von den Parteien den beiden Vertrdgen
durch ungleiche Kiindigungsfristen und
-termine auferlegten unterschiedlichen
Schicksals die formelle Selbstandigkeit der
Vertrdge beachten miissen, weshalb der
Vermieter nur zur Kiindigung des Mietver-
trags iiber den Parkplatz, nicht aber auch
desjenigen uber die Wohnung berechtigt
gewesen ware.

ZUSAMMENFASSUNG. Zusammenfassend
kann festgehalten werden, dass der Ver-
mieter bei der Kiilndigung eines mitvermie-
teten Parkplatzes die Mietvertragskonstel-
lation genau zu priifen hat und dabei stets

im Hinterkopf behalten sollte, dass dem
Schutz des Mieters als «schwachere Ver-
tragspartei» in der Rechtsprechung gros-
ses Gewicht auferlegt wird. Im Zweifelsfall
rechtfertigt es sich also, bei einer Kiindi-
gung besser einmal zu viel das amtliche
Formular zu verwenden, als sich im Nach-
hinein ein formeller Mangel bei der Kiindi-
gung entgegenhalten lassen zu miissen. e
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Moderne, flexible und umfassende Immobiliensoftware.

Moderne und
umfassende Immobilien-
software: Einfachere
Verwaltung und weniger
Aufwand fiir mehr als
3000 Kunden.

Hausdata und RIMO R4.
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Erweitert lhre Leistung.

Maschine Hall Typewriter, 1878. Die erste mobile Schreibmaschine seiner Zeit. Ein

Mietvertrag zu schreiben dauerte etwas langer, sah aber sehr schén aus. Heute viel

einfacher und professioneller — moderne Software vorausgesetzt. Wir haben sie.
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Leistungen der Stockwerkeigentimergemeinschaft (STWEG) an die Stockwerkeigentimer
(STWE) sind von der Mehrwertsteuer (MWST) ausgenommen. Die freiwillige Versteuerung
dieser Leistungen ist jedoch moglich.

RUDOLF SCHUMAGCHER* @+ +vrsrreresresesesuseiaunennss

AUSGENOMMEN. Der Gesetzgeber hat in
Art. 21 Abs. 2 Ziff. 20 des Mehrwertsteu-
ergesetzes (MWSTG) die Leistungen der
STWEG an die Stockwerkeigentiimer
(STWE) von der MWST ausgenommen,
soweit die Leistungen in der Uberlassung
des gemeinschaftlichen Eigentums zum
Gebrauch, seinem Unterhalt, seiner In-
standsetzung und sonstigen Verwaltung
sowie der Lieferung von Warme und dhn-
lichen Gegenstanden bestehen. Damit ist
auf den von Dritten bezogenen Vorleis-
tungen der Vorsteuerabzug ausgeschlos-
sen (Art. 29 Abs. 1 MWSTG).

Erbringt die STWEG einzelnen STWE
oder Dritten Leistungen, die der Gesetz-
geber nicht ausdriicklich von der MWST
ausgenommen hat, muss die STWEG
prufen, ob die obligatorische Steuer-
pflicht gegeben ist. Dies ist z. B. dann
der Fall, wenn die STWEG auf eigene
Rechnung Leistungen erbringt oder Leis-
tungen von Dritten zur Weiterverrech-
nung an die STWE oder Dritte bezieht,
die nicht von der MWST ausgenommen
sind (z. B. der Bezug im eigenen Namen
und auf eigene Rechnung einer neuen
Kiiche fiir einen einzelnen STWE). Damit
wird die STWEG zum Leistungserbringer
(Zwischenhandler) und muss sich, sofern
die Voraussetzungen zur obligatorischen
Steuerpflicht nach Art. 10 MWSTG (Um-
satzgrenze) gegeben sind, als Steuer-
pflichtiger registrieren.

NACHTEILE BElI UNTERNEHMERISCHER VER-
WENDUNG. Der STWE, der sein Son-
derrecht ganz oder teilweise fir die
unternehmerischsteuerbare Leistungser-
bringung verwendet, ist auf den Vorleis-
tungen ganz oder teilweise zum Vorsteu-
erabzug berechtigt. Erfolgt der Leistungs-
bezug durch die nicht steuerpflichtige
STWEG (z. B. Unterhaltsleistungen fir
die gesamte Immobilie, Strom, Wasser,
Warme, Reinigung usw.), ist der Vor-
steuerabzug nicht moglich, da die Wei-
terverrechnung der bezogenen Leistun-
gen an die STWE die nicht riickforderbare
MWST verdeckt einschliesst. Der Aus-
weis der MWST in den Rechnungen ist
der nicht steuerpflichtigen STWEG nicht
gestattet (Art. 27 Abs. 1 MWSTG). Damit
entsteht fiir den grundsatzlich zum Vor-
steuerabzug berechtigten STWE fiir sei-
ne unternehmerische Verwendung eine
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Taxe Occulte (Schattensteuer); der Auf-
wand betragt z. B. fiir die Heizkosten
108%. Dieser Nachteil lasst sich elimi-
nieren, wenn die STWEG fiir die Leistun-
gen an die STWE mit nicht ausschliess-
licher Nutzung fur private Zwecke nach
Art. 22 MWSTG optiert und sich dadurch
als Steuerpflichtige registriert. Damit ist
der Vorsteueranspruch auf dieser Quo-
te gegeben und die Weiterverrechnung
an die STWE mit unternehmerischer Ver-
wendung erfolgt durch offenen Ausweis
der MWST. Die STWEG hat die steuerba-
ren (optierten) Leistungen abzurechnen.

STOCKWERKEIGENTUMERREGLEMENT. Ist im
Reglement der STWEG die Problematik
der MWST nicht geregelt, hat die Ver-
sammlung der STWEG auf Antrag eines
STWE mit unternehmerischer Verwen-
dung iber eine MWST-Pflicht zu be-
schliessen. In der Praxis zeigt sich die
Schwierigkeit, dass die STWE mit aus-
schliesslich privater Verwendung (Woh-
nen) fiir sich keinen Vorteil in der MWST-
Pflicht erblicken konnen und dadurch die
erforderliche Mehrheit bei einer Abstim-
mung nicht erreicht wird. Als Nachteil
werden die solidarische Haftung im Rah-
men der einfachen Gesellschaft (STWEG)
und der zusatzliche administrative Auf-
wand geltend gemacht.

Oft 1asst sich die Zustimmung und da-
mit die Registrierung trotzdem erreichen,
wenn sich der von der Steuerpflicht pro-
fitierende STWE mit unternehmerischer
Verwendung zur Ubernahme der zusatzli-
chen administrativen Kosten verpflichtet.
Bei der Neubegriindung von Stockwerk-

Gemischt genutzte STWEG erfordern eine Klarung und Regelung der MWST-Verhaltnisse (Foto: Autor).

eigentum ist die Problematik dahinge-
hend zu l6sen, dass im Reglement der
STWEG festgelegt wird, dass auf einsei-
tiges Verlangen eines STWE mit unter-
nehmerischer Verwendung die Regist-
rierung der STWEG als MWST-Pflichtige
zu vollziehen ist. Bei der Erarbeitung des
Nutzungskonzeptes von Immobilien mit
nicht ausschliesslicher privater Nutzung
(Wohnen) und der Ausarbeitung des Re-
glements muss dieser Punkt thematisiert
bzw. beriicksichtigt werden. Ein Kaufin-
teressent von Stockwerkeigentum, das
er nicht ausschliesslich fiir private Zwe-
cke nutzen wird, will die kiinftigen Auf-
wendungen fiir gemeinsamen Unterhalt
und Nebenkosten ohne MWST-Belastung
budgetieren. Fallen diese Aufwendungen
infolge der fehlenden MWST-Pflicht der
STWEG um den Betrag der nicht riickfor-
derbaren MWST hoher aus, kann sich die-
ser Aspekt negativ auf den Kaufentscheid
auswirken.

OPTION. Die nach Art. 21 Abs. 2 Ziff. 20
MWSTG von der MWST ausgenommenen
Leistungen konnen freiwillig der MWST
unterstellt werden (Option), soweit nicht
eine ausschliessliche private Nutzung vor-
liegt (Art. 22 MWSTG). Wahlt die STWEG
die freiwillige Versteuerung dieser Leis-
tungen, hat sie sich bei der Eidg. Steuer-
verwaltung (ESTV) als Steuerpflichtige re-
gistrieren zu lassen.

ERNEUERUNGSFONDS. Hier stellen sich be-
sondere Fragen, soweit die STWEG als
MWST-Pflichtige registriert ist. Die sepa-
rat den STWE in Rechnung zu stellenden



Beitrage in den Erneuerungsfonds gelten
als von der MWST ausgenommene Leis-
tungen im Bereich des Geld- und Kapital-
verkehrs (Art. 21 Abs. 2 Ziff. 19 MWSTG)
und sind somit bei der Einzahlung nicht
zu versteuern. Ebenfalls nicht zu versteu-
ern ist der bei der STWEG vorhandene
Bestand des Erneuerungsfonds im Zeit-
punkt der Unterstellung der STWEG un-
ter die Steuerpflicht. Die steuerpflichtige
STWEG kann die auf den Aufwendungen
(formell korrekte Rechnungen nach Art.
26 MWSTG vorausgesetzt) ausgewiese-
ne Vorsteuer im Umfang der im Zeitpunkt
der Aufwendungen optierten Leistungen
an die STWE geltend machen.

Bei Aufwendungen, die durch den Er-
neuerungsfonds ganz oder teilweise vor-
finanziert sind, ist bei der Rechnungsstel-
lung an diejenigen STWE, bei denen fiir
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die grundsatzlich von der MWST ausge-
nommenen Leistungen optiert wurde, zu
beachten, dass die MWST auf dem Brut-
tobetrag — also vor der Verrechnung mit
dem Fondsbestand — zum aktuell giilti-
gen Steuersatz geschuldet und offen aus-
zuweisen ist.! Bei der Rechnungsstellung
an die STWE, bei denen nicht optiert wur-
de, ist die auf den Aufwendungen lastende
Vorsteuer verdeckt zu uberwalzen (kein
Hinweis auf die MWST), da diese keinen
Vorsteuerabzug vornehmen konnen.

ERGEBNIS. Verwendet ein steuerpflich-
tiger STWE seinen Miteigentumsanteil
(Sonderrecht) ganz oder teilweise fir
unternehmerische Zwecke und sind sei-
ne Leistungen ganz oder teilweise der
MWST unterliegend, besteht sein Inter-
esse darin, dass die STWEG fiir die an ihn

zu erbringenden Leistungen optiert; die
STWEG hat sich damit als MWST-Pflich-
tige registrieren zu lassen. Andernfalls
entsteht flir diesen Steuerpflichtigen eine
wettbewerbsverzerrende Schattensteuer
(Taxe Occulte). Die Immobilienentwick-
ler, Investoren und Promotoren wie auch
die Notare sind gefordert, diesem Bediirf-
nis bei der Errichtung des STWEG-Regle-
ments Rechnung zu tragen. °

1 Vgl. Beispiel in MWST-Branchen-Info 17 Liegenschaftsver-
waltung / Vermietung und Verkauf von Immobilien, Ziff.8.3,
S.68.
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Die Software Abalmmo fiir die Inmobilienbewirtschaftung ist eine modulare Gesamtlosung, die von ABACUS

gemeinsam mit renommierten Spezialisten aus der Immobilienbranche entwickelt wurde. Mit Abalmmo befindet
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wohnungen oder Stockwerkeigentum, Abalmmo ist in jedem Fall eine Erleichterung in lhrem Arbeitsalltag.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Gerne stehen wir [hnen beratend zur Seite. Rufen Sie uns an. Tel. 0848 733 733

Ilhr Vertriebspartner far
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E-Rechnung ist im IT-Umfeld seit Jahren ein Begriff. Dennoch werden
sowohl im B2C- wie auch im B2B-Umfeld erst ca. 10% der Rechnungen
auf elektronischem Weg ausgetauscht.

MARKUS HENZI* @«-verevneeeeuniiuiiniiiiiiiiieieineannn,

E-RECHNUNGEN SCHLIESSEN MEDIENBRUCH.
Die automatisierte Zahlung von Rech-
nungenvia Online-BankingistseitJahren
ein etablierter und eingespielter Ablauf.
Bei der Verarbeitung von grossen Men-
gen an Kreditorenrechnungen ist der di-
gitale Datenaustausch zur Zahlungsaus-
l6sung nicht mehr wegzudenken. Die
Mehrzahl an Software-Losungen unter-
stiitzen nach der internen Rechnungs-
erfassung, Visierung und Zahlungsfrei-
gabe den elektronischen Datentransfer
zu den diversen E-Banking-Plattformen.

Papierrechnungen, erstellt aus den
Systemen des Rechnungsstellers, miis-
sen nach der Ubermittlung per Brief-
post beim Rechnungsempfanger wie-
der in den Systemen erfasst werden.
Dieser Verarbeitungsschritt ist ressour-
cen- und zeitintensiv. Es ist naheliegend,
den durch die Papierform entstandenen
Medienbruch durch eine elektronische
Ubermittlung der Rechnungsinformatio-
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Je hoher der Integrationsgrad von E-Rechnungen in die Geschéftsprozesse, desto grosser der Nutzen (Fotomontage: 123rf.com).

nen zu eliminieren. Aus Sicht der Rech-

nungssteller liegen die Vorteile auf der

Hand:

— keine Porto-, Druck- und
Materialkosten

— Vereinfachung der Ablaufe
in der Rechnungserstellung

— Schnelle Zustellung mit geringer
Zeitverzogerung

— umweltfreundlich.

Den Einsparungen bei Druck und Ver-
sand stehen die Transaktionskosten der
Anbieter gegeniiber, die den elektro-
nischen Austausch von E-Rechnungen
vom Rechnungssteller zum Rechnungs-
empfanger abwickeln. Verschiedene An-
bieter wie PostFinance oder SIX Payment
Services bieten einen solchen Service
unterdessen an. Die Kosten bewegen
sich je E-Rechnung aktuell fiir grésse-
re Volumen (iiber 10000 Rechnung pro
Monat) bei 20 bis 30 Rappen. Fir klei-
nere Volumen (bis ca. 1000 Rechnung)

LS

werden dem Rechnungssteller 50 bis 60
Rappen in Rechnung gestellt. Damit lie-
gennurschon die reinen Ubermittlungs-
kosten klar unter jenen der Briefpost.
Angesichts dieser Einsparungen beim
Rechnungsversand ist es kaum verwun-
derlich, dass grosse Rechnungsteller wie
die Verwaltung, Versicherungen oder
Energie- und Telekom-Anbieter im Um-
feld von Privatkunden (B2C, Business to
Consumer) die Einfiihrung von E-Rech-
nungen vorantreiben und diesen Service
auch im B2B-Umfeld (Business to Busi-
ness) einzusetzen beginnen.

STOLPERSTEINE BEIM RECHNUNGSEMPFAN-
GER. Mit E-Rechnung kann die Freiga-
be der Zahlung mittels der iibergebenen
Zahlungsinformation ohne zusatzlichen
Erfassungsaufwand und mit hoher Da-
tenqualitdt ausgelost werden. Bei Pri-
vatpersonen ist dies sicher ein Vorteil
und der Durchbruch von E-Rechnungen
in diesem Segment wohl nur eine Fra-



ge der Umgewdhnung, allenfalls kom-
biniert mit Anreizen und sanftem Druck
seitens Rechnungssteller.

dem Einzahlungsschein und der damit
verbundenen automatischen Wiederer-
kennung bestehender Kreditorenanga-
ben zwar nicht optimal, aber hinreichend
gelost. Der grosse Aufwand in der Bear-
beitung von Rechnungen liegt bei Un-
ternehmen in der Visierung, Kontierung
und Verbuchung sowie Archivierung von
Rechnungen. Beziiglich letzterem Punkt
stiften auch die integrierten Losungsan-
gebote der Anbieter fiir die Transaktio-
nen der E-Rechnung, mit einer rechts-
konformen Archivierung der signierten
E-Rechnungen, nur bedingten Nutzen,
solange diese als Insellésung zur Archi-
vierung weiterer Firmendokumente -
zum Beispiel Papierrechnungen — exis-
tieren. Ein weiterer Stolperstein beim
Rechnungsempfanger besteht darin,
dass die Ablaufe zur Verarbeitung von
Papier- und E-Rechnungen nicht zu ar-
beitsintensiven Doppelspurigkeiten fiih-
ren diirfen.

GERINGER NUTZEN BEI DER RECHNUNGS-
STELLUNG. Fir Immobilienverwaltungen
als Rechnungssteller lassen sich iber
E-Rechnungen nur bedingt Einsparun-
gen erzielen. Der Einzug der Mietzahlun-
gen ist iiber Dauerauftrage seitens Mieter
sowie Lastschriftenverfahren zufrieden-
stellend automatisiert. Eine monatliche
E-Rechnung fiir Mieten wurde tber die
entstehenden Transaktionskosten sogar
zusatzliche Kosten verursachen. Potenzi-
alliegtin der Rechnungsstellung fiir Heiz-

93 Eine E-Rechnung muss den gesamten
internen Prozess auf digitalem Weg

durchlaufen konnen.»

Fir Firmenkunden sind die Vortei-
le bei ndherer Betrachtung jedoch erst
nach einer Einbindung in die Gesamt-
ablaufe zu realisieren. Im Gegensatz zu
Privatpersonen stellt die Erfassung der
Zahlungsinformation bei Firmenkunden
nur einen kleinen Teil des Aufwandes
in der gesamten Rechnungsverarbei-
tung dar. Zudem ist dieser Schritt iiber
die Einlesung der Referenznummer auf

und Nebenkostenabrechnungen, Zwi-
schen- und Endabrechnungen an Mieter
oder bei Stockwerkeigentimerverwaltun-
gen mit variablen Akontozahlungen.

..WIRD ENDLICH GUT. Auf Seite Rechnungs-
empfang in Unternehmen greifen die
Vorteile einer E-Rechnung erst, wenn
die weitere Verarbeitung bis hin zur Ar-
chivierung auf die Gesamtablaufe des

Unternehmens abgestimmt ist. Eine E-
Rechnung muss den gesamten internen
Prozess vom Empfang iiber die Visie-
rung (allenfalls mehrstufig), Erganzung
mit Kontierungsinformationen, Zah-
lungsfreigabe bis zur Archivierung auf
digitalem Weg durchlaufen konnen. Der
Archivierung kommt dabei eine zentra-
le Rolle zu. Viele Immobilienverwaltun-
gen setzen im Hinblick auf ein digitales
Mieterdossier ihre finanziellen und per-
sonellen Ressourcen fiir Weiterentwick-
lungsprojekte in diesem Punkt ein. Beim
Aufbauist die Beobachtung der weiteren
Entwicklung von E-Rechnungen sicher
ratsam. Mit einer Losung fiir die digitale
Archivierung im Riicken, kombiniert mit
systemgestiitzten Ablaufen in der Kredi-
torenbearbeitung, lassen sich die Vortei-
le der E-Rechnung in Zukunft auch auf
Empfangerseite effektiv nutzen. .
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* In der Vereinigung Qualipool haben sich neun IT-Unterneh- :
: men der Immobilienwirtschaft zusammengeschlossen.

: Gemeinsam setzen sie sich fur die Erarbeitung von neuen  :
: Standards und zur system- und unternehmenstibergreifen- :
: den Erfassung und Verarbeitung von Daten ein. Die Mit- :
: glieder sind:

i — FlowFact Schweiz AG

: —1GREM / GARAIO AG

: — Immodata AG

: —immopac ag

: = MOR Informatik AG

i - mse Arcus AG

¢ — TSAB Thurnherr SA

i - W&W Immo Informatik AG

i Kontakt: Vereinigung Qualipool, c/o Communicators
¢ Zurich AG, Wengistrasse 7, Postfach, 8026 Zirich

: Tel. 044 455 56 71, www.qualipool.ch
 prisca.lack@communicators.ch

*MARKUS HENZI :
Der Autor ist Mitglied der Geschaftsleitung :
der MOR Informatik AG. Seit 1972 entwickelt:
die MOR Informatik AG Software for die Im- :
mobilienverwaltung und -bewirtschaftung. :
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SCOUT 24

Sparen Sie Zeit und Geld!



Jeder hat die Ethik fir sich gepachtet und jeder verurteilt Fihrungs-
krafte und Unternehmen, die sich unethisch verhalten. Und wie steht
es in gewerblichen Unternehmen um die Ethik?

ROLF DUGGELIN* @ --++v-vvveeeeearearaneauaneaeaneneaneneanen

ALLGEMEINGULTIGES ETHIKVERSTANDNIS? Je-
der von uns hat ein moralisches Grund-
verstandnis, mitbekommen von seinen
Eltern, der Schule, der Kirche. Dieses
Grundwissen reicht aber nicht aus, um
in der heutigen Zeit mit unternehmens-
ethischen Problemstellungen zurechtzu-
kommen. Wirtschaftsethik ist ein Teilge-
biet der Ethik. Diese wiederum ist eine
wissenschaftliche Disziplin der Philoso-
phie, die das moralische Handeln von
Menschen untersucht. Ein Unternehmen
soll sich verschiedenen Anspruchsgrup-
pen gegeniiber ethisch verhalten: den
Kunden, Mitarbeitenden, Lieferanten
und Geldgebern. Auch die Umwelt und
die Offentlichkeit gehdren dazu.

Ein KMU-Unternehmen verhalt sich
gesamthaft in etwa so ethisch, wie es
der Chef personlich vorlebt. Der Patron
formt massgebend die entsprechende
Unternehmenskultur. Tendenziell ver-
halten sich KMU-Patrons ethischer als
Topmanager, weil sie die Gesamtverant-
wortung fiir ihr Unternehmen tragen und
deshalb gezwungen sind, nachhaltiger
zu handeln. Sie kennen ihre Mitarbeiten-
den und ihre Kunden personlich. Umge-
kehrt kennt man die Unternehmung in
ihrer Region.

WHISTLEBLOWING - SEINE BEDEUTUNG IN
KMU. Whistleblower sind Mitarbeitende,
die Missstande — Gefahren, Risiken, Fehl-
entwicklungen, Verstdsse — in Organisa-
tionen und Unternehmen an die Offent-
lichkeit bringen. In der Regel haben diese
unternehmensintern bereits vergeblich
versucht, auf diese Missstinde hinzuwei-
sen. Es sind Menschen, die in einem Akt
der Zivilcourage und unter Inkaufnahme
hoher personlicher Risiken unlautere Ma-
chenschaften aufdecken wollen. Haufig
sind Whistleblower Opfer von Mobbing-
Attacken. Sie setzen ihre berufliche Lauf-
bahn oder sogar ihre Existenz aufs Spiel.

Ist Whistleblowing nun ethisch oder
unethisch? Je nach Standpunkt wird man
diese Frage positiv oder negativ beurtei-
len. Die Gesetzgebung in Europa ist zu
diesem Thema noch keinesfalls schliissig.
Immerhin wird in Deutschland alle zwei
Jahre der internationale Whistleblower-
Preis verliehen.

In KMU spielt das Whistleblowing mit
Sicherheit eine unbedeutendere Rolle als

in Grosskonzernen. Wohl deshalb, weil
in KMU die Kommunikationskanaile viel
weniger anonym und weniger lang sind.
Missstande werden schneller erkannt und
Fithrungspersonen reagieren schneller.
Ein in einer Region verwurzeltes KMU
kann sich negative Berichterstattung gar
nicht leisten. Trotzdem muss diesem The-
ma kiinftig mehr Beachtung geschenkt
werden, um Whistleblowing im Unterneh-
men zu vermeiden. Etwa durch die Ein-
fiihrung eines Konfliktmanagementsys-
tems oder durch die Beriicksichtigung
untenstehender Punkte.

WIE KANN EIN UNTERNEHMENSETHISCHES
GRUNDKONZEPT AUSSEHEN? Die Glaubwir-
digkeit ist der Schlissel dazu. Die Akzep-
tanz gegeniiber seinen Anspruchsgrup-

nicht aus.»

pen kann ein Unternehmen erreichen,
wenn es offen und ehrlich auf diese ein-
geht. Ist die Akzeptanz vorhanden, wird
ihm auch Vertrauen geschenkt. Die
Glaubwiirdigkeit wird zum zentralen Leit-
motiv unternehmerischen Handelns. Eine
bewusste aktive Strategie wird zu einer
unerlasslichen Voraussetzung fiir die
Erreichung der Glaubwiirdigkeit. Eine
Glaubwiirdigkeitsstrategie besteht aus
drei Handlungskomponenten:

1. VERANTWORTLICHES HANDELN. Die Unter-
nehmung soll offen dazu stehen, wenn et-
was passiert ist, und den Schaden iiber-
nehmen. Zum Beispiel den Schaden beim
Kunden oder eine Gewésserverschmut-
zung. Dariliber hinaus soll die Firma im
Rahmen ihrer Moglichkeiten zusatzliche
Verantwortung tibernehmen. Durch ein
Engagement fiir die Umwelt oder Hilfe
fur notleidende Mitarbeitende.

2. INNOVATIVES HANDELN. Ethisches Han-
deln verlangt in starkem Masse nach In-
novationen. Es sollen fiir bestehende
Probleme neue Losungen und fiir neue

99 Ethisches Verhalten garantiert
nicht automatisch wirtschaftlichen
Erfolg, aber es schliesst diesen auch

Probleme gute Losungen gesucht wer-
den. Losungen, mit denen die Mitarbei-
tenden oder die Natur entlastet werden.
Durch neue Fihrungs- und Arbeitsformen
werden die Motivation und die Arbeits-
freude der Mitarbeitenden gesteigert. Et-
wa durch die Einfihrung von Konfliktma-
nagement-Systemen.

3. KOMMUNIKATIVES HANDELN. Glaubwiir-
digkeit heisst, kommunikativ handeln
und die verschiedenen Anspruchspart-
ner als echte Kommunikationspartner zu
verstehen. Diese diirfen nicht nur Infor-
mationsempfanger sein, sondern eben-
so Informationssender. Dabei wird der
Offentlichkeitsarbeit eine wichtige Rol-
le zugewiesen. Gefragt sind nicht selbst-
darstellerische Alibi-Ubungen, sondern
durchdachte Kommuni-
kationskonzepte, die das
Handeln der Firma fir die
Offentlichkeit  verstand-
lich machen. Das Erarbei-
ten der Glaubwiirdigkeit
ist eine grosse Herausfor-
derung fir die Fihrung
eines KMU - oft auch eine
Ueberforderung. Der Pat-
ron ist verantwortlich, dass
in seinem Unternehmen ethisch gehan-
delt wird. Er muss initiieren, informieren,
vorleben und unterstiitzen — und kritische
Fragen zulassen. Respekt, Achtung und
Toleranz sind gefragt.

ZWEI GOLDENE FAUSTREGELN. Fithrungsver-

halten auf dem Priifstand:

1. Handle so, wie du erwartest, dass an-
dere dir gegeniiber handeln.

2. Ein KMU-Unternehmer stellt sich tdg-
lich die Frage, wie wohl er sich fiihlt,
wenn er seine Handlungen am Abend
im Fernsehen begriinden miisste.

Ethisches Verhalten garantiert nicht auto-

matisch wirtschaftlichen Erfolg, aber es

schliesst diesen auch nicht aus. Unethi-
sches Verhalten fiihrt jedoch langfristig

zu einem wirtschaftlichen Misserfolg. e

*ROLF DUGGELIN

Der Autor ist Handwerksmeister, dipl.
Betriebsberater SIU und Mediator FHNW,
mit Sitz in Scherz AG. www.dueggelin.ch
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Schon heute bieten Smartphones einen enormen Funktionsumfang, der weit iiber die
Telefonie hinausgeht. Mit Near Field Communication (NFC) werden sie zu multifunktionalen
Alleskonnern: Sie sind Buroschliissel und Portemonnaie in einem.

In Zukunft konnen dank NFC Gebaude mit Mobiltelefonen betreten werden.

ROLAND HUNKELER?* @+« vvveeeenuvreessmanueemaaneeeeanns

VOM MAGNETSTREIFEN ZU WIRELESS. Elektro-
nische Zutrittskontrollen existieren nun
schon seit iber 30 Jahren. In dieser Zeit
hat sich viel getan, sodass sie sich vom
einfachen Magnetkarten-System bis zu
den heutigen anspruchsvollen Wireless-
Systemen, die Tausende von Tiiren an
mehreren Standorten kontrollieren kon-
nen, weiterentwickelt haben. Dank des
Fortschritts in der RFID-Technologie (ra-
dio-frequency identification) bietet die
Zutrittskontrolle heute eine der komfor-
tabelsten und sichersten Formen der Ge-
baudetechnik und ist in der Lage zu steu-
ern, welche Personen wann und wo Zutritt
haben. Visionen fithren soweit, ein vollig
schliisselloses Gebaude zu schaffen.

DIE GRUNDLAGE BILDET NFC. Near Field
Communication konnte in Zukunft eine
solche Vision realisieren. NFC ist ein
internationaler Ubertragungsstandard
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zum kontaktlosen und sicheren Aus-
tausch von Daten mittels RFID-Techno-
logie. Dabei arbeitet NFC im Frequenz-
bereich von 13,56 Megahertz iiber einen
Anndherungsbereich von bis zu vier Zen-
timetern. Der Informationsaustausch er-
folgt iiber ein elektromagnetisches Feld.
Bringt man ein NFC-Geréat oder -Daten-
trager in dieses Feld, beginnt automa-
tisch die Ubertragung. Es erfolgt ein
Abgleich der ausgelesenen Informatio-
nen mit einer Datenbank. Stimmt beides
iilberein, reagiert der Empfanger und gibt
seine gespeicherte Mitteilung frei. Ge-
nerell unterscheidet man zwei Arten von
NFC-Systemen: die aktive und die pas-
sive Ubertragungstechnik. Im passiven
Modus erzeugt nur ein Gerat ein elekt-
romagnetisches Feld. An die Stelle des
zweiten Gerats tritt ein Datentrager wie
etwa ein Zugangsausweis oder eine EC-
Karte. Das Gerat liest die Informationen
aus und 6ffnet bei Ubereinstimmung die

Tir oder bucht einen Geldbetrag von der
Karte ab. Im aktiven Modus erzeugen
beide Gerdte ein elektromagnetisches
Feld. Anders als beim passiven Modus
ist ein wechselseitiger Datenaustausch
zwischen den Geraten moglich.

Eine Voraussetzung fiir die Benut-
zung von NFC ist ein Endgerat, das die-
se Technologie durch die entsprechen-
de Hardware unterstiitzt, beispielsweise
durch eine NFC-fahige SIM-Karte. Da-
rauf sind alle notwendigen Informatio-
nen der Kredit- und Zugangskarten ge-
speichert. In der Schweiz gibt es bereits
Mobilfunkanbieter, die solche NFC-
fahigen SIM-Karten verkaufen. Bislang
kommt die Technik vor allem in Losun-
gen fur Micropayment — das bargeldlo-
se Zahlen kleiner Betrige — zum Einsatz.
Besonders in diesem Bereich liegt gros-
ses Potenzial. Beispielsweise kann ein
Snack an einem Kiosk der Valora-Grup-
pe mittels Mobiltelefon bezahlt werden,



indem der Kunde sein Smartphone auf
den Kreditkartenleserlegt. Doch auch im
Gebiet der Zutrittskontrolle bietet NFC
enorme Moglichkeiten.

VERWALTUNG VIRTUELLER KARTENSERVICES.
NFC-Systeme vereinfachen die sonst iib-
licherweise eher schwerfalligen adminis-
trativen Aufgaben. Im Rahmen der heute
oftmals notwendigen Flexibilitat konnen
Zutrittsberechtigungen innert kiirzester
Zeit aufgeschaltet werden. Diese Ertei-
lung erfolgt «over the air» (OTA) - die
Daten konnen per Fernzugriff auf das

sen. Stattdessen erhalt der Sanitar ei-
ne tempordre Eintrittsberechtigung, die
nach zwei Stunden und getaner Arbeit
wieder verfallt. Der Handwerker erhalt
den «Schliissel» auf sein Smartphone ge-
schickt, ohne ihn zuvor beim Kunden ab-
holen zu miissen.

SMARTPHONE ALS «ELEKTRONISCHER SCHLUS-
SEL». Aber auch in anderen Bereichen der
Zutrittskontrolle ist eine flichendecken-
de Nutzung der NFC-Technologie denk-
bar oder gar sinnvoll. Das Smartphone
kann beispielsweise als «elektronischer

9% Dank NFC-fahigen Smartphones
konnen temporare Zutrittsberechtigungen

flexibel genutzt werden.»

Mobiltelefon iiberspielt werden. Die ge-
samte Kommunikation zwischen Vertei-
ler und dem Adressat der Zugangsrechte
findet dabei uber eine gesicherte Appli-
kation auf der SIM-Karte statt, die den
Mobiltelefonbesitzer eindeutig identifi-
ziert und samtliche Daten verschlusselt
iibermittelt. Die flexible Ubermittlung
von Zugangsdaten bietet grosse Vor-
teile: Ist beispielsweise der Abfluss ver-
stopft, braucht niemand mehr mit ungu-
tem Gefiihl seinen Hausschliissel fiir den
Handwerker im Briefkasten zu hinterlas-

Schliissel» in der Hotellerie eingesetzt
werden. Die Mobiltelefone ersetzen durch
die Emulation von RFID-Karten die Hotel-
zimmerschliissel. Die Funktionsweise ist
einfach: Die Gaste werden in Zukunft bei
einer Hotelzimmer-Buchung iiber das In-
ternet ihre Reservierungsbestatigung di-
rekt auf ihr Smartphone erhalten. Vor ih-
rer Ankunft im Hotel bekommen sie eine
Willkommensnachricht sowie eine Check-
in-Meldung ebenfalls auf ihr Smartphone
geschickt. Im Hotel angekommen, kon-
nen sie direkt ihr Zimmer aufsuchen und

mit dem Mobiltelefon Zugang zum Zim-
mer erlangen. Der Zimmerschlussel ist
das Smartphone, das die Zutrittsberech-
tigung fiir dieses Zimmer iiber das Mobil-
funknetz gesendet bekommen hat. Nach
der Abreise wird die Berechtigung fiir das
Zimmer geloscht, und der Zutritt ist somit
wieder versperrt.

VIEL POTENZIAL FUR DIE ZUKUNFT. In den letz-
ten Jahren hat sich auf dem Gebiet von
NFC viel bewegt, besonders auch im Be-
reich der Zutrittskontrolle lauft die For-
schung auf Hochtouren. Es gibt diverse
Anbieter, die Testversuche durchgefiihrt
haben und sich nun in der Endphase des
Projektes befinden. Dazu gehort auch Sie-
mens, die bei der Entwicklung einer NFC-
Applikation eng mit Swisscom zusam-
menarbeitet. Die Anwendung vereinfacht
die Verwaltung von virtuellen Kartenser-
vices auf Smartphones und unterstiitzt
verschiedene Kartentypen wie Bezahl-,
Treue-, Zutritts- und Eintrittskarten. Zu-
dem ermoglicht die Applikation mit einem
Mobiltelefon anstelle einer ISO Badge-
Karte — und den notwendigen Berechti-
gungen —in einem Zutrittssystem von Sie-
mens Zutritt zu erhalten. Swisscom stellt
dabei die mobileseitige Infrastruktur zur
Verfligung. °

*ROLAND HUNKELER
I Der Autor ist Product Manager Access,
\= Siemens Schweiz AG, Building Technologies
. ! Division.
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- Verkauf von Projekten an Investoren

- Allgemeines Immabilienmanagement

Firmeniubernahme eines Immobilientreuhand- oder Immobilienunternehmens

Ein solides seit 85 Jahren gefiihrtes Unternehmen ist im Teilbereich Immobilien im Wachstum begriffen. Im Rahmen die-
ses Wachstums wird eine Machfolgeregelung eines gut eingeflhrten Immobilientreuhand- oder Immaobilienunternehmens
gesucht. Die Ubernahme eines allfalligen Immobilienportfolios ist ebenfalls moslich.

Das erwartete Leistungsspektrum umfasst folgende Dienstleistungen:
= Akquisition und Verkauf von Immobilien

- Stockwerkeigentum, Verkauf und Verwaltung von Wohneigentum

- Bewirtschaftung von Stockwerkeigentum und komplette Umbauten/Renovationen
jeglicher Art (Wohn- und Gewerbebauten)
- Realisierung und Finanzierung von Immobilienprojekten

Interessenten melden sich bitte bei der Beauftragten: BDO AG,
Stephan Bolliser, +41 (0462 834 91 19 / stephan.bolliser®@bdo.ch

|IBDO
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Erstmals seit 2009 haben die Planerverbande eine Lohnerhebung im Architektur- und
Ingenieurbereich durchgefiihrt. Die Ergebnisse weisen steigende durchschnittliche Lohne aus,
verdeutlichen aber auch die starke Untervertretung von Frauen in Fiihrungsfunktionen.

Frauen sind noch kaum in den Chefetagen der Planerbiiros angekommen (Foto: istockphoto.com).

STEIGERUNG UM 2,1% INNERT VIER JAHREN.
Erstmals seit 2009 hat der Schweizerische
Ingenieur- und Architektenverein (SIA) in
Zusammenarbeit mit weiteren Verbanden*
aus dem Architektur- und Ingenieurbe-
reich und mit Unterstiitzung der BDO AG
eine umfassende Lohnerhebung durchge-
fihrt. In diesem Jahr wurden die Lohne
von Frauen und Madnnern separat erhoben
und auch die Einstiegs- und Praktikanten-
1ohne erfasst. Insgesamt beteiligten sich
in diesem Jahr 569 Unternehmen an der
Erhebung, die 9190 Erwerbstatige repra-
sentieren.

Wenn auch nicht im von den Berufs-
verbanden erhofften Umfang, so hat der
durchschnittliche Jahresgesamtlohn doch
von 96 640 CHF im Jahr 2009 auf heute
98 830 CHF zugenommen. Unter Beriick-
sichtigung der Teuerung von 0,2% ergibt
sich damit eine reale Lohnerhohung von
2,1% innert vier Jahren.
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ARCHITEKTEN MACHEN DEN GROSSTEN
SPRUNG. Der Lohn von Angestellten in Ar-
chitekturbiiros ist real um 2,7% gestie-
gen. Bei den Chefbauleitern sind es sogar
+5,3% und bei den Zeichnern +10,4%.
Das ist erfreulich, denn gerade bei diesen
zwei Funktionen ist ein akuter Fachkraf-
te- und Nachwuchsmangel zu verzeich-
nen. Hingegen kommen die Projektleiter
von Grossprojekten, die gleichwertig oder
besser ausgebildet und erfahren sein miis-
sen, mit einer Lohnreduktion von —5.3%
erneut schlecht weg.

Mit einem geringfiigig riicklaufi-
gen Lohnniveau gegeniiber der Erhe-
bung 2009 (nominal -0,5%, real -2,5%)
ist die Entwicklung bei den Umweltfach-
leuten am schlechtesten verlaufen. Mit
einem durchschnittlichen Gesamtlohn
von 102 603 CHF im Jahr liegen die Um-
weltfachleute allerdings immer noch iiber
dem Durchschnitt aller sieben erhobenen
Fachrichtungen.

In den Bauingenieurbiiros wurde der
durchschnittliche Gesamtlohn tber alle
Funktionen hinweg seit 2009 um 1% ge-
steigert. Das ist bescheiden. Bertcksich-
tigt man aber, dass die Bauingenieure
2009 den grossten Sprung gemacht haben
(+5,5%), relativiert sich das diesjahrige Er-
gebnis. Uber die vergangenen sieben Jahre
hinweg ergibt sich damit fur die Bauingeni-
eurbiiros noch immer eine doppelt so gros-
se Erhohung wie bei den Architekturbii-

 BETEILIGTE VERBANDE

¢ = Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein (SIA) :
i = Bund Schweizer Architekten (BSA) :
: — Bund Schweizer Landschaftsarchitekten (BSLA)

: = Verband der Schweizer Raumplaner (FSU)

: — Verband der freierwerbenden Schweizer

¢ Architekten (fsai)

: = Verein Ingenieur-Geometer Schweiz (IGS)

: = Schweizerischer Verband der Umweltfachleute (SVU)

: — Schweizerischer Verein der Gebaudetechnik-

¢ Ingenieure (SWKI)

i — Schweizerische Vereinigung Beratender

i Ingenieurunternehmungen (usic)



ros. Einen weiteren Lohnschritt gegeniiber
2009 haben auch die Gebaudetechnikinge-
nieure (+3,5%) sowie die Kultur- und Ver-
messungsingenieure (+4,8%) gemacht.
Uber alle Fachrichtungen hinweg errei-
chen sowohl in leitender Funktion als auch
auf der Stufe «Qualifizierte Fachleute» die
Kultur- und Vermessungsingenieure mit
142000 bzw. 101 000 CHF den hochsten
Lohn. Am Ende der Skala befinden sich auf
beiden Funktionsstufen mit 94000 bzw.
74000 CHF die Landschaftsarchitekten.
Die beteiligten Verbande begriissen
das Ergebnis der Lohnerhebung. Doch gilt
es nach Ansicht von SIA, BSA, BSLA und
fsai insbesondere die Lohne der Architek-
ten und Architektinnen weiter anzuheben.
Die Berufsverbande wollen sich deshalb fiir
angemessenere Honorare einsetzen und
fordern auch die Biiro auf, ihre Honorare

ANZEIGE

angemessen zu offerieren, «ansonsten blei-
be ein hohes Risiko, dass der bereits beste-
hende Mangel an qualifizierten Fachleuten
weiter zunehmen».

ZU WENIG FRAUEN AUF KADERSTUFE. Wenig
erfreulich sind die Ergebnisse nach Ansicht
der Verbande in Bezug auf die Frauen in
den Architektur- und Ingenieurbiiros. Die-
se erzielen in fast allen Fachbereichen und
Funktionen tiefere Lohne als ihre mannli-
chen Kollegen. Die Lohndifferenzen in den
einzelnen Fachbereichen bewegen sich, je-
weils iiber alle Funktionsstufen hinweg be-
trachtet und gewichtet nach der Anzahl der
weiblichen Meldungen pro Stufe, zwischen
4% bei den angestellten Bauingenieurin-
nen und 8% bei den Gebdaudetechnikinge-
nieurinnen sowie den Architektinnen. Zu-
dem sind Frauen spatestens ab Kaderstufe

untervertreten. Hier vergibt sich die Bran-
che nach Ansicht der Verbande ein sehr
grosses Fachkréftepotenzial. Sie sind des-
halb bereits dabei, zum Beispiel mit dem
Projekt «SIA — der fortschrittliche Berufs-
verband», etwas dagegen zu unternehmen.
Verfolgt werden dabei die gezielte Forde-
rung von Frauen, Chancengleichheit, ge-
schlechtsneutrale Lohne und flexible Job-
modelle, was im Ubrigen mittlerweile auch
viele qualifizierte Manner interessiert. e

: ERFASSTE BERUFSGRUPPEN

: — Architekten

: - Bauingenieure

: — Gebaudetechnikingenieure

: — Kultur- und Vermessungsingenieure
i - Umweltfachleute

: - Landschaftsarchitekten

: — Raumplaner

Bodenheizung am Boden?

Wir reinigen und sanieren lhre Bodenheizung.
Schnell, griindlich und giinstig.

[ Meine Bodenheizung ist iiber 20 Jahre alt.
[1Meine Bodenheizung hatte schon im Winter Sommerpause.

[ Bitte vereinbaren Sie einen Gratis-Beratungstermin mit mir: Ich mdchte mehr wissen
iiber Zustand, Risiken und mdgliche Sanierungsverfahren meiner Bodenheizung.

Name/Vorname:

Strasse/Nr.:

PLZ/Ort:

Telefon:

Einsenden an Lining Tech AG, Seestrasse 205, Postfach, 8807 Freienbach/SZ Oder
via QR-Code. Oder Telefon: 044 787 51 51

Telefon: 044 787 51 51, rohrexperten.ch

-
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Weltweit werden immer wieder Gebiete von Erdbeben erschiittert. Sie hinterlassen oft Tote
und Spuren der Zerstorung. Die aktuelle Diskussion in der Schweiz uber eine obligatori-
sche Erdbebenversicherung zeigt auf, dass bei uns die Schaden erheblich sein konnen.

(Foto: particula / photocase.com)

CORINA ROELEVEN-MEISTER* @-----cesvevevsscnninns

RISIKEN IN DER SCHWEIZ. Erdbebenereig-
nisse in Europa werden durch einen ruck-
artigen Abbau von Spannungen in der
Erdkruste verursacht, die durch den Zu-
sammenprall der afrikanischen mit der eu-
rasischen Kontinentalplatte entstehen. Die
Erdbebengefahrdung in der Schweiz wird
als massig bis mittel eingestuft. Dies be-
deutet, dass in der Schweiz starke Erdbe-
ben auftreten, jedoch deutlich seltener sind
als in hoch gefahrdeten Gebieten wie zum
Beispiel in Italien. Erhoht ist die Gefahr-
dung im Wallis, in der Region Basel, in der
Zentralschweiz, im Engadin und im St. Gal-
ler Rheintal, wo sich die meisten der jahr-
lich zirka 200 registrierten Erdbeben er-
eignen. Der Blick auf die Risiko-Karte zeigt
allerdings, dass weite Teile der Schweiz ge-
fahrdet sind.

ALLE 100 JAHRE SCHWERES ERDBEBEN. Das
Ausmass des Schadens durch ein Erdbeben
wird nicht allein durch die seismische Ge-
fahrdung bestimmt, sondern es berechnet
sich aus der Verkniipfung der seismischen
Gefahrdung mit dem lokalen Untergrund,
der betroffenen Werte sowie der Anzahl
und der Bauweise der betroffenen Gebau-
de. Aufgrund der hohen Wertekonzentra-
tion (dichte Besiedelung, hoher Bau- und
Ausbaustandard bei Gebauden, kapitalin-
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tensive Wirtschaft, generell hoher Lebens-
standard usw.) bei Gebauden und beim In-
halt besteht in der Schweiz, verglichen mit
Landern wie Italien, Tiirkei, Griechenland
oder Neuseeland ein {iiberdurchschnitt-
liches Erdbebenrisiko hinsichtlich der zu
erwartenden Schiden. Etwa alle 100 Jahre
muss mit einem Erdbeben, das eine Mag-
nitude von 6 erreicht, gerechnet werden.

KEINE UMFASSENDE KOSTENDECKUNG. Trotz
dieses uiberdurchschnittlichen Risikos be-
steht in der Schweiz derzeit kein umfas-
sender Versicherungsschutz fiir Schaden
als Folge von Erdbeben. 17 kantonale Ge-
baudeversicherer sind im schweizerischen
Pool fiir Erdbebendeckung zusammenge-
schlossen, derim Fall eines Erdbebens frei-
willige Leistungen erbringt. Zurzeit betragt
die Deckung des Erdbebenpools 2 Mrd.
CHF, fur ein zweites Erdbeben im gleichen
Jahr stehen weitere 2 Mrd. CHF zur Ver-
fiigung. Die Gebaudeversicherungsanstalt
des Kantons Ziirich deckt Erdbebenscha-
den aus den Mitteln eines eigenen Fonds,
sodass eine Deckung von 1 Mrd. CHF er-
reicht wird.

Der Markt bietet zwar individuelle Ver-
sicherungsprodukte fiir Hauseigentiimer
an. Die Pramien sind derzeit aber unein-
heitlich und relativ hoch. Die durch die
Schweizer Privatversicherer gegriindete

«Interessengemeinschaft zur Ubernahme
von Erdbebenschaden» wurde Ende 2010
aufgelost. Durch diese IG stellten die Pri-
vatversicherer in den Kantonen ohne 6f-
fentlichrechtliche Gebaudeversicherung
einen freiwilligen Fonds von 200 Mio. CHF
fiir Erdbebenschaden bereit.

KOSTENGUNSTIGE PRAVENTION. Das Erdbeben-
risikokann primardurch gezielte Pravention
vermindert werden, indem sichergestellt
wird, dass Neubauten erdbebengerecht
gebaut werden und bei Eingriffen in be-
stehende Bauten das Erdbebenrisiko durch
verhaltnismassige Massnahmen vermin-
dert wird. Nebst dem Schutz der Menschen
vor dem Einsturz der Bauwerke sollen da-
mit Schaden an Bauwerken begrenzt, die
Funktionstiichtigkeit von wichtigen Bau-
werken im Ereignisfall gewahrleistet und
Folgeschaden durch Feuer, Produktions-
ausfall oder ahnlichem vermieden wer-
den. Um das Risiko von Bauwerksschaden
durch Erdbeben und deren Folgen zu mi-
nimieren, miissen neue Bauwerke gemass
SIA-Normen erdbebensicher geplant und
gebaut werden. Bestehende Bauten soll-
ten bezlglich ihrer Erdbebensicherheit
iiberpriift und wenn notig verhaltnismas-
sig aufgeriistet werden. Das Bundesamt fiir
Umwelt und die Stiftung fiir Baudynamik
und Erdbeben-Ingenieurwesen haben da-
zu zwei neue Merkblatter herausgegeben,
die ein Umdenken bei Eigentumern, Bau-
herren, Ingenieuren und Architekten for-
dern sollen.

IST EIN GEBAUDE GENUGEND ERDBEBENSI-
CHER? Zahlreiche Gebaude haben gemes-
sen an den heutigen Anforderungen fiir
Neubauten eine ungeniigende Erdbeben-
sicherheit. Griinde dafiir sind mangeln-
de Bauvorschriften zur Bauzeit oder eine
geringe Beachtung der Normenanforde-
rungen an die Erdbebensicherheit. Solche
nicht erdbebengerecht erstellten Gebaude
sind potenziell einsturzgefahrdet und wei-
sen haufig bereits bei relativ schwachen
Erdbeben erhebliche Schaden auf. Ist ein
Umbau oder eine Instandsetzung geplant,
so lohnt es sich, moglichst frithzeitig abzu-
klaren, ob das Gebaude ausreichend erd-
bebensicher ist. Fiir funktional wichtige
Gebaude oder solche mit grossem Scha-
denspotenzial ist eine Uberpriifung der
Erdbebensicherheit auch ausserhalb von
Bauvorhaben sinnvoll.



EMPFEHLUNGEN FUR NEUBAUTEN. Der Ar-
chitekt als Planer ist dafiir zustandig, in
Zusammenarbeit mit dem Bauingenieur
ein erdbebengerechtes Bauwerk zu rea-
lisieren. Mit der Einhaltung der SIA-Bau-
normen vermeiden Planer und Eigentii-
mer mogliche Rechtsstreitigkeiten wegen
mangelnder Personensicherheit, Minder-
wertigkeit des Gebaudes und Schadener-
satzanspriichen Dritter. Allerdings bietet
die Umsetzung der Baunormen einen sehr
guten, aber keinen absoluten Schutz ge-
gen Erdbeben. Sie decken je nach Region
in etwa die erwarteten Bodenbewegungen
eines Erdbebens der Magnitude 5,5 bis 6,0
ab, und zwar ab einer Distanz von rund 5
bis 10 km vom Epizentrum. Im Epizentrum
muss mit einer Uberschreitung der Nor-
menwerte gerechnet werden. Nach Auf-
treten dieser Erdbebeneinwirkungen wei-
sen erdbebengerechte Bauten kleine bis

ANZEIGE
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mittlere Schaden auf, die meist repariert
werden konnen. Bei grosseren Einwirkun-
gen bleibt die Einsturzgefahr meist klein,
die Auswirkungen nehmen jedoch pro-
gressiv zu.

UNGENUGEND VORBEREITET. Schitzungen
erwarten, dass ein Erdbeben wie dasjeni-
ge in Basel von 1356 heute Schaden von
60 bis 80 Mrd. CHF verursachen wiirde.
Angesichts dieses hohen Schadenpoten-
zials ist eine Erdbebenversicherung mit
einer angemessenen Deckung und Pra-
mie auf eine geniigend breite, landeswei-
te und solidarische Tragerschaft angewie-
sen. Die heutige Deckung ist von einem
globalen Standpunkt aus gesehen unge-
niigend. Die Einfiihrung einer obligatori-
schen Erdbebenversicherung ist seit 2005
verschiedentlich thematisiert und disku-
tiert worden. Im Marz 2012 hat nach dem

Standerat auch der Nationalrat die Motion
Fournier angenommen. Diese beauftrag-
te den Bundesrat eine Losung fur die Ein-
filhrung einer obligatorischen Erdbeben-
versicherung in der Schweiz zu erarbeiten.
Die Arbeit wurde mit den Versicherungen
unter der Federfiihrung des Eidgendssi-
schen Finanzdepartments aufgenommen.
Die Diskussionen tiber eine obligatorische
Erdbebenversicherung ist aber noch nicht
abgeschlossen. °

Info: Bundesamt fiir Umwelt: «Ist unser Gebaude gentigend
erdbebensicher? Wann eine Uberpriifung und eine Verbesse-
rung sinnvoll sind — und warum.» Faltblatt. 2013.
www.bafu.admin.ch/naturgefahren

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

21. bis 24. November 2013
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Am 19. September 2013 fand in Thun zum zweiten Mal der Jahreskongress der Immo-
bilienbewertung statt. Das Tagungsthema «Projektentwicklung und Projektbewertung»
Uberzeugte mit der Wahl der Referenten und der Aktualitat der Beitrage.

CORINA ROELEVEN-MEISTER* @------evveveceneeneainnnnns

ERFAHRUNGSAUSTAUSCH. Nach dem letzt-
jahrigen Erfolg fanden wiederum iiber
200 Teilnehmer aus allen Landesteilen
und Sprachregionen der Schweiz den
Weg ins Kultur- und Kongresszentrum
Thun. Schon beim Eintreffen der Kon-
gressteilnehmer wurde klar: Mann und
Frau kannten sich bereits, und auch wer
bisher noch wenig Kontakt zu anderen
Mitgliedern der Schatzungsexperten-
Kammer hatte, wurde mit offenen Armen
empfangen. Dr. David Hersberger, Pra-
sident der Schweizerischen Schatzungs-
experten-Kammer SEK/SVIT, begriisste
nebst den Mitgliedern der Kammer auch
die Vertreter anderer Berufsverbande.
Namentlich erwahnte er Daniel Hengart-

48 | immobilia Oktober 2013

Viel Wissenswertes vom Podium - viel Gesprachsstoff fiir die Pausen: Der Valuation Congress 2013

ner, Prasident SIV, und Prof. Dr. Holger
Michaelis aus Gottingen.

STEINIGER WEG. Aufgrund der regen Bau-
tatigkeit werden Immobilienbewerter
vermehrt mit Projektbewertungen kon-
frontiert. Da sich diese doch in eini-
gen Punkten von eigentlichen Objektbe-
wertungen unterscheiden, widmete die
SEK den Valuation Congress 2013 die-
sem Thema. Projektbewertungen sind je
nach Zeitpunkt der Bewertung mit zahl-
reichen Unsicherheiten verkniipft. Bau-
grundrisiken, Baubewilligungsverfah-
ren, Realisierung, Marktpotenzial und
zukunftige Betriebskosten sind einige
der Unbekannten und konnen im Lau-
fe der Umsetzung Anderungen erfahren.

bot einen ausgezeichneten Mix.

Daniel Lehmann, Partner der Swiss Valu-
ation Group AG und Dozent bei der SVIT
Swiss Real Estate School, vergleicht in
seinem Referat die Arbeit eines Projekt-
entwicklers mit dem Alltag der Familie
Feuerstein. Auch Projektentwicklung hat
mit Steinen zu tun: Steine im Baugrund,
Steine auf dem Weg.

MOGLICHKEIT ZU ZWISCHENNUTZUNGEN. Gilt
es, ein Entwicklungsareal ohne Projekt
zu bewerten, muss der Bewerter in der
Lage sein, die vermietbare Flache und
die dazu notwendigen Baukosten selbst
herzuleiten. Um Projekte zu bewerten,
muss ein Bewerter aus Sicht von Daniel
Lehmann die Qualitdt von Grundrissen
beurteilen und sich ein Urteil {iber die



Vermietbarkeit machen konnen. Als in-
teressante Variante fiir ein ungenutztes
Areal empfiehlt er die Zwischennutzung.
Sie nimmt den wirtschaftlichen Druck fur
eine rasche Realisierung weg und ist in
vielen Fallen wirtschaftlich sogar inter-
essanter als die Neunutzung.

AN BENCHMARKS ORIENTIEREN. Lehmann er-
muntert die anwesenden Bewertungsex-
perten, Benchmarks als Orientierungs-
hilfe fiirihre Berechnungen beizuziehen,
stets aber auch eigene Erfahrungen in
die Bewertung einzubringen.

Die Bedeutung solcher Benchmarks
war Inhalt des nachfolgenden Referats
von Dr. Stefan Fahrlander, Partner von
Fahrlander Partner Raumentwicklung
(FPRE). Ratings sind ein gutes Instru-
ment, um die heutige Datenflut sinnvoll

zu biindeln. Damit die erhaltenen Werte
miteinander verglichen werden konnen,
miissen Ratings gut dokumentiert wer-
den und ihre Herleitung muss ersichtlich
und nachvollziehbar sein. Prospektive
Ratings sind gerade in der Immobili-
enwirtschaft sehr von Interesse. Deren
Werte konnen sich allerdings grundle-
gend von aktuellen Ratings unterschei-
den. Zwar mochte FPRE mit seinen Mo-
dellen moglichst nahe an die tatsachliche
Entwicklung kommen, letztendlich be-
einflussen aber nicht vorausschaubare
Faktoren die Qualitat eines Standorts.

WERTENTWICKLUNG. Ein prospektives Ra-
ting entspricht keiner Wertprognose.
Die Verbesserung eines Ratings bedeu-
tet fur den jeweiligen Standort noch kei-
ne Wertzunahme, da die Werte immer

relativ sind. Informationen aus diesem
Rating fliessen jedoch in Immobilien-
Anlagestrategien ein, dienen dem Ver-
gleich von Immobilienportfolios und
bestimmen Risikozuschlage im Hypo-
thekarbereich. Stefan Fahrlander emp-
fiehlt den Schatzungsexperten, Ratings
hinsichtlich folgender Punkte zu analy-
sieren: Welche Grundgesamtheit liegt
ihm zugrunde, welche Optik wurde ein-
genommen, sind relevante Indikatoren
enthalten, in welcher zeitlichen Ausrich-
tung werden diese betrachtet, wie wer-
den sie gewichtet, wie unabhangig ist
der Ratingersteller. Ratings sind Ver-
trauenssache und aus Sicht Fahrlanders
einfachere Modell haufig die besseren.

JE FRUHER DESTO BESSER. Einen spannen-
den Einblick in die Praxis lieferte Jirg

ANZEIGE
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Wanzenried, Leiter der Frutiger AG Im-
mobilien, mit seinen Ausfithrungen zur
Kalkulation von Entwicklungsprojekten.
In seiner Funktion als Akquisiteur von
Grundstiicken und Immobilienprojekten
erhalt er pro Jahr rund 300 Grundstiicke
angeboten. Da stellt sich die Frage, was
«gute» Grundstiicke sind, was ein guter
Preis ist. Seine Kalkulation basiert auf
statischen Modellen; die dynamischen
haben sich aus seiner Sicht nicht be-
wahrt. Je nach Grundstiick empfiehlt er,
zur Definition der Kosten fiir Vorberei-
tungsarbeiten Spezialisten beizuziehen.
Oft geniigt auch ein Gesprach mit den
Grundstiicknachbarn, um Risiken ver-
steckter Altlasten und damit unverhoffte
Mehrkosten auszuschliessen. Gebdude-
kosten machen rund 50% der Gesamt-
kosten aus. Einsparungen in einzelnen
Budgetposten wirken sich deshalb kos-
tenmassig kaum aus. Jirg Wanzenried
empfiehlt im Gegenteil sogar Investi-
tionen in diese Kostengruppe, um die
Qualitat des Endprodukts zu verbessern.
«Gute Projekte bieten einen grdsseren
Nutzen und ermaoglichen es, einen bes-
seren Preis fir das Grundstick zu bie-
ten und damit die Chancen zu erhohen,
den Zuschlag zu erhalten.» Er schatzt
es, wenn er ganz frih in die Projekt-
entwicklung einbezogen wird. Mit zu-
nehmendem Umsetzungsstatus sinkt
die Beeinflussbarkeit der Kosten. An-
hand verschiedener Beispiele aus dem
Projektportfolio der Frutiger AG weist
er auf wichtige Erfolgsfaktoren bei der
Projektentwicklung hin: Standortpoten-
ziale sollen genutzt, Mehrwerte gene-
riert, Marktveranderungen antizipiert
sowie Kompetenzen und Risikofahigkei-
ten iiberpriift werden.

NICHT ALLTAGLICHER FALL. Die Bewertung
von Immobilien ist eines der Tatigkeits-
gebiete von Kurt Ritz, Partner bei Price-
waterhouseCoopers AG. Eine nicht all-
tagliche Bewertung stellte fiir ihn die
Einschatzung des Projekts Andermatt
Swiss Alps dar, eine Beurteilung mit-
ten im Projektverlauf. Ritz vergleicht
den Bau dieses Resorts mit einem Start-
up-Projekt: Noch steht nicht fest, ob es
iiberhaupt erfolgreich sein wird. Die er-
stellte «Fairness Opinion» beinhaltet die
Bewertung der einzelnen Assets des Pro-
jekts mit diversen Bewertungsmethoden
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unter Beriicksichtigung des Gesamtpro-
jekts je nach Baufortschritt. Die Hotels
beispielsweise wurden mit der DCF-Me-
thode bewertet, die Appartements mit
der Vergleichswertmethode, die Infra-
struktur mit der NAV-Analyse und der
Golfplatz mit der «Capitalised Earnings
Valuation»-Methode. Noch ist das Ent-
wicklungsrisiko relativ hoch, ein Mehr-
wert kann erst in den letzten Jahren der
Umsetzung realisiert werden. Der Kapi-
talgeber braucht also viel Ausdauer und
Geduld.

HAFTUNG ALS DAMOKLESSCHWERT. Kurt Ritz
ist sich bewusst, dass gerade bei einem
Projekt dieser Dimension verschiede-
ne Bewerter zu unterschiedlichen Er-
gebnissen kommen. Damit war bereits
der Ubergang zum nichsten Thema ge-
schaffen: die Gutachterhaftung. Dr. Si-
bylle Schnyder, Partnerin in der An-
waltskanzlei CMS von Erlach Henrici
AG, referierte zum Thema «Haftung des
Bewertungsexperten». Die Gutachter-
haftung hangt wie ein Damoklesschwert
iber den Kopfen der Bewertungsexper-
ten — zu Unrecht, wie Sibylle Schnyder
aufzuzeigen vermochte. Dass das Ver-
haltnis zwischen Jurist und Bewertungs-
experten nicht unbelastet ist, ist der
Tatsache zuzuschreiben, dass ein Auf-
einandertreffen haufig in einer Konflikt-
situation erfolgt, namlich dann, wenn
ein Gutachter aus Sicht des Auftragge-
bers oder eines Dritten eine Fehlbeurtei-
lung vorgenommen hat. Allerdings gibt
es wenig Rechtsentscheide zu Immobi-
lienbewertungen.

SORGFALT - DAS A UND O IN DER BEWERTUNG.
Sybille Schnyder legt den Kongressteil-
nehmernnahe, sorgfaltig zu arbeiten und
nur jene Bewertungen vorzunehmen, die
sie fachlich auch tatsachlich abzudecken
vermogen. Mit dem schriftlichen Fest-
halten von Auftrag und Rahmenbedin-
gungen, dem Abschluss einer Berufs-
haftpflichtversicherung, der Wahl einer
Rechtsform, welche die personliche Haf-
tung des Bewerters ausschliesst sowie
der Erganzung des Auftrags mit einer
Haftungsbeschrankungs-Klausel ermég-
licht es dem Bewerter sich zu schiitzen.
Da gerade Projektbewertungen von vie-
len unbekannten Variablen abhangig
sind, kann eine boswillige Fehlschat-

zung kaum bewiesen werden. Dennoch
ist es wichtig, Adressat der Schatzung,
Bewertungszeitpunkt, zugrunde liegen-
de Unterlagen und Annahmen in der Be-
wertung aufzulisten.

WIE BEWERTEN BANKEN? Grundsatzlich be-
werten laut Susanne Morgenegg, Leite-
rin des Immobilienbewertungswesens
Zurich und Stellvertreterin des Leiters
Immobilienbewertungswesen Schweiz,
Banken gleich wie andere Bewertungs-
spezialisten. Generell miissen die Richt-
linien der Schweizer Bankenvereinigung
fir die Prifung, Bewertung und Abwick-
lung grundpfandgesicherter Kredite ein-
gehalten werden. Allenfalls seien Ban-
ken etwas vorsichtiger und betrachten
Projektentwicklungen hinsichtlich Wie-
derverkauf und unter einer langfristigen
Perspektive. Auch Susanne Morgenegg
thematisiert in ihrem Referat nochmals
den Umgang mit Risiken. Aussagen iiber
allfallige okologische Risiken seien zwin-
gend abzugeben und bei Verdacht sei
das allfallige Risiko vom Verkehrswert
abzuziehen. In letzter Zeit sind Susanne
Morgenegg vermehrt sehr optimistische
Bewertungen Dritter vorgelegt worden.
Sie mahnt zur Vorsicht, denn oft habe
sich am Ende die Einschatzung der Bank
bewahrheitet.

BIS ZUM NACHSTEN JAHR. Sichtlich zufrie-
den fasst David Hersberger am Ende der
Veranstaltung die wichtigsten Eckpunk-
te der Referate nochmals zusammen. Er
dankte allen Referenten fiir die Méglich-
keit, einen Einblick in ihre Arbeit und
ihre Betriebe zu erhalten. Der nachste
Valuation Congress findet am 18. Sep-
tember 2014 statt. Kein Zweifel, dass
auch dieser mit ausgezeichneten Refe-
renten zu spannenden Themen aufwar-
ten wird. Mit dem diesjahrigen Anlass
hat sich die Schatzungsexperten-Kam-
mer die Messlatte fiir den 3. Kongress
wiederum hoch gesteckt. @

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



Seminare und Tagungen
der SVIT Swiss Real Estate School

© SEMINAR

MEHRWERTSTEUER BEI
BEWIRTSCHAFTUNG,

ERSTELLUNG UND UBERTRAGUNG
VON IMMOBILIEN

24.10.2013

Wer sich mit den relevanten MWST-
Fragen bei der Erstellung, der Uber-
tragung und Bewirtschaftung von
Immobilien nicht rechtzeitig auseinan-
dersetzt, riskiert Nachteile und vergibt
Chancen. Die Eidg. Steuerverwaltung
(ESTV) hat ihre diesbezuigliche Praxis
in verschiedenen Publikationen fest-
gelegt. Die theoretischen Grundlagen
werden anhand von praktischen Fallen
und Fragen der Teilnehmenden aufgear-
beitet und diskutiert. Die bei Neu- und
Umbau von Immobilien wichtigen

MWST ausgenommener und steuer-
barer Immobilienlieferung werden er-
lautert. Die bezliglich der MWST mog-

lichen Ubertragungsvarianten von

¢ Immobilien werden erklart und disku-
i tiert.

. PROGRAMM

— Erarbeitung der erforderlichen

Grundlagenkenntnisse

— Hinweise zur korrekten Deklaration

von Leistungen im Zusammenhang
mit Immobilien

— Immobilienvermietung und Option
i — Entgeltliche Leistungen mit Immobi-

lien

© _ Wert des Bodens

i _ Gemischte Verwendung

i _ Option

— Vorsteuerabzug und Korrekturen bei

Nutzungsanderungen

Abgrenzungskriterien zwischen von der : — Miteigentum

i — Steuerbare und von der MWST aus-

genommene Immobilienlieferung bei
Neu- und Umbau

— Ubertragung von Immobilien
i — Weiterbelastung von Aufwendungen
i — Leerstand und voriibergehende Nut-

zungsanderungen

— Nutzungsrechte
i — Kostenweiterverrechnung und

Schadenersatz

. ZIELPUBLIKUM

¢ Fhrungs- und Fachkréafte aus dem Be-
¢ reich Immobilienmanagement, Immobi- :
¢ lien-Bewirtschaftung sowie Investoren
¢ und Treuhander.

: REFERENT

¢ Rudolf Schumacher, Schumacher

i swisstax AG, Koniz BE, dipl. Wirt-

i schaftsprufer, Betriebsokonom HWV,
i zugelassener Revisionsexperte, Mit-

i glied MWST-Kompetenzzentrum der
i Treuhand-Kammer, Mitglied MWST-

¢ Konsultativgremium, Referent und

¢ Autor.

: DATUM/ZEIT
 24. Oktober 2013, 08.30 - 16.30 Uhr

| ORT
: Hotel Arte, Riggenbachstrasse 10,
4600 Olten

| TEILNAHMEGEBUHR

i 690 CHF (SVIT-Mitglieder), 860 CHF

: (Ubrige Teilnehmende) inkl. MWST.

i Darin inbegriffen sind: Seminarunterla-
¢ gen, Pausengetranke und Mittagessen.

AN- BZW. ABMELDEKONDITIONEN
¢ Siehe Infos auf nachster Seite.

. ANMELDUNG
© Siehe Anmeldetalon auf néchster Seite.

ANZEIGE

Aus- und Weiterbildung flir Fach- und Fuihrungskrafte in der Immobilienwirtschaft.

Weitere Infos unter: www.svit-sres.ch

/&t

SWISS REAL ESTATE SCHOOL
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Seminare und Tagungen
der SVIT Swiss Real Estate School

svit

SWISS REAL ESTATE SCHOOL :

© SEMINAR
AKTUELLES AUS DER
IMMOBILIENBEWERTUNG

28.11.2013

Zwei verbreitete Methoden stehen im
Vordergrund: Die DFC-Bewertungen,
welche insbesondere flir Rendite-
objekte eingesetzt werden und hedoni-
sche Modelle fiir den Bereich von
Eigenheimen. Die Grundlagen dieser

erklart. Das aktuelle Wirtschaftsumfeld
und die tiefen Zinsen haben dabei
bestimmte Einfliisse, welche von den
Referenten an Hand von Beispielen
erlautert werden.

PROGRAMM

— Immobilienmarkte im makrodkono-
mischen Umfeld

— Aktuelles Umfeld vs. langfristige
Gleichgewichte

— Die Rolle und der Einfluss der Zinsen

— Einfuhrung in die DCF-Bewertung

— Intrinsischer Wert vs. Preis

— Datenlage und Anwendungsgebiete
der hedonischen Bewertung

— Weiterentwicklungen der hedoni-
schen Methode

— Marktmonitoring

— Portfolio- und Risikomanagement

— Beispiele und Ubungen

ZIELPUBLIKUM
Immobilienfachleute aller Richtungen,

. REFERENTEN

— Alain Chaney, Head of Valuation &
Portfolio Management, IAZI, Ziirich

— Roman Ballmer, Senior Consultant
Hedonic Products, IAZI, Zurich

| DATUM/ZEIT
 28.November 2013, 08.30 - 16.30 Uhr

: ORT
Bewertungsmethoden werden eingangs : panaissance Ziirich Tower Hotel

Turbinenstrasse 20, 8005 Zirich

{ TEILNAHMEGEBUHR

i 783 CHF (SVIT-Mitglieder), 972 CHF

i (ubrige Teilnehmende) inkl. MWST.

¢ Darin inbegriffen sind: Seminarunterla-
i gen, Pausengetranke und Mittagessen.

AN- BZW. ABMELDEKONDITIONEN
© Siehe Infos auf dieser Seite.

: ANMELDUNG
Siehe Anmeldetalon auf dieser Seite.

: O INTERAKTIVES SEMINAR :
: MEDIATIONSFALLE IM IMMOBILIEN- :
: BEREICH - GRUNDLAGEN DER
: MEDIATION, VERFAHREN,

: METHODEN

{ 1112.2013

Bei Streitfallen im Immobilienbereich
i wird immer noch haufig der Weg an die

Schlichtungsstelle oder ein Gericht ein- _ Carol Wiedmer, Rechtsanwaltin,
: geschlagen. Lange Verfahren, hohe Kos- :

Immobilienberater, Immobilienbewerter : tan und oft nicht nachhaltige Losungen

i kénnten dabei mit einer Mediation ver-
: mieden werden. Der Immobilienbereich
: bietet sich dabei besonders gut an:

i Auseinandersetzungen zwischen Kau-

: fern, Verkaufern und Maklern; Streitig-

. keiten zwischen Nachbarn; Divergenzen :
: zwischen Eheleuten in Scheidung; Er-
: bengemeinschaften; unterschiedliche
¢ Immobilienbewertungen und weitere

¢ Auseinandersetzungen kénnen im Rah- :
: men einer Mediation gelést werden, oh-
i ne dass es zu einer Gerichtsverhand-

¢ lung kommen muss. Insbesondere,

: wenn die Parteien kunftig weiter mitei-

¢ nander in Kontakt stehen (massen), er- :
¢ scheint die Konfliktlosung auf dem Weg :
: der Mediation sinnvoll. :

| ZUM INHALT

— Verfahren

— Methoden

— Verlauf (in Form eines Workshops)

— Rechtliche Grundlagen (Hat neue
ZPO Einfluss auf die Rolle von
Mediation?)

| ZIELPUBLIKUM

: Fachleute aus der gesamten Immobi-

i lien- und Baubranche sowie Personen, :
i welche sich generell fir das Instrumen-
: tarium der Immobilienmediation inter-
¢ essieren.

© REFERENTIN

Dr. iur., Mediatorin SVM und
Erwachsenenbildnerin mit FA

. DATUM/ZEIT
: 11. Dezember 2013, 08.30 - 17.00 Uhr

. ORT
© Ziirich Marriott Hotel
: Neumdihlequai 42, 8006 Zirich

© TEILNAHMEGEBUHR

: 783 CHF (SVIT-Mitglieder), 972 CHF

i (Ubrige Teilnehmende) inkl. MWST.

: Darin inbegriffen sind: Seminarunterla-
: gen, Pausengetranke und Mittagessen.

AN- BZW. ABMELDEKONDITIONEN

Siehe Infos auf dieser Seite.

. ANMELDUNG
Siehe Anmeldetalon auf dieser Seite.

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

— Die Teilnehmerzahl ist beschrankt.

Die Anmeldungen werden in chrono-
logischer Reihenfolge berticksichtigt.

— Kostenfolge bei Abmeldung: Eine
Annullierung (nur schriftlich) ist bis
14 Tage vor Veranstaltungsbeginn
kostenlos moglich, bis 7 Tage vorher
wird die Halfte der Teilnehmergebtihr
erhoben. Bei Absagen danach wird die  :
volle Gebihr fallig. Ersatz-Teilneh-
mende werden ohne zuséatzliche Kosten
akzeptiert. :

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

ANMELDETALON FUR SEMINARE UND TAGUNGEN

Seminar: Mehrwertsteuer bei Bewirtschaftung, UFrau
Erstellung und Ubertragung von Immobilien
24.10.2013 Name
Seminar: Aktuelles aus der Inmobilienbewertung
28.11.2013 Vorname
Interak_ti_ves Ser!1inar: Mediationsfalle im SVIT-Mitglied
Immobilienbereich
11.12.2013
Firma
Strasse/Nr.
PLZ/Ort
/S\}lt Telefon
SWISS REAL ESTATE SCHOOL
Bitte an folgende Anschrift senden oder faxen: Unterschrift
SVIT Swiss Real Estate School AG, Giessereistrasse 18, 8005 Zirich,
Tel. 044 43478 98, Fax 044 434 78 99, info@svit-sres.ch
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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 dienen auch zur Erlangung von Zusatzkompetenzen von Immobilienfach-
leuten. Genaue Angaben und Daten sind auf http://www.svit.ch unter den Regionen ersichtlich. Nahere Informationen und An-
meldung bei den regionalen Lehrgangsleitungen in den SVIT-Mitgliederorganisationen (siehe nachste Seite).

© SACHBEARBEITERKURSE

BEWIRTSCHAFTUNGS-
ASSISTENT/IN FUR MIET-
LIEGENSCHAFTEN SVIT

SVIT Bern

28.10.2013 - 25.01.2014
Montag, 18.00 - 20.30 Uhr
Samstag, 08.30 - 12.00 Uhr
Feusi, Bern

SVIT Ostschweiz

ab 14.01.2014
Dienstag/Donnerstag,
18.00 - 20.30 Uhr
Akademie St. Gallen

SVIT Ticino
Ottobre 2014 - marzo 2015
Lugano-Breganzona

SVIT Ziirich

06.01.2014 - 24.03.2014
Montag, 14.30 - 20.45 Uhr
Zurich-Oerlikon

18.02.2014 - 20.05.2014

Dienstag, 18.00 - 20.45 Uhr

und 4x Samstag, 09.00 - 15.30 Uhr
Zurich-Oerlikon

VERMARKTUNGS-
ASSISTENT/-IN SVIT

SVIT Ostschweiz
ab11.01.2014

Samstag, 08.30 - 11.45 Uhr
Akademie St. Gallen

SVIT Ticino

Gennaio - maggio 2014
Martedi, ore 17.00 - 20.15
Lugano-Breganzona

SVIT Ziirich

08.01.2014 - 30.04.2014
Mittwoch, 18.00 - 20.45 Uhr und
5x Samstag, 09.00 - 15.30 Uhr
Zurich-Oerlikon

VERWALTUNGS-ASSISTENT/-IN
i STOCKWERKEIGENTUM SVIT

: SVIT Aargau

i 1710.2013 - 28.11.2013

¢ Prifung: 05.12.2013

: Donnerstag, 18.00 - 20.35 Uhr
: Berufsschule Lenzburg

i SVITBern

i 1710.2013 - 12.12.2013

: Donnerstag, 18.00 - 20.30 Uhr
: Feusi,Bern

i SVIT Ziirich

11.11.2013 - 09.12.2013

¢ Montag, 14.30 - 20.45 Uhr
i Zurich-Oerlikon

. LIEGENSCHAFTSBUCH-
. HALTUNGS-ASSISTENT/-IN
L SVIT

© SVIT Aargau

: 16.10.2013 - 2711.2013

¢ Priifung: 04.12.2013

¢ Mittwoch, 18.00 - 20.35 Uhr
Berufsschule Lenzburg

. SVIT Basel

i Modul 1: 04.12.2013 - 22.01.2014
¢ Modul 2: 29.01.2014 - 26.03.2014
¢ Priifung: 02.04.2014

i Mittwoch, 08.15 - 11.45 Uhr

i NSH Bildungszentrum Basel

i SVITBern

¢ Modul 2: 05.11.2013 - 17.12.2013
: Dienstag, 18.00 - 20.30 Uhr

: Feusi, Bern

i SVIT Ostschweiz

i Modul 1: ab 20.03.2014,

¢ Dienstag und Donnerstag
i Modul 2: ab 01.05.2014,

: Dienstag und Donnerstag

. SVIT Ticino
: Febbraio - giugno 2014
: Lugano-Breganzona

i SVIT Ziirich

i Modul1:13.01.2014 - 31.03.2014
i Montag, 18.00 - 20.45 Uhr

i Modul 2: 07.05.2014 - 02.07.2014
: Mittwoch, 18.00 - 20.45 Uhr

¢ Zurich-Oerlikon

IMMOBILIENBEWERTUNGS-
i ASSISTENT/-IN SVIT

© SVIT Ziirich

: 20.08.2014 - 05.11.2014

: Mittwoch, 18.00 - 20.45 Uhr und
: bx Samstag, 09.00 - 15.30 Uhr

: Zurich-Oerlikon

© BRANCHENKUNDE

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

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

i SVIT Graubiinden: siehe www.okgt.ch
i SVIT Ostschweiz: Auskunft erteilt

i Rolf Nobs, Resida Treuhand AG,

i Bazenheid, T 071932 60 20

i SVIT Ziirich: siehe www.okgt.ch

: © SRES BILDUNGSZENTRUM

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

i bearbeiterkurse, Lehrgénge fir Fach-

: ausweise und in Immobilientreuhand.

SACHBEARBEITERKURSE SVIT

i — Bewirtschaftungsassistenz fur

: Mietliegenschaften

i — Bewirtschaftungsassistenz fur

: Stockwerkeigentum

: — Liegenschaftenbuchhaltungs-

i assistenz

i — Vermarktungsassistenz

i — Immobilienbewertungsassistenz

. LEHRGANGE FACHAUSWEISE

i _ Bewirtschaftung FA
i _ Bewertung FA

i _ Vermarktung FA

i — Entwicklung FA

LEHRGANG IMMOBILIEN-
i TREUHAND

MASTER OF ADVANCED
: STUDIES IN REAL ESTATE
: MANAGEMENT

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

© weitere Informationen:

SVIT Swiss Real Estate School AG
© www.svit-sres.ch

¢ Fiir die Romandie

i (Lehrgange und Priifungen in

: franzosischer Sprache)

¢ Karin Joergensen Joye

i Avenue Mon-Repos 14

i 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

¢ 6830 Chiasso,

¢ T09192110 73, svit-ticino@svit.ch

© REGIONALE LEHRGANGS-

: LEITUNGEN IN DEN SVIT-

: MITGLIEDERORGANISATIONEN

¢ Die regionalen Lehrgangsleitungen

i beantworten gerne lhre Anfragen zu Sach-
i bearbeiterkursen und dem Lehrgang Im-

¢ mobilien-Bewirtschaftung. Fir Fragen zu

i den Lehrgangen inImmobilien-Bewertung,
¢ -Entwicklung, -Vermarktung und zum

i Lehrgang Immobilientreuhand wenden Sie
¢ sichan SVIT Swiss Real Estate School.
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Sachbearbeiterkurse und
Branchenkunde KV der

REGION AARGAU

Zustandig fur Interessenten aus dem
Kanton AG sowie angrenzende Fach-
schul- und Prifungsregionen:
SVIT-Ausbildungsregion Aargau,
SVIT Aargau, Fabienne Bangerter,
Bahnhofstrasse 55, 5001 Aarau
T062 8362082, F062 8362081
info@svit-aargau.ch

REGION BASEL

Zustandig fur die Interessenten aus
den Kantonen BS, BL, nach Basel orien-
tierter Teil des Kantons SO, Fricktal:
SVIT Swiss Real Estate School

¢/0 SVIT beider Basel, Aeschenvorstadt
55, Postfach 610, 4010 Basel
T0612832480,F 0612832481
svit-basel@svit.ch

ANZEIGE

: REGION BERN

i Zustandig fur Interessenten aus den

¢ Kantonen BE, bernorientierter Teil SO,
i deutschsprachige Gebiete VS und FR:
¢ Feusi Bildungszentrum,

i Max-Daetwyler-Platz 1, 3014 Bern,

: T0315373636,F 0315373738,

i weiterbildung@feusi.ch

i REGION OSTSCHWEIZ

i SVIT Swiss Real Estate School

: ¢/oUrs Kindler, Postfach 98,

: 8590 Romanshorn

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

REGION ROMANDIE

: Lehrgange und Prufungenin

¢ franzésischer Sprache:

SVIT Swiss Real Estate School SA,
¢ Avenue Mon-Repos 14

i 1005 Lausanne

© 70213312090
karin.joergensen@svit-school.ch

: REGIONE TICINO

¢ Regionale Lehrgangsleitung/Direzione
¢ regionale dei corsi:

¢ Segretariato SVIT Ticino

i Laura Panzeri Cometta

i Corso S. Gottardo 35, CP 1221,

¢ 6830 Chiasso,

i T09192110 73, svit-ticino@svit.ch

i REGION ZENTRALSCHWEIZ

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

: und Hofe), UR, ZG: SVIT Swiss Real

: Estate School, c/o HMZ academy AG,

: Neuhofstrasse 3a, 6340 Baar,

: T041560 76 20, info@hmz-academy.ch

: REGION ZURICH /7

: GRAUBUNDEN

¢ Zustandig fur Interessenten aus den

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

i SVIT Swiss Real Estate School

¢ ¢/0 SVIT Zurich, Siewerdtstrasse 8,

: 8050 Zurich, T 044 200 37 80,

i F044 2003799, svit-zuerich@svit.ch

: OKGT ORGANISATION KAUF-

: MANNISCHER GRUNDBILDUNG
: TREUHAND /7 IMMOBILIEN

i Sekretariat D/1: STS AG

i Leitung: Frances Hohne (OKGT)

: T0433333665,F0433333667,

: info@okgt.ch, www.okgt.ch

Je -
Nea!.'nk— Ihr direkter Draht zum Tank

=

Achtung!
Fiillstandslevel 20%

22012012
29010012

Filstand Freie Kapaitit

19400 Liter

5350 Liter |

40000 Liter 1500 Liter
30°000 Liter 55000 Liter |

8500 Liter 1000 Liter|
8500 Liter 5000 Liter|
7S00Ler 10500 te]
3500 Liter 26200 Liter|
2500 Lter 7100 e
1700 Liter 3500 Liter|

29012012
2901012

5000 Liter 1800 Liter |
4850 Liter 1800 Liter|

29012012

8700 Liter 2100 Liter|

200L712

7500 Liter 4200 Liter

2401.2012

8500 Liter 4100 Liter|

29.01.2012

NeoLink vereinfacht das Tankmanagement

Mit dem System NeoLink haben Sie jederzeit die volle Kontrolle iiber die

Filllstande Ihrer Oltanks. Behalten Sie den Uberblick und optimieren Sie
die Beschaffung des Heizols. Mehr (iber die Leistungen der NeoVac Gruppe
unter 0800 80 76 76 oder www.neovac.ch.

Oberriet ® Bulle  Crissier ® Dibendorf e Porza e Sissach ® Worb e Gétzis/A ® Ruggell/FL
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1. Repetitionspriifung -
BP Vertiefungsrichtung Immobilien-Entwicklung 2014

Im Marz 2014 findet die 1. Repetitionsprifung Vertiefungsrichtung Immobilien-Entwicklung In
Kloten statt. Die Prufung erfolgt gemass Prifungsordnung und Wegleitung vom 9. Februar 2007.

Priifungsdatum: 25.-28. Méarz 2014
Priifungsort: Kloten, Priora Business Center
Priifungsgebiihr: Fr. 3'200.—

Anmeldeschluss: 30. Oktober 2013

Die ausflihrlichen Dokumentationen wie Prifungsordnung, Wegleitung und Anmeldeformular
kénnen auf der Homepage: http://www.svit.ch/svit-schweiz/bildungpruefungen/pruefungen/ent-
wicklung/pruefung-2014.html herunter geladen oder bei der unten stehenden Adresse bezogen
werden.

Berufspriifung fiir Inmobilienbewirtschafterinnen /
Immobilienbewirtschafter 2014
Im Februar 2014 wird die Berufsprifung flr Immobilienbewirtschafterinnen und Immobilienbewirt-

schafter durchgefuhrt. Die Prifung erfolgt gemass reformierter Prifungsordnung und Wegleitung
vom 25. April 2012.

Priifungsdatum: Dienstag, 25. und Mittwoch, 26. Februar 2014 (schriftlicher Teil)
Montag, 3. — 6. Marz 2014 (mundlicher Teil)
Priifungsort: Bulach ZH / Kloten zH

Priifungsgebiihr: CHF 3'200.—-
Anmeldeschluss: Dienstag, 15. Oktober 2013 (Poststempel)

Die ausfuihrlichen Dokumentationen wie Prifungsordnung, Wegleitung zur Anmeldung kénnen auf der
Homepage herunter geladen oder bei der unten stehenden Adresse bezogen werden: Neu erfolgt die
Anmeldung via Online-Registration. http://www.sfpk.ch/de/pruefungen/bewirtschaftung.html

Examen professionnel de gérante / gérant d'immeubles 2014

L'examen professionnel en vue de I'obtention du brevet fédéral de gérante et gérant d'immeubles
aura lieu en février 2014. L'examen se déroule conformément au réglement d’examen et aux
directives du 25 avril 2012.

Dates de I'examen: Mardi 25 et mercredi 26 février 2014 (partie écrite)
Lundi 3 au 6 mars 2014 (partie orale)

Lieu de I'examen: Lausanne

Taxe d‘examen: CHF 3'200.—-

Cloture des inscriptions: Mardi 15 octobre 2013 (timbre postal)

L'intégralité des documents tels que le reglement, les directives et formulaire d'inscription a I'examen
peuvent étre téléchargés sur la page internet :
Nouveau: inscription en ligne. http://www.sfpk.ch/fr/examens/gerance.html

Esame professionale per gestori / gestrici immobiliari 2014

In febbraio 2014 si svolgera I'esame professionale per gestori e gestrici immobiliari.
L'esame si terra secondo il Regolamento riformato del 25 aprile 2012 e le relative Direttive.

Date d‘esame: martedi 25 e mercoledi 26 febbraio 2014 (esami scritti)

Da lunedi 3 a giovedi 6 marzo 2014 (esami orali)
Luogo d‘esame: Monte Ceneri — centro di formazione della protezione civile
Tassa d‘esame: CHF 3'200.—

Termine d‘isrizione: martedi 15 ottobre 2013 (timbro postale)

La documentazione dettagliata per I'iscrizione all’esame quale il Regolamento e le Direttive possono
essere scaricati dalla Homepage o richiesta all'indirizzo in basso:
Ora l'iscizione avviene tramite registrazione online. http://www.sfpk.ch/it/esami/gestione.html

Schweizerische Fachpriifungskommission der Inmobilienwirtschaft t
Sekretariat SFPKIW | c/o SVIT Schweiz | Puls 5, Giessereistrasse 18 | 8005 Zurich SVI
Tel. 044 434 78 94 | Fax 044 434 78 99 | E-Mail info@sfpk.ch SCHWEIZ
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Die bauliche Verdichtung ist sinnvoll. Doch wo und wie sie realisiert
werden soll, dariiber waren sich die sechs Fachleute auf dem Podium
am Herbstanlass der Kammer unabhangiger Bauherrenberater uneins.

Von links: Gerry Schwyter, Rudolf Muggli, Joél

RETO WESTERMANN* @------coovonenon

DIE IDYLLE IST BEDROHT. Je-
de Sekunde wird hierzulande
ein Quadratmeter Land iiber-
baut. Die Annahme der Zweit-
wohnungsinitiative und des
revidierten Raumplanungsge-
setzes zeigt, dass die Bevolke-
rung dem weiteren Wachstum
der Siedlungsflache kritisch ge-
geniibersteht und neue Ideen
gefragt sind. Ein oft genanntes
Rezept ist die bauliche Verdich-
tung. Doch taugt das Rezept?
Und wie fordert man die bau-
liche Verdichtung: durch mehr
Vorschriften oder eine libe-
ralere Haltung? Die Kammer
unabhangiger Bauherrenbe-
rater (KUB) suchte nach Ant-
worten und lud anlasslich ih-
rer Herbstveranstaltung unter
dem Titel «Verdichtetes Bauen
— Vorschriften versus Liberali-
sierung» zur Podiumsdiskus-
sion ins Haus Metropol in Zii-
rich ein. Das Gesprach fiihrte
Nationalrat und Ziircher Stadt-
prasidiumskandidat  Filippo
Leutenegger. Nach der Einlei-
tung von KUB-Vorstandsmit-
glied Thomas Wipfler fiihrte
Architekt Gerry Schwyter das
Publikum kurz in die Thematik
ein. Schwyter ist Mitglied der
Geschaftsleitung des Ziircher
Architekturbiiros EM2N und
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engagiert sich in der biiroiiber-
greifenden Architektengruppe
Krokodil. Die Gruppe hat sich
zum Ziel gesetzt, die Diskussi-
on um den knapper werdenden
Raum mit neuen Ideen anzukur-
beln. «Die Schweizer Idylle ist
bedroht», brachte es Schwyter
auf den Punkt. Um die Bedro-
hung zumindest im Grossraum
Zirich abzuwenden, propagiert
die Architektengruppe den Bau
von «Glatt — die Stadt». Sie wiir-
de die Gemeinden zwischen
Flughafen Kloten bis nach Us-
ter sowie ein neues Stadtzent-
rum im Bereich des Flughafens
Diibendorf umfassen. «So konn-
ten die Umgebung und die Stadt
Zurich entlastet werden», sagte
Schwyter. Fiir ihn ist aber auch
klar, dass «Glatt—die Stadt» vor-
erst eine Utopie ist: «Wir wol-
len damit aber zeigen, dass es
eine ibergeordnete Planung
braucht, um die Probleme in
den Griff zu bekommen.»

SINKENDE WOHNQUALITAT. Nach
diesen  Worten wechselte
Schwyter aufs Podium zu den
fiinf anderen Gasten: dem Ber-
ner Fiirsprecher Rudolf Muggli,
der Soziologin und Stadtplane-
rin Joélle Zimmerli, dem Ziir-
cher Rechtsanwalt und FDP-Ge-
meinderat Severin Pfliiger, der

le Zimmerli, Filippo Leutenegger.

Raumplanerin und SP-Gemein-
deratin Christine Seidler und
dem Immobilienfachmann und
SVP-Gemeinderat Heinz Schatt.
Im Mittelpunkt der Diskussion
stand die Stadt Zirich - ein gu-
tes Beispiel, sorgt der knappe
Wohnraum dort doch fiir stei-
gende Wohnkosten.
Daranhatauchdierege Bau-
tatigkeit nichts geandert: «Im-
mer wenn irgendwo ein Ven-
til aufgemacht wurde, machte

99 Mit der baulichen
Dichte sinkt die
Wohnqualitat.»

HEINZ SCHATT, IMMOBILIENFACHMANN UND
SVP-GEMEINDERAT

es «blubb» und schon war al-
les bebaut und vermietet oder
verkauft», illustrierte FDP-Ge-
meinderat Pfliger die Entwick-
lung der letzten Jahre. Fiir ihn
ist das Wachstum aber eine gu-
te Sache: «Die Stadt muss wach-
sen; die Folgen sind weniger
schlimm als die einer Schrump-
fung.» Fir seinen Ratskollegen
Heinz Schatt hat das Wachstum
auch Schattenseiten: «Mit der
Dichte sinkt die Wohnqualitat.»
Als Bewohner der einstigen
Gartenstadt Schwamendingen
erlebe er das selbst hautnah.

QUALITKTSTRANSFER IST SCHWIE-
RIG. Das Thema Wohnqualitat
pragte auch die weitere Diskus-
sion. Dabei ging es vor allem
um die Agglomeration: «Das
Glatttal bietet heute beispiels-
weise zuwenig Qualitat, um als
Ausweichstandort fiir die Stadt
Zirich attraktiv zu sein», sag-
te Architekt Gerry Schwyter.
Auch Rudolf Muggli ortete die
Agglomerationsgemeinden

als Problemzone: «Es braucht
im Umland eine hohe-
re Qualitat, und genau
dort miisste man auch
die bauliche Dichte er-
hohen.» Doch so ein-
fach diirfte das nicht
sein: «Die Wohnquali-
tat einer Stadt lasst sich
nicht einfach kopieren», relati-
vierte Joélle Zimmerli. Viel zu
diskutieren gab auch die ge-
forderte hohere Dichte in den
Stadten selber: «Ziel der Ver-
dichtung muss es sein, dass
kiinftig mehr Menschen auf der
gleichen Landflache leben und
nicht einfach mehr Wohnfla-
che auf den bisherigen Grund-
stiicken.» Doch genau Letzteres
geschehe heute zum Teil, fin-
det Joélle Zimmerli: «Die Bau-
industrie erstellt die falschen
Wohnungen. Statt grosse Fa-
milienwohnungen miisste man



Von links: Severin Pfliiger, Christine Seidler und Heinz Schatt.

kleinere Einheiten bauen.»
Denn immer mehr Leute, so ih-
re Beobachtung, wiirden alleine
leben, aber nicht den passenden
Wohnraum dafiir finden und
deshalb zwangsweise grossere
Wohnungen als notig mieten.
«Doch, den passenden Wohn-
raum gibt es», konterte SP-Ge-
meinderatin Christine Seidler.
«Clusterwohnungen beispiels-
weise richten sich genau an
diese Zielgruppe.» Aus ihrer
Sicht miisste zudem nicht nur
im Wohn-, sondern auch im Bii-
robereich dichter gebaut wer-
den. Der Weg dahin fiihrt fiir sie
iiber Anreize: «Ich bin zwar ei-
ne Linke, aber noch mehr Re-
geln sind aus meiner Sicht der
falsche Ansatz.» Dafiir, dass in
Zirich kiinftig auch ohne wei-
tere Regeln dichter gebaut wird,
stehen die Chancen gut: «25%
der Wohnungen gehoren Ge-
nossenschaften, und die haben
grosse Areale, auf denen mit
Ersatzneubauten die Wohn-
flichendichte erhoht werden
kann», sagte Immobilienfach-
mann und Gemeinderat Heinz
Schatt. Schwierig sei es hinge-
gen bei den anderen 75%: «Die
Privaten haben oft viel zu kleine
Grundstiicke, um in eigener Re-
gie mehr Wohnflache realisie-
ren zu konnen.»

ANREIZE STATT GESETZE. Das Fa-
zit der sehr angeregten Dis-
kussion: Uber die Parteigren-
zen hinweg ist man sich einig,
dass etwas getan werden muss
und eine Nachverdichtung ein
Losungsansatz ware. Weniger
klar und auch schwierig diirf-
te die Umsetzung sein: Geziel-
te Anreize von Behorden und
Politik diirften vor allem gros-
sere Grundstiickbesitzer in den
Stadten zu einer Nachverdich-
tung animieren. Bei den klei-
neren privaten Grundstiicken
hingegen setzen die heutigen
baulichen Regeln und der Indi-
vidualismus Grenzen.

Unklar ist auch, ob die Ver-
dichtung in den Stadten den ge-
wiinschten Erfolg bringt: «Die
Verkehrswege konnen zum li-
mitierenden Faktor werden»,
mahnte Rudolf Muggli und
sprach damit Raumplanerin
Christine Seidler aus dem Her-
zen: «Wir kriegen das Problem
nur in den Griff, wenn mog-
lichst viele Menschen auch dort
wohnen, wo sie arbeiten.» e
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Brenner austauschen und
mit dem gesparten Geld
das Ferienbudget aufbessern.

Infos unter: www.brenneraustausch.ch
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Im Rahmen des jahrlichen SVIT Day liessen sich die Mitglieder des SVIT Solothurn auf dem
Dach des Prime Towers in die Stadtentwicklung Ziirichs einweihen, stiegen in die «Eingeweide»
des hochsten Gebaudes der Schweiz und wurden im «Tessin Grotto» unziircherisch verwohnt.

IVO CATHOMEN @ --++vevereeseesenrennennes

SVIT MIT DURCHBLICK. Der Tag
wird nicht nur den angereis-
ten Mitgliedern und Gasten
des SVIT Solothurn in lebhaf-
ter Erinnerung bleiben, son-
dern auch den Ziirchern. Ers-
teren wegen der einmaligen
Gelegenheit, auf das Dach des
Prime Towers steigen zu dir-
fen, Letzteren wegen des stun-
denlangen Totalstillstands des
gesamten Bahnverkehrs. Die-
ser war auf dem hochsten Ge-
baude der Schweiz, unweit der
ausladenden Gleisanlagen, be-
sonders eindriicklich zu erle-
ben. Die 44 Teilnehmerinnen
und Teilnehmer waren gliickli-
cherweise mehrheitlich im Bus
angereist und damit vom OV-
Gau nicht betroffen — der Kluge
reiste fiir einmal nicht im Zuge.

Anlass fiir den Ausflug aus
dem Mittelland an die Limmat
war der jahrliche SVIT Day,
der im vergangenen Jahr an-
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lasslich des runden Geburts-
tags des SVIT Solothurn ins
Leben gerufen worden war.
Nach einer ausgedehnten
Schifffahrt warteten die Orga-
nisatoren in diesem Jahr mit
einem Highlight auf. Die SVIT-
Gaste und —Mitglieder durften
zuoberst auf das Dach des To-
wers, von wo man einen ein-
maligen Ausblick iiber die
Stadt, den See und das Lim-
mattal geniesst. Fir gewohn-
lich ist im 35. Stock, im Res-
taurant Clouds, himmelwarts
Endstation. Auf das Dach diir-
fen nur Eingeweihte. Einer
dieser Insider, Marcel Peter
aus dem Vorstand, machte
das Unmogliche moglich. Kein
Wunder also, dass sich rund
die Haélfte aller Mitglieder der
regionalen SVIT-Mitgliederor-
ganisation zum SVIT Day ein-
geschrieben haben.
Waslagbeidieser Gelegen-
heit naher, als sich angesichts

Oben rechts: Fachkundige Einweihung in die Stadt- und Bauentwicklung Ziirichs durch Architekturfiihrerin Anne-Lise Diserens.

des Ausblicks den Durch-
blick punkto Stadt- und Bau-
entwicklung zu verschaffen?
Dazu verhalf den interessier-
ten Zuhorerinnen und Zuho-
rern Anne-Lise Diserens, dipl.
arch. ETH und Architekturfiih-
rerin. Sie erzdhlte lebhaft und
fassbar iiber Ziirich, die Stadt-
entwicklung von den Urspriin-
gen bis in die Zukunft und die
Bautrends der verschiedenen
Epochen. Wie ein roter Faden
zieht sich das Thema des knap-
pen Wohnraums durch die Ge-
schichte der letzten hundert
Jahre — also fiir Ziirich keines-
falls ein Phanomen der Neu-
zeit und der Personenfreizii-
gigkeit. Wo der Platz knapp ist,
wird die Stadtentwicklung ge-
fordert, allen Bediirfnissen ge-
recht zu werden. Mit dem Bau
von Wohnhochhausern in Zii-
rich-West hat man einen Weg
eingeschlagen, der lange Jah-
re versperrt war.

IN DEN EINGEWEIDEN. Von der
Hohe ging’s im Anschluss an
eine Starkung im Restaurant
Clouds in die Tiefen des Prime
Towers. Unter kundiger Fiih-
rung konnten die Gaste hin-
ter die Kulissen des Gebaudes
schauen — genauer: in die auf-
wandigen Anlagen der Haus-
technik. Selbst die versierten
Immobilienfachleute des SVIT
warenvonderenormen Grosse
und Komplexitat beeindruckt.
Im Hochhausbau stellen sich
ganz spezifische Fragen: Wie
stellt man beispielsweise der
Feuerwehr zur Brandbekamp-
fung im obersten Stock gleich
viel Wasserdruck zur Verfii-
gung wie im untersten? Wie
werden unter den strengen
Vorgaben des Labels LEED die
Biirordaume effizient gekiihlt?
Wie versorgt man die unzih-
ligen Arbeitsplatze mit Strom
— auch bei einem Netzunter-
bruch? Alles Fragen, auf die



es im Prime Tower eine Ant-
wort gab.

Nach der Riickkehr an die
Oberflache waren die Kopfe
voll und die Magen leer. Pra-
sident Hans Peter Merz diri-
gierte die Schar zum Bus und
denselben zum «Tessin Grot-
to» auf der Waid oberhalb
von Zirich-Hongg. Hier wur-
den die Gaste kulinarisch nach
Tessiner und italienischer Art
ausgezeichnet verwohnt — in
der fiir Zurich typischen «Gas-
trosprache» Hochdeutsch.

Im SVIT Solothurn, der sich
gerne als die kleinste, aber ak-
tive Mitgliederorganisation des
SVIT bezeichnet, kennt man
sich mehrheitlich oder man
lernt sich schnell kennen. Da-
zu bot die Atmosphére, feines
Essen und ein gutes Glas Wein
die beste Gelegenheit.

DANK AN DIE SPONSOREN. Vor
dem Aufbruch zuriick nach

Solothurn bedankte sich Hans
Peter Merz bei seinen Mit-
organisatoren — namentlich
Marcel Peter, Michael Maeg-
li und firs Administrative He-
lena Kissling — und den an-
wesenden SVIT-Mitgliedern
fur ihre Teilnahme. Ohne fi-
nanzielle und ideelle Unter-
stitzung ware der SVIT Day
nicht zu stemmen. Diese leis-
teten in diesem Jahr Elektro
First, Electrolux, Homega-
te, Credit Suisse, Bernasconi,
Saudan und V-Zug. Der Pra-
sident strich die Beteiligung
der Sponsoren besonders he-
raus und sprach ihnen im Na-
men des SVIT Solothurn sei-
nen Dank aus.

Fiir 2014 haben die Orga-
nisatoren des SVIT Day die
Latte hoch gelegt. Die Mit-
glieder diirfen also gespannt
sein. e

=N

ANZEIGE

S nionLeN-
JARKETING

Wertvolles Expertenwissen auf 399 Seiten

Die 5. Auflage des Standardwerks fiir Immobilien-Profis
wird untersttitzt von filhrenden Immobilien-Unternehmen.
Das Buch ist als Hardcover und als Ebook erhaltlich.

Hardcoverbuch fiir CHF 89.- zuziiglich Versand,

Ebook fiir CHF 59.- auf www.immobilien-marketing.ch
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Bern hat gesprochen: Der SVIT Bern fokusiert auf den Berufsnachwuchs, auch finanziell
sehr engagiert. Das an der GV 2013 vorgestellte Konzept zur Forderung des Berufsnach-
wuchses in der Immobilienbranche wird einstimmig genehmigt. Die Crew wird bestatigt.

«Locker vom Hockery: Diskussionslos genehmigt die GV des SVIT Bern im Kinosaal der Cinématte das ambitionierte «Konzept Nachwuchsférderungy.

THOMAS KASAHARA* @------cvvvvevennnnn

BERN ELEVEN. Elf Punkte schwer
ist die fristgerecht mit der Ein-
ladung versandte Traktanden-
liste. Da detaillierte Unter-
lagen wie Jahresbericht des
Prasidenten, Jahresrechnung
2012/13 samt Revisionsbericht
und Budget 2013/14 mitver-
sandt werden, die «zur Vorbe-
reitung auf die Versammlung
dienen», erscheinen die Teil-
nehmenden sehr gut vorberei-
tet zur Generalversammlung
des SVIT Bern. Diese findet zu-
dem am 12. September 2013
— nach «Doppel-Gurten-Zeit»
in luftiger Hohe — wieder per-
fekt geerdet im Tal statt, dies
sehrzentralin der direkt an der
Aare gelegenen Cinématte an
der Wasserwerkgasse in Bern
(www.cinematte.ch). Der SVIT
Schweiz ist heute ausnahms-
weise nicht prasent: Infolge
eines Brandes in Ziirich ist die
Bahnstrecke nach Bundesbern
stundenlang unterbrochen.

FILM AB. Austragungsort der
GV ist symbolhaft der Kino-
saal. Trotz grosser Fenster
mit herrlicher Aussicht auf die
Aare sind die Blicke der Teil-
nehmenden, die in flexiblen
Sesseln und bequemen Sofas
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versinken, hochkonzentriert
nach vorne gerichtet. «Zen-
tral, aber nicht banal»: Das
Cinématte-Motto passt per-
fekt auch fiir die GV des SVIT
Bern. Hier wird sehr effektiv
gearbeitet. Der von Prasident
Thomas Graf pragnant be-
leuchtete siebenseitige schrift-
liche Jahresbericht 2012/13
— Gemeinschaftswerk des
«synergetischen» Vorstandes —
wird einstimmig genehmigt.

ANREIZ. «Kommt Rat—Konzept»,
gilt auch fur die Nachwuchs-
forderung. Vizeprasident An-
dreas Schlecht prasentiert das
durchdachte «Konzept Nach-
wuchsforderung» sehr {ber-
zeugend und engagiert. Dieses
ist Ubersichtlich in vier Berei-
che unterteilt: 1. Ausgangslage,
2. Zielsetzung - Strategie,
3. Massnahmen - Bausteine
sowie 4. Kommunikationskon-
zept.

ACTION. Die Analyse des SVIT
Bern als Ausgangslage zeigt: Es
besteht dringender Handlungs-
bedarf bei der Ausbildung und
den Anreizen zur Weiterbil-
dung. Es braucht ein Konzept
und griffige Massnahmen, um
Fachwissen und Qualitat in der

Immobilienbranche nachhaltig
zu sichern. Das Thema Nach-
wuchsforderung ist absolut
zentral. In der Ausbildung ist
die Anzahl Lernender in der Im-
mobilienbranche klein (Kanton
Bern2013:15).Klarist somit: Es
gibt zu wenig Lernende, um die
Branche mit Nachwuchs zu ver-
sorgen. Diese unbefriedigende
Situation grundet auf drei Ur-
sachen: Es gibt in der Immobi-
lienbranche zu wenig Lehrbe-
triebe, die Schiiler/-innen sowie
Lehrpersonen wissen zu wenig
iiber den Berufsabschluss, und
es gelingt derzeit zu wenig, fer-
tig Ausgebildete nach der Leh-
re in der Immobilienbranche zu
halten. Die Qualitat in der Im-
mobilienbranche kann jedoch
nur mit kontinuierlicher Wei-
terbildung gesichert werden,
wofiir zwei Faktoren entschei-
dend sind: Attraktive Weiterbil-
dungsangebote sowie Anreize,
um Weiterbildungsangebote
auch tatsachlich zu nutzen.

INFO. Wichtigstes Ziel ist es nun,
die Information iber die Ausbil-
dungsmoglichkeiten zu verbes-
sern, dies durch Lancierung ei-
nerInformationskampagne, die
in zweiRichtungen wirkt: intern
und extern. Intern sind gegen-

uber den Mitgliedern des SVIT
Bern Vorziige und Pluspunk-
te als Lehrbetrieb bekannt zu
machen, Vorurteile zum Lehr-
wesen zu entkriften, finanzi-
elle Anreize fiir Lehrbetriebe
zu setzen sowie Basisinfos zu
OKGT-Angeboten sicherzustel-
len; Ziel sind 20 bis 25 Ausbil-
dungsplatze pro Lehrjahr. Als
externe Adressaten sind Schu-
len (auch BMS, WKS, WMB
usw.) und auch Schiiler/-innen
zu erreichen.

Der «Immobilienberuf» ist
bekannt zu machen, dies mit
der Botschaft «Die Ausbil-
dung in der Immobilienbran-
che hat viel zu bieten», ver-
bunden mit dem Ziel, fiir eine
erweiterte Zahl von Ausbil-
dungsplatzen geniigend qua-
lifizierte Interessent/-innen zu
finden. Angedacht ist auch ei-
ne Job-Plattform mit dem Ziel,
die Nachwuchskrafte in der
Immobilienbranche zu halten,
dies auch mittels Lancierung
einer Online-Job-Plattform.

HEBELGESETZ. Bei der Weiterbil-
dung liegt der Fokus nicht auf
dem Entwickeln von Angebo-
ten. Swiss Real Estate School
und Feusi decken das Weiterbil-
dungsangebot bereits bestens



L

ab. Der Hebel ist vielmehr bei
der personlichen Motivation an-
zusetzen: Dies durch Finanzie-
rung von Weiterbildungskosten
durch den Berufsverband. Das

ALLES KLAR. Nach der Prasenta-
tion des Vizeprasidenten sind
keine Fragen mehr offen: Das
Konzept Nachwuchsforderung
samt einmaligen und wieder-

99 Die Nachwuchsforderung ist zentral.
Wir miissen die Leute selber ziichten,
circa fiinfzehn pro Lehrjahr.»

ANDREAS SCHLECHT, VIZEPRASIDENT SVIT BERN

Paket mit neun gezielten Bau-
stein-Massnahmen ist sehr am-
bitioniert. Neben Verbandsent-
schadigung an Lehrbetriebe,
Preisen fiir beste Lehrabschliis-
se an Lehrlinge, Sicherstellung
der Basisinfo zu OKGT-Ange-
boten fiir Lehrbetriebe und
Lehrlingscampus (Nachbhilfe/
Repetitorium) fiir Lehrlinge
und Lehrbetriebe sind Prak-
tika, ein Label, Info-Flyer und
weitere Werbemittel, eine Job-
Plattform spezifisch fiir Stellen
in der Immobilienbranche so-
wie die Finanzierung von Wei-
terbildungskosten mittels zins-
loser Darlehen angedacht. Im
zusatzlichen Kommunikations-
konzept ist eine Info-Kampag-
ne gegen innen und gegen aus-
sen zu realisieren.

kehrenden finanziellen Aus-
wirkungen wird einstimmig
zur Umsetzung verabschiedet.

AKTIVKOHLE. Ohne Kohle keine
Asche: Wie bereits 2011/12,
so schliesst auch die Jahres-
rechnung 2012/13 des SVIT
Bern mit positivem Gesamter-
folg ab, weshalb das Eigenka-
pital weiter steigt. Finanzchef
Daniel Schmid ist entspre-
chend erfreut: «Wir lagen
beim Betriebsertrag grossten-
teils im Budget, und wir sind
sehr konservativ unterwegs in
der Bilanz. Dass wir sehr ge-
sund finanziert sind, zeigt un-
ser Eigenkapital.» Schmid
erwahnt eine Eventualver-
pflichtung: Die Defizitgarantie
des SVIT Bern fiir «Immobest»,

das dreimal pro Jahr erscheint.
Erfreulicherweise musste die
Defizitgarantie bis heute noch
nicht beansprucht werden. Im
Ubrigen sind die mit der Ein-
ladung versandten Erlauterun-
gen zur Jahresrechnung aus-
fiihrlich und klar ausgefallen,
weshalb die revidierte Bilanz
und Erfolgsrechnung unter
Décharge-Erteilung einstim-
mig ausfallt. Ebenso wird das
Budget 2013/14 einstimmig
verabschiedet, nicht selbst-
verstandlich, da ein negativer
Gesamterfolg von iitber 90000
CHF budgetiert wird. Aufgrund
des Konzeptes zur Forderung

ANZEIGE

Beste Stimmung bei sonnigem Apéro und Nachtessen in der dezenten Orangerie. Top: Die besten Lehrabgénger 2013 der Lehrbetriebe des SVIT Bern.

des Berufsnachwuchses in der
Immobilienbranche fallen —im
Vergleich zu 2012/13 - zusatz-
lich einmalige Kosten von rund
50000 CHF an sowie jahrlich
wiederkehrende Kosten von
rund 40000 CHF, was sich im
Betriebserfolg des SVIT Bern
niederschlagt: «Ich bin be-
kannt dafiir, dass ich auf dem
Kasseli hocke», so der Kassier
selbstkritisch, «aber hier han-
delt es sich um eine gute Sa-
che, und wir miissen einen
Schritt vorwarts machen.»

ONE VOTE. «Never change a win-
nig team.» Die ausgezeichnete

www.schweizer-metallbau.ch

Durchblick mit Leichtigkeit.
Glasfaltwande von Schweizer.
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Gebacken Gedampft

Wildforelle.
Wie wild, bestmmen Sie.

Entdecken Sie die Mdglichkeiten.

Heissluft? Dampf? Oder die perfekte Kombination von beidem? Wir von Electrolux
haben Uber 90 Jahre Erfahrung in der Entwicklung von Kiichengeraten flr Europas
allerbeste Chefkdche. Und jetzt bringen wir Ihnen dieselben Innovationen, auf welche
die Profis ihre Kunst des Innen-saftig-und-aussen-knusprig-Kochens grinden.

Mit dem neuen Electrolux Profi Steam Kombibackofen kombinieren auch Sie Heissluft
mit Dampf, um den Geschmack all lhrer Lieblingsgerichte perfekt zur Geltung zu
bringen. Jetzt sind Sie am Zug. electrolux.ch

Die neue Electrolux Swissline.
H Swissline — hergestellt in der Schweiz @ EleCtrOIuX



Arbeit kommt an: Der Vorstand
mit Thomas Graf (Prasident),
Andreas Schlecht (Vizeprasi-
dent), Daniel Schmid (Kassier),
Iris Scheidegger (Bildung) und
Daniel Krebs (Region Bern-
Stadt & Events) wird einstim-
mig wiedergewahlt. Auch die
Wiederwahl des erweiter-
ten Vorstandes passiert ein-
stimmig: Peter Kohler (Region
Thun/Oberland), Bernard Hur-
ni (Region Biel-Seeland), Da-
niel Salzmann (Region Ober-
aargau/Emmental),  Angela
Guerriero (Lehrlinge & Berufs-
einstieg) und Herby Saxer (Pro-
dukte) steigen ein weiteres Mal
in die Hosen, so auch die Re-
visoren Harri Hofer und Ruedi
Tanner.

MUTPROBE. 29 Delegierte be-
tragt das stattliche «Kontin-
gent» des SVIT Bern fiir die
Delegiertenversammlung des
SVIT Schweiz in Bad Ragaz: 16
Delegierte werden einstimmig
gewahlt, mit dem Recht der Ge-
schéftsstelle, weitere Delegier-
te nachzunominieren. «Diejeni-
gen, die Ja sagen, sollen sich
sofort melden, diejenigen, die
sich Mut antrinken miissen,
nach dem Apéro, und diejeni-
gen, die noch daheim fragen
miussen, konnen bis Montag Ja
sageny, so Graf mit Schalk.

DICHTE ZUKUNFT. Die «Vor-
schau Vorstand 2013/14» zeigt
ein dichtes Programm: Info-
Meet 2013/2 (17.10.2013; AFG
Bern), SVIT Schweiz Plenum
(18.10.2013; Bad Ragaz), Info-
Meet 1 (20.03.2014; Sanitas
Troesch, Koniz), Eigenheim-
Messe Bern (03.-06.04.2014;
Bern), Frithjahresanlass 2014
(19.06.2014) und GV 2014
(11.09.2014). Die beste Nach-
richt: Die SVIT Bern Immobi-
lientage 2013 (06.-07.11.2013)
an der Lenk sind bereits ausge-
bucht.

TOP SHOTS. Iris Scheidegger,
Ressort Bildung, gratuliert
den besten Lehrabgangern der
Lehrbetriebe 2013 des SVIT
Bern und wiinscht das Bes-
te: auf Rang 3 mit Note 5.0 Sa-
rah Frieden (nicht anwesend;
von Graffenried AG) und Tan-
ja Leuenberger (Privera AG),
auf Rang 2 mit Note 5.5 Fabri-
ce Raval (Treuhand Gerber und
Co AG) und auf Rang 1 mit No-
te 5.6 Dominik Schaller (Immo-
schwab AG).

AUF KURS. Das Traktandum
«Verschiedenes» hat esin sich:
Weiterbildungbleibtbeim SVIT
Bern ein Thema, was die stolze
Kurspalette 2013/14 zeigt: Im-
mobilien-Bewirtschafter mit

eidg. FA, Immobilien-Bewer-
ter mit eidg. FA, Immobilien-
Vermarkter mit eidg. FA, eidg.
dipl. Immobilien-Treuhdnder,
Bewirtschaftungs-Assistent
SVIT, Bewirtschaftungs-Assis-
tent Stockwerkeigentum SVIT,
Liegenschaftsbuchhaltung-As-
sistent (Modul 1 und 2) SVIT,
Vermarktungs-Assistent SVIT
und Immobilienbewertungs-
Assistent SVIT (www.svit.ch/
bern).

BESTSELLER. «Wir sind un-
heimlich gut im Fahrplan
drin», so der Prasident hoch
erfreut, «doch ich habe noch
eingrosses Anliegen: Mirliegt
die <«Immobest>-Geschichte
am Herzen. Es ist immer ein
Chrampf, eine Ausgabe her-
auszugeben. dmmobest> wird
bekanntlich durch die Berner-
Zeitung verteilt und liegt zu-
dem erst noch auf. Helft mit
und schaltet Inserate —auf das
dmmobest> noch lebendiger
werde.»

FLOWER POWER. Wer A sagt
muss auch Apéro sagen: Der
Apéro der Generalversamm-
lung 2013 des SVIT Bern wird
—wie bereits 2012 — durch die
Walter Meier (Klima Schweiz)
AG offeriert, vertreten durch
Reto Burri. Dies ist sehr po-

sitiv fiir das Klima und wird
mit Applaus verdankt. Graf
betont: «Ebenfalls ein gros-
ser Dank geht an die Spon-
soren des SVIT Bern: Dies
sind Maler Pfister AG, upc
cablecom, Gebaude Versi-
cherung Bern, EuroKaution,
W & W Immo, UBS, EMCH,
Immo Scout 24, Service 7000,
V-Zug, rickliwyss Vollservice
Druckerei sowie «Give me 5»
(BZ Berner Zeitung, TT Thu-
ner Tagblatt, BO Berner Ober-
lander und Der Bund).»

INSIDE OUT. Der an die GV an-
schliessende Apéro in der
einladend gestalteten Bar der
Cinématte im idyllischen Mat-
tequartier verlagert sich dank
schonem Wetter spontan auf
die lauschige Terrasse.

OUTSIDE IN. Das hervorragende
gemeinsame Nachtessen fin-
det danach als wiirdiges Fina-
le in der stimmigen und stil-
vollen Orangerie statt. ®

*THOMAS KASAHARA :
lic.iur. Mediator FH, :
eidg. dipl. Immobilien-
Treuhander
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Alles liquid: Auf Baderstadt folgt Brauerschloss im Fricktal. Die GV 2013 in der Brauerei
Feldschlosschen in Rheinfelden glanzt mit hervorragender Jahresrechnung und stolzen
flissigen Mitteln. Das Finale bildet das Referat des Aargauer Landammanns Alex Hiirzeler.

THOMAS KASAHARA @ -----ecvnvenennnnee -

BRAUER POINT. «Willkommen
im Schloss» prangt an der Fas-
sade. Nach dem Baderstadt
mit Neubauprojekt Thermal-
bad an der Generalversamm-
lung 2012 in Baden tagt die
44, Versammlung am 25. Sep-
tember 2013 am «Brauer-
point» der Schweiz — im Feld-
schlosschen in Rheinfelden,
in einer der schonsten Braue-
reien der Welt. Verbindend ist
das Wasser — jeweils zur inne-
ren statt dusseren Lauterung.

DEEP BLUE. F'iir einmal ist es vor-
teilhaft, vor der GV «blau» zu
sein. Gemass Einladung startet
die Besichtigung der bekann-
ten Brauerei Feldschlésschen
am Treffpunkt «Schalander»
mit verheissungsvollem Hin-
weis «Siehe blauer Punkt».
Der Feldversuch ins Blaue, ei-
ne Fiihrung ist — sportlich auf
eine Stunde bzw. um 50% ver-
kiirzt — «tout SVIT» fir auffas-
sungsstarke Mitglieder: Nach
Einfihrungsfilm geht es vom
Maschinenhaus ziigig via Sud-
haus, dem schonsten Teil, wo
Bier gebraut wird, final zum ei-
genen Restaurant.

Der Brauer und der Bauer
stehen am Anfang der Erfolgs-
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story von Feldschlosschen.
Theophil Roniger, versierter
Brauer und Visionar aus Mag-
den, und Mathias Wiithrich, fi-
nanzkraftiger Landwirt mit
Tradition aus Olsberg, finden
sich als Teilhaber eines Unter-
nehmens zusammen und brau-
en am 8. Februar 1876 erst-
mals gemeinsam Bier. Die
Zeichen der Zeit werden frith
erkannt: Die Zukunft gehort
dem Qualitatsbier, weshalb

«TEST THE BEST». Die Besichti-
gung wird gekront mit Praxis-
test bei Bretzel und Bier. Nach
bestandenem Apéro geht es
iber zur Generalversammlung
im «Brauersaal» des Restau-
rants, und danach folgt das ge-
meinsame feine Abendessen.

FLUSSIG. Président Adrian
Ackermann fiihrt fliissig durch
die Traktanden. Der Jahres-
bericht ist gewohnt pragnant:

99 Mittendrin statt nur dabei:
Ich freue mich sehr auf das neue
aktive Verbandsjahr mit Ihnen.»

ADRIAN ACKERMANN, GROSSRAT UND PRASIDENT SVIT AARGAU

Felsenkeller gebaut werden.
Der Bauer bringt die besten
Rohstoffe wie Hopfen und
Malz ins Sudhaus und das End-
produkt unter die Leute. Der
Brauer besorgt den wiirzigen
Rest. Das gute frische Wasser
stammt aus naher Quelle in
Magden. Einbau einer Eisma-
schine und direkter Bahnan-
schluss an die Brauerei tragen
zum Erfolg und zur Expansion
von «Feldschlosschen» bei.

«Die traditionellen SVIT-Friih-
stiicke jeweils morgens um 8
Uhr auf Schloss Habsburg sind
etabliert.» So referierten Chris-
tian Reich iiber Bob und Karri-
ere und Dr. Benno Studer tiber
Stolpersteine im Erbrecht. Ge-
lungen ist auch der Mitglieder-
anlassim Februar im «Cookuk»
in Aarau dank Kochen und Es-
sen in Gruppen. Die Riickmel-
dungen iber das dritte SVIT/
Elektrolux/ISS-Golfturnier im

Golfclub Fricktal sind positiv,
weshalb dieser Golfanlass auch
in Zukunft im Terminplan eine
feste Grosse sein wird. Acker-
mann betont: «Der Vorstand,
seit Jahren in gleicher Zusam-
mensetzung, harmoniert gut
und arbeitet erfolgreich zusam-
men.» Das Verbandssekretariat
— weiterhin von Visus Service
GmbH gefiihrt — wird anstel-
le von Andrea Hausmann, de-
ren Verdienste herzlich ver-
dankt werden, kiinftig durch
Fabienne Bangerter betreut.
Ackermann - mit Verweis auf
die Sachbearbeiterkurse — ist
erfreut: «Die vom SVIT Aargau
angebotenen Ausbildungslehr-
gange werden nach wie vor re-
ge genutzt.

POLITIK. Politisch fanden am 21.
Oktober 2012 Gross- und Re-
gierungsratswahlen gemein-
sam statt. Anstelle von Peter
C. Beyeler wurde neu Stephan
Attiger, FDP, in die Regierung
gewadhlt. Politisch bleibt die
Zusammensetzung des Regie-
rungsrates gleich: SVP, FDP,
SP, CVP und Griine haben je
einen Sitz. Ackermann ist auch
politisch engagiert: «Als wie-
dergewahlter ~ FDP-Grossrat
freue ich mich auf die weite-



Mass-Love Bieramide — neue Produkte ergénzen bewéhrtes Sortiment. Beste Stimmung beim SVIT Aargau steckt an — Heiterkeit auch beim SVIT Schweiz.

re Tatigkeit im Parlament und
werde mich auch kiinftig be-
sonders fiir Anliegen der Im-
mobilienwirtschaft einsetzen.»

ZAHLTAG. Die mit der Einla-
dung versandte Jahresrech-
nung (01.07.12 bis 30.06.13)
ist tibersichtlich dank Vor-
jahres- und Budgetvergleich.
Der versierte Finanzchef Die-
ter Knapp wird deshalb im Fi-
nanzbericht 2012/13 auch vi-
suell mit einer Folie seinem
Namen gerecht. Der effek-
tive Reingewinn von rund
23000 CHF liegt deutlich iiber
den budgetierten 4450 CHF.
Dank fliissiger Mittel von tiber
450000 CHF ist SVIT Aargau
erfreulich liquid. Das Budget
2013/14 ist gewohnt posi-
tiv, auch ein Verdienst von Fi-
nanzchef Knapp: «Das Budget
istder Navigator; der Kompass
wurde wieder auf Schwarz ge-
stellt.» Jahresrechnung und
Budget werden -einstimmig
verabschiedet.

WECHSEL. Neuer Revisor — an-
stelle des zuriicktretenden, ver-
dienten Hans-Peter Widmer —
wird «einkehlig» Ueli Kehl,
Geschiftsfithrer Neue Immo
AG. Kehl wird mit dem bishe-

rigen Beat Kaspar revidieren.
Ackermann schliesst: «Da Wid-
mer heute nicht anwesend ist,
verdanken wir seine langjahri-
ge Tatigkeit nebst Abschieds-
geschenk mit liebem Brief.»

DANK. Der Prasident dankt Mit-
gliedern, Vorstand und Ver-
bandssekretariat fiir die sym-
patische und konstruktive
Zusammenarbeit. Besonde-
rer Dank gilt den Sponsoring-
partnern des SVIT Aargau: Es
sind dies HeimMart, Trockag,
V-Zug, SwissCaution, ISS Kanal
Services, Mundart Kiichen und
Haushaltgerate, A-Z.ch, Neue
Aargauer Bank, Schneider Ser-
vice 48 und Bircher AG, die an
der GV vertreten sind.

FELDFORSCHUNG. Der Prasident
verweist auf das aufliegende
Feedbackformular: «Wir vom
Vorstand sind sehr froh, wenn
Sie offen und ehrlich zum SVIT
Aargau und zum Programm
miteilen konnen, was wir vom
Vorstand des SVIT Aargau noch
besser machen konnen.»

MIND MAP. Schliesslich dankt
Adrian Ackermann allen Anwe-
senden mit einem Geschenk:
«Sie erwartet eine Mappe in

Echtleder und dezentem SVIT
Aargau-Logo mit einem SVIT-
Aargau-Kugelschreiber.»

SVIT PARADE. Tayfun Celiker, Di-
rektor SVIT Schweiz, stellt fest:
«Selten haben wir an einer Ge-
neralversammlung einen solch
beschwingten Einstieg gehabt.

und damit auch wir tangiert.
Hier gilt es, Gegensteuer zu ge-
ben.» Er zeigt auf, dass die Im-
mobilienbranche auch dank ak-
tiver Arbeit des SVIT Schweiz
bei der Geldwascherei-Thema-
tik relativ gut weggekommen
ist, ebenso bei der Mehrwert-
steuervernehmlassung. Celiker

99 Dem SVIT Aargau geht es gut:
Wir konnen das Essen heute zahlen.»

DIETER KNAPP, VIZEPRASIDENT UND FINANZCHEF SVIT AARGAU

Bauer und Brauer — das wirkt
nach.» Celiker betont: «Der
SVIT Schweiz gratuliert dem
SVIT Aargau und dankt auch
fur die hervorragende Arbeit
von Adrian Ackermann im Exe-
kutivrat des SVIT Schweiz.»

POT-AU-FEU. Celiker beleuchtet
die unerfreulichen politischen
Entwicklungen, insbesonde-
re im Zusammenhang mit der
Zweitwohnungsinitiative. «Die
Entwicklung in der Schweiz ver-
andert sich vermehrt zur Neid-
gesellschaft. Sobald Eigentum
betroffen ist, sind Immobilien

konstatiert: «Wir werden ver-
mehrt Einfluss nehmen. Im Re-
gulierungsdschungel werden
wir die Standpunkte der Immo-
bilienbranche klar kommuni-
zieren.»

SYNCHRON. Ab 2014 erfolgt jah-
resrechnungsspezifisch  eine
Umstellung des Geschaftsjah-
res auf das Kalenderjahr. Des-
halb findet 2014 beim SVIT
Schweiz keine Delegiertenver-
sammlung statt. Vorbehaltlich
der Annahme der Statutenre-
vision 2013 wird die darauffol-
gende DV des SVIT Schweiz
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im Frihling 2015 stattfinden.
Celiker informiert, dass beim
SVIT Schweiz auf sieben Jah-
re eine Nachfolge im Prasidi-
um angedacht ist: «Welcher
Verband kann schon sagen, so
nachhaltig das Prasidium zu
gestalten?» Mit Andreas In-
gold, CEO Livit AG und Vize-
prasident SVIT Schweiz, steht
einvalabler Kandidat zur Verfii-
gung. Nebst weiterer Professi-
onalisierung im Verlagsbereich
mit der Anstellung von Ivo Ca-
thomen gibt es auch im Sozia-
len Erfreuliches: Aufgrund des
erfolgreichen SVIT Festivals in
Basel mit 1400 Teilnehmenden
ist angedacht, fir die SVIT-Fa-
milie Veranstaltungen im Zwei-
jahresrhythmus an verschiede-
nen Orten zu lancieren.

ZWEITHEMEN. Landammann Ale-
xander Hurzeler — von Acker-
mann herzlich als «echter Frick-
taler» angekiindigt — berichtet
in seinem Kurzreferat eloquent
iber die «Aargauer Stdrke in
der Vielfalt». Der Vorsteher des
Departementes Bildung, Kul-
tur und Sport (BKS) beleuchtet
kompetent «wo sind wir stark
im Kanton Aargau» und zwei
Herausforderungen, die aufuns
zukommen. Der Kanton Aar-

gau ist leider gemass neuster
CS-Studie nicht mehr auf dem
dritten, sondern neu auf dem
fiinften Rang betreffend Stand-
ortqualitat, die sich jedoch wei-
terhin positiv auswirkt in For-
schung und Bildung, wie beim
PSI, im Hightech-Bereich und
Campus-Bereich. Hirzeler ist
iiberzeugt: «Wir machen es bei
Bildung, Forschung, Industrie
richtig, auch im Innovations-
bereich.» Er ist zuversichtlich:
«Der Kanton Aargau wird wei-
terhin bei den Ratings weit vor-
ne sein.»

WACHSTUM. Mit Ausnahme des
Wynentals wuchs die Personen-
zahl 2010 bis 2012 in allen Be-
zirken stark, z. B. in Lenzburg
24%, Baden 19% und Fricktal
20%. «Starke und Vielfalt sind
somit fast iiberall: Wir sind der
Kanton der Regionen.» Der Aar-
gau ist weiterhin stark im zwei-
ten Sektor verankert. Zwar stieg
der Handel markant, aber der
Aargau ist immer noch ein In-
dustriekanton. Auch der Dienst-
leistungs- und Logistikbereich
verzeichnen einen Anstieg. Im
Baugewerbe hingegen hat kein
grosses Wachstum stattgefun-
den. Hirzeler betont: «Im Kan-
ton Aargau mochte der Re-

Das Sudhaus - Perle von Feldschlésschen. Grossrat Adrian Ackermann, Président SVIT Aargau, dankt Landammann Alex Hiirzeler (rechts) fiir sein Referat.

gierungsrat sehr bewusst fir
alle Branchen und alle Regio-
nen da sein. Er ist jedoch tiber-
zeugt, dass der Kanton nicht zu
viel eingreifen, sondern ledig-
lich gute Rahmenbedingungen
schaffen soll. Verfolgt wird ei-
ne Hightech-Strategie, um Ar-
beitsplatze zu sichern und zu
erhalten, rund um das Paul
Scherrer Institut und die Fach-
hochschule. Angestrebt wird,
in den nachsten finf Jahren zu-
satzliche Arbeitsplatze zu schaf-
fen. «Es kann jedoch sein, dass
die Energiewende eine ganz an-
dere Wende nimmt.»

HERAUSFORDERUNG. Kiinftige
Herausforderungen sieht Hiir-
zeler beim wachsenden Staats-
haushalt und beim Bevolke-
rungswachstum. Den Kanton
Aargau, derin den letzten zehn
Jahren sehr gute Abschliisse
vorlegen konnte, tangieren ex-
terne Faktoren, die den Staats-
haushalt belasten, spiirbar seit
2012. Indiz ist, dass die Steu-
ereinnahmen nur noch wie
budgetiert fliessen. Da Bilanz-
ausgleichsreserven geschaf-
fen worden sind, erlaubt dies
dem Kanton Aargau vorerst
noch, fir 2012 bis 2014 ausge-
glichene Haushalte auszuwei-

sen, obwohl ein strukturelles
Defizit vorliegt. Hiirzeler weist
auf schlechte Konjunkturaus-
sichten, hohe Kostendynamik
bei der Bildung und hohe Las-
ten im Sozialbereich hin. Auch
fliesst das Nationalbankgeld
sparlicher. Ab 2015 greifen die
Massnahmen der Leistungs-
analyse sowie ein Entlastungs-
paket fir 2015 bis 2017. Zurzeit
hat der Aargau einen Staats-
haushalt von knapp 5 Mrd. CHF
pro Jahr. Hiirzeler hofft, das
biirgerliche Parlament werde
auch auf den ersten Blick un-
schone Massnahmen treffen.
Er betont: «2040 werden wir
von heute 632000 Einwohner
um weitere 190000 bzw. um
30% wachsen. Wie wir dem
begegnen wollen, diese Folie
haben wir noch nicht. Solche
Wachstumsprognosen machen
enormen Eindruck. Wir sind im
Kanton Aargau derart gut ge-
legen, dass wir iiberdurch-
schnittlich wachsen werden.»
Hirzeler ist iberzeugt: «Es
steht ein Generationenauftrag
an. Die Tatsachen und Progno-
sen zeigen, dass der Immobi-
lienwirtschaft die Arbeit nicht
ausgeht.» @
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SVIT FM Schweiz beeindruckt auch im funften Geschaftsjahr mit einer sehr erfreulichen
Entwicklung, dies bei weiterhin dusserst gesunden Finanzen. Nach der erfolgreich aufge-
gleisten Zertifizierung der Objektmanager liegt nun der Fokus auf der Bestellerkompetenz.

Geheimtipp DittingRaum am Rennweg 35 in Ziirich: Eine wiirdige und zentrale Location fiir die 5. GV des SVIT FM Schweiz.

THOMAS KASAHARA @ -----ecvnvenennnnee -

NAHELIEGEND. Im Herzen von
Zirich im «DittingRaum» fin-
det am 20. September 2013
die 5. Generalversammlung
des SVIT FM Schweiz statt.
Der 2010 - nach Schliessung
des renommierten Detailhan-
delsgeschafts — von der Max
Ditting AG eroffnete zeitgenos-
sische DittingRaum im histori-
schen Art-déco-Gebdude am
Rennweg 35 ist ein Geheim-
tipp  (www.dittingraum.ch).
Warum Ziirich? Im Anschluss
findet unweit im legendaren
«Kaufleuten» zum zweiten Mal
der Social Event «fm meets
fm» statt, gemeinsam organi-
siert von den Verbanden FM-
pro, IFMA Schweiz und SVIT
FM Schweiz.

Beim SVIT FM Schweiz
sind die Mitglieder auch Gas-
te: GV-Teilnehmende sind mit
Begleitung kostenlos eingela-
den. Der erfreulicherweise vor
und nach der GV stattfindende
exquisite Apéro riche vom Bel-
voirpark Catering ladt ein zur
Vertiefung der freundschaftli-
chen Beziehungen.

INEINEM GUSS. Andreas Meister,

Prasident SVIT FM Schweiz,
begriisst um 16 Uhr zur GV:
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Der Anlass ist von Assistentin
Jacqueline Basler-Pauch per-
fekt organisiert. Alles im grii-
nen Bereich.

WELTSPITZE. Der Prasident halt
in seinem Bericht 2012/13 fest:
«Der diesjahrige FM Day vom
22. Mai 2013 diente dem Mot-
to <20 Jahre Technopark - 20
Jahre FM in der Schweiz, eine
Standortbestimmung des natio-
nalen und internationalen Faci-
lity Managements.» Besonders
in den letzten Jahren wurde Be-
achtliches erreicht. Zu glauben,
FM stehe noch in seinen Anfan-
gen, und die Schweiz habe hier
bestenfalls den Status eines
Entwicklungslandes erreicht,
ist eindeutig und wiederlegbar
falsch. Die FM-Dienstleister —
zumindest jene, die auch Mit-
glieder des SVIT FM Schweiz
sind — haben sich beziiglich
Leistungsfahigkeit und Profes-
sionalitat in den letzten Jahren
eindriicklich weiterentwickelt
und leisten fiir Kunden und
Auftraggeber bedeutende und
messbare Mehrwerte. Trotz
kritischer Eigenwahrnehmung
und Kklassischem schweizeri-
schem Understatement hat sich
die Schweiz zu einem eigent-
lichen Landmark des europa-

ischen, wenn nicht sogar des
globalen FM entwickelt. Zum ei-
nen erhalte er dieses Bild im Di-
alog mit den Partnerverbanden
in Deutschland und Osterreich.
Aber auch objektiv lasse sich
diese Aussenwahrnehmung be-
legen»: So wurde ISS Schweiz
im April 2013 mit dem World
Champion Award als beste Lan-
dergesellschaft gekiirt. Und
Cathrine Pauli als noch amtie-
rende Prasidentin des IFMA
Chapter Schweiz wurde per
1. Juli 2013 als Vertreterin Eu-
ropas in das Board of Directors
der IFMA Houston gewahlt.

DOPPEL-FOKUS. Meister betont:
«Als dominierende Einfluss-
faktoren und Trager fiir ein
erfolgreiches FM und damit
Fokus des kiinftigen Engage-
ments von SVIT FM Schweiz
haben wir die Rollen und
Kompetenzen der Besteller
und der Objektmanager iden-
tifziert.» In Sachen Objekt-
manager ist man bereits auf
gutem Weg. So dank Zertifi-
zierung der Objektmanager,
die SVIT FM Schweiz zusam-
men mit Real FM Deutsch-
land und IFMA Austria voran-
treibt. Mit der Zertifizierung
von Objektmanagern werden

einheitliche und internatio-
nal anerkannte Qualitatsstan-
dards geschaffen. Neues, zen-
trales Augenmerk liegt nun bei
der Bestellerkompetenz, wo
Handlungsbedarf besteht, um
quantitative und qualitative
Marktpotenziale fiir die Dienst-
leisterbranche zu erschliessen.
Gemeinsam und mit Unter-
stutzung seiner Mitgliederfir-
men ist SVIT FM Schweiz be-
strebt, bestellerseitig wichtige
Voraussetzungen zu schaffen,
damit diese erfolgreich und
bediirfnisgerecht FM-Leistun-
gen beschaffen konnen und
die Dienstleisterbranche ihre
Leistungsfahigkeit voll entfal-
ten kann. Der Grundstein fir
dieses langerfristige Projekt
wurde im «CEO Meeting> im
«Clouds» im Prime Tower vom
27.Marz 2013 gelegt. «<Der uns
dort von den Unternehmens-
leitungen unserer Mitglie-
derfirmen entgegengebrach-
te Goodwil freut und bestarkt
uns in unserem Tun und Enga-
gement fir unsere Fachkam-
mer und unsere Branche.»

ERFOLGREICH. SVIT FM Schweiz
hat sich mit der Organisation
erfolgreicher, viel beachte-
ter Fach-Anldsse weiter profi-



Erfolg entspannt und Net(t)working befliigelt: Auf die ziigige GV in Position «Sitting» folgt der reichhaltige Steh-Apéro gemeinsam bei Ditting.

liert: so beim «Good Morning
FM» vom 13. November 2012
auf dem Campus von Novar-
tis in Basel (239 Teilnehmen-
de) und am 4. Real Estate Sym-
posium vom 12. Marz 2013 in
Baden (203 Teilnemende). Der
bereits zum flinften Mal durch-
gefiihrte FM Day vom 22. Mai
2013 (170 Teilnehmende) hat
sich als Treffpunkt der natio-
nalen FM-Branche etabliert.
Auch zu «fm meets fm» 2013
ist gemdss Meister Erfreuli-
ches zu berichten: «Nachdem
2012 mangels finanzieller Un-
terstiitzung — sprich Sponso-
ring — der geplante und erfolg-
reiche Social Event «m meets
fm> abgesagt werden muss-
te, feiern wir heute Abend die
zweite Durchfithrung und da-
mit die Wiedergeburt die-
ser Veranstaltung.» Zu die-
ser positiven Wende hat SVIT
FM Schweiz wesentlich bei-
getragen. Als Resultat der ge-
meinsamen Anstrengungen
mit FMpro im Herbst 2012
gewahrt das Mitglied Vebego
quasi eine finanzielle Risiko-
garantie und ermoglicht den
heutigen Anlass. «Das ist mit
grosser Wertschatzung und
besonderem Dank zu erwah-
nen», betont Meister.

AUSTAUSCH. Meister ist erfreut:
«Der Austausch mit den ibri-
gen nationalen FM-Verbanden
erlebt ebenfalls eine positive
Entwicklung. SVIT FM Schweiz
findet mittlerweile grosse Aner-
kennung und wird wahrgenom-
men.» Ein gemeinsames Mee-
ting der Vorstande von SVIT FM
Schweiz und FMpro am 21. Mai
2013 in Horgen war kollegial,
konstruktiv und von gegensei-
tiger Wertschatzung gepragt.
Es besteht nun die Absicht, ab
2014 national mit FMpro im
Projekt COM in den Bereichen
Rekrutierung von Absolventen
und Durchfiihrung von Quali-
tatsmassnahmen enger zusam-
menzuspannen.

CASH. «Auch finanziell ist das
Geschaftsjahr ein voller Er-
folg», betont Vorstandsmit-
glied Giuseppe Santagada
erfreut. Auf das positive Be-
triebsergebnis, das dem Aus-
nahmejahr 2011/12 sehr na-
hekommt, darf der SVIT FM
Schweiz stolz sein. Die Jah-
resrechnung 2012/13 wird
unter Entlastung des Vorstan-
des einstimmig genehmigt.
Ebenso passiert das Budget
2013/14 einstimmig und ohne
Diskussion.

KONTINUITAT. Die erfolgreiche
Vorstands-Crew wird statuta-
risch einstimmig bis zur GV
2015 wiedergewahlt: Andreas
Meister (Prasident), Peter Gall-
mann (Vizeprasident), Christi-
an Hofmann, Francois Chapuis
und Peter Gotzmann. Giuseppe
Santagada wurde bereits 2012
bis zur GV 2014 gewahlt. Die
OBT als Revisionsstelle wird
bis 2014 einstimmig bestatigt.
Tayfun Celiker, Direktor SVIT
Schweiz, ist beeindruckt: «Ich
danke fiir die kreative und ab-

solut professionelle Zusam-
menarbeit mit Andreas Meister
als Prasidenten Ihrer hervorra-
gend aufgestellten Fachkam-
mer.» Celiker berichtet iiber
die Politik, wo ein scharferer
Wind weht. Dem anwesenden
Andreas Ingold, Vizeprasident
SVIT Schweiz und CEO Livit
AG, mit starkem Riickhalt in
der Immobilienbranche, dankt
er fiir seine Bereitschaft, im
Sinne der Kontinuitat 2017 das
Prasidium des SVIT Schweiz zu
iibernehmen. ®

ANZEIGE

Y/ 72
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Open End im «Kaufleuten» Zirich: «fm meets fm 2013» ist ein Erfolg. Am Social Event
der Facility-Management-Branche steht Geniessen und Knipfen neuer Kontakte im
Vordergrund: Dies bei variantenreichem Rahmenprogramm und frischem Ambiente.

Impressionen des «fm meets fm 2013y im Kaufleuten (Bilder: FM Media AG).

THOMAS KASAHARA @ -----ecvnvenennnnee -

JOINT VENTURE. 230 Teil-
nehmende aus der ganzen
FM-Szene folgen mit Le-
benspartner dem Aufruf. Sie
stehenam20.September2013
geduldig Schlange beim
zweiten «fm meets fm» im
Kaufleuten. Drei fiihren-
de FM-Organisationen ge-
ben sich gemeinsam die Eh-
re: Gastgeber sind FMpro,
IFMA Schweiz und SVIT FM
Schweiz. Organisator ist ar-
chiFM (www.fmmeetsfm.ch).

LIVE AND LET FM. Der Social
Event der Facility Management
Branche halt, was er verspricht:
Geniessen und unkompliziert
neue Kontakte kniipfen, dies
in festlichem Ambiente bei va-
riantenreichem Rahmenpro-
gramm. Auch auf die Etikette
wird Wert gelegt: Beim Check-
in erhalt jeder Body eine Kle-
be-Namenetikette. Dank «Kle-
ben und Leben lassen» werden
die Kontaktchancen markant
verbessert. Ein erster Licht-
blick folgt unmittelbar: Foto-
graf Odermatt blitzt im Entrée
die sich hollywoodreif prasen-
tierenden Lichtgestalten imre-
laxten Duett. Dann ist der Weg
frei zum Einstiegsapéro.
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TRIO FM. Remo Schallibaum
von der FM Media AG fiihrt
die Teilnehmenden kurz in
den Ablauf des Abends ein.
«Der erste Anlass fand vor
zwei Jahren statt. Nun haben
wir es geschafft, einen zwei-
ten Anlass durchzufiihren und
spiiren die Vorfreude. Unsere
FM-Branche wird immer bes-
ser und effizienter.» Die drei
Gastgeber zeigen sich gut ge-
launt vereint auf der Biihne.
Susanne Baumann, Prasiden-
tin FMpro, betont: «Heute sind
wir zusammen, um der Welt zu
zeigen, dass wir vom FM auch
feiern und festen konnen. Der
personliche Austausch ist zen-
tral.» Ein herzlicher Dank geht
an die Vebego Services AG,
die mit der Defizitgarantie er-
moglicht hat, dass der heutige
Anlass mit 21 Donatoren statt-
finden kann. Cathrine Pauli,
Prasidentin IFMA Schweiz, be-
kraftigt: «Austausch von Fach-
Knowhow ist nicht alles. Es
geht nur Uber Beziehungen,
die dariiber hinausgehen. Dies
fihrt zur Zusammenarbeit, die
uns weiterbringt. Wir ergan-
zen uns gegenseitig, dies zum
Wohl aller.» Andreas Meister,
Prasident SVIT FM Schweiz,
schliesst: «Es ist eine grosse

Freude, dass der Anlass heu-
te stattfinden kann. 2011, in
der Anfangseuphorie haben
wir den Aufwand alle unter-
schatzt, weshalb «m meets
fm> nun 2013 zum zweiten Mal
stattfindet. Nun wollen wir vor-
warts schauen. Ihr seid heute
die Hauptakteure, Ihr seid der
Showact Nr. 1.» Schéllibaum
ist sehr zuversichtlich: «Es
wird auch 2014 ein <fm meets
fm> geben. Dabei sind Dona-
toren wichtig. Wir verdanken
dies herzlich und ermuntern
Sie, <fm meets fmy>-Donator zu
werden.»

BODY LANGUAGE. Keynote-Re-
ferent Tobias Heinemann -
der Mentalist — fiihrt versiert
ein in «Body Talk: Nonverba-
le Kommunikation, Liigen er-
kennen, Menschenlesen». Der
auch im Ausland bekannte Ge-
dankenleser startet praxisnah
mit Publikumstest. Anschlies-
send bittet er fiinf Personen
auf die Bithne. Im Liigentest
mit vier schwarzen und ei-
nem weissen Stein (die Perso-
nen mit schwarzem Stein miis-
sen immer liigen, die Person
mit weissem Stein immer die
Wahrheit sagen) verraten sich
die Testpersonen individuell,

z. B. durch Korpersprache.
Heinemann halt fest: «Das Ge-
sicht mit seinen 43 Gesichts-
muskeln sendet die meisten
Signale.» Wichtig ist — nebst
der Baseline — «Mood» versus
Emotion. Die langer dauern-
de Stimmung kann von jedem
gelesen werden. Die Emotion
bzw. «Micro Expressions» sind
ehrlich und nicht kontrollier-
bar, jedoch sehr kurz. Heine-
mann betont: «Die sechs Grun-
demotionen (Uberraschung,
Angst, Abscheu/Ekel, Wut,
Freude und Traurigkeit) und
die nicht angeborene Verach-
tung sind iber alle Kulturen
gleich. Der kleine Nachteil je-
doch ist: Es gibt iber 10000
Variationen.»

FLYING PIANO. Anschliessend
begeistert die Schweizer Pre-
miere «David & Gotz - die
Showpianisten» mit stupen-
der und virtuoser Klavierakro-
batik von «Phantom der Oper»
bis Boogie-Woogie. Verpflegt
wird konstant durch «Flying
Dinner» mit Steh- und Sitz-
moglichkeiten. Parallel dazu
wird der personliche Austausch
rege gepflegt. Fir Flissiges
schliesslich sorgt die bewéahr-
te «Bar-Therapie». ®



immobilia Oktober 2013 | 71




Moderne Heiztechnik fiir historische Gebaude

Multiflam Technologie setzt sich auch im mittleren Leistungsbereich durch

© Auf der Ostflanke des Juraausliu-
fers «Lagerny thront in markanter
Hohe das Stadtchen Regensberg. Im
Jahre 1244 von den Freiherren von
Regensberg erbaut wurde es 1871,
nach dem es im Jahre 1302 an die
Habsburger verkauft und im 15.
Jahrhundert an die Stadt Ziirich
verpfandet wurde, zur selbstandigen
Gemeinde. Wie aus den Gemeindein-
formationen zu entnehmen ist, ist
die heutige Herausforderung der
Spagat zwischen der Erhaltung der
historischen Substanz und den
modernen Lebensformen im Ort.

Diese Herausforderung ist in Regensberg
bis heute gut gelungen. Nebst den histo-
rischen, gut erhaltenen Bauten hat es

in der kleinen Gemeinde auch Platz fir
moderne Gebaude. Beispiele dafiir sind
das moderne Schulhaus sowie verschie-
dene private, moderne Wohnhauser.
Auch in Sachen technischem Fortschritt
stehen die Regensberger im Bereich

der Haustechnik in keiner Art und Weise
hinten an. Eine moderne Fernwéarmever-
sorgung fiir verschiedene offentliche und
private Gebaude, sowie die zum Schloss
gehoérenden Bauten zeigen, dass dieser
Spagat bis heute gut gelungen ist.

Kernstuick dieser Fernwarmeversor-
gung ist die Heizzentrale, die geméss
den Aussagen von Werkmeister Rudolf
Scheibli, die Heizenergie fir die Winter-
monate liefert. Ein Holzschnitzelkessel
mit einer Leistung von 360 kW sowie eine
moderne Olheizung mit einer Leistung
von 600 kW, die ein Hoval Hochleis-
tungskessel und ein Weishaupt Monarch-
brenner, der mit dem neuen Multiflam-
Verbrennungssystem ausgeristet ist,
umfasst, garantieren die Warmezufuhr
fir die verschiedenen, an die Fernleitung
angeschlossenen Gebaude.

WEISHAUPT MULTIFLAM VERBRENNUNGS-
SYSTEM AUCH FUR BRENNER IM MITTLEREN
LEISTUNGSBEREICH REALISIERT. Die Leis-
tungsaufteilung zwischen dem Holzkes-
sel und der Olfeuerung zeigt auf, dass

-
| T s

der Heizbetrieb mit Holzschnitzel nicht
fur die volle Warmeversorgung geniigt.
Ein wesentlicher Anteil muss aus die-
sem Grunde die Olheizung tibernehmen.
Die Wahl des Brennerfabrikates fir die
Fernwéarmeversorgung in Regensberg
erfolgte ganz im Sinne des bereits be-
schriebenen Spagates.

Der Zuschlag fiir den modernen
Monoblock-Olbrenner der Firma
Weishaupt, erfolgte auf Grund seiner
neuen Verbrennungstechnologie.
Weishaupt hatte schon vor einigen
Jahren die Multiflam-Technologie fiir
Industriebrenner erfolgreich entwickelt
und an den internationalen Markten
eingefiihrt. Man hatte damals erkannt,
dass die aktuelle Verbrennungstechnik
fur einen modulierenden, leistungsre-
gulierten Brenner, bei dem der Brenn-
stoff mittels nur einer, im Zentrum der
Verbrennungseinrichtung angeordneten
Zerstauberdiise zugefiihrt wird sowie
einer zentrischen Luftfiihrung, nicht
mehr gendigte, um die hohen Anforde-
rungen an einen wirtschaftlichen und
lufthygienisch sauberen Betrieb zu
gewahrleisten. Um die Stickoxide in den
Abgasen, die sich vor allem in heissen
Flammenzonen bilden, zu senken,
mussten in Grossanlagen zur Kiihlung
der Flammentemperatur die externe
Abgasrezirkulation eingesetzt werden.
So entstanden komplexe, sensible
Anlagen mit hohen Kosten.

Fir Brenner mit kleinerer Leistung
wurde in dieser Zeit schon sehr erfolg-
reich die Verbrennungstechnik, die

zur Reduktion der Stickoxide auf dem
System der internen Abgasrezirkulation
basierte, eingesetzt.

ENTWICKLUNGSABTEILUNG WURDE VOR
EINE GROSSE AUFGABE GESTELLT. Im
Stammhaus von Weishaupt im deut-
schen Schwendi, wurde Mitte der neun-
ziger Jahre dem Entwicklungsteam des-
halb die Aufgabe gestellt, nach neuen
Losungen fir eine effizientere Verbren-
nung von Heizol in Grossbrennern zu

Das moderne Schulhaus passt genau so ins Ortsbild wie die historischen Bauten

suchen. Durch die Rahmenbedingungen
wurden hohe Ziele definiert. So muss-
te das neue Verbrennungssystem ein-
facher zu realisieren sein und die exter-
ne Abgasrezirkulation musste abgeldst
werden. Wie die Praxis zeigt, konnte die
Aufgabe mit Erfolg gelést werden. Mit
der Einftihrung der multiflam-Techno-
logie setzte Weishaupt im Schweizer
Markt 1998 ein deutliches Zeichen.

Das Kernsttick der neuen Verbren-
nungstechnik liegt in der Aufteilung

des Brennstoffes in einzelne Teilstro-
me. Der Brennstoff wird nach der
Ziindung auf verschiedene Sekundar-
disen, die ringférmig im Flammkopf
angeordnet sind und deren Anzahl von
der Brennerleistung abhéngig ist, aufge-
teilt. Eine Primarduse, die im Zentrum
der Verbrennungseinrichtung angeord-
net ist, wird fiir die Ziindung eingesetzt.
Sie bleibt wahrend der Betriebsphase
zugeschaltet und sorgt so fiir eine hohe
Flammenstabilitat. Und dies auch bei
reduzierter Leistung des Brenners. Dank
der Aufteilung des Brennstoffes und der
Verbrennungsluft in einen Priméar- und
Sekundarstrom wird eine interne Abgas-
rezirkulation erreicht. Dadurch bilden
sich Zonen mit niedrigen Flammen-
temperaturen, was sich als Resultat in
einer Verbrennung mit extrem niedrigen
Stickoxidwerten zeigt.

MULTIFLAM-TECHNOLOGIE NUN IM GESAM-
TEN LEISTUNGSBEREICH DER WEISHAUPT-
MONARCH BRENNERSERIE IM EINSATZ. Das
patentierte Weishaupt Multiflam-Ver-
brennungssystem wurde urspriinglich
fur Industriebrenner mit einer Leistung
ab 1000 kW Leistung entwickelt und
eingefiihrt.

Der durchbrechende Erfolg mit diesem
neuen Verbrennungssystem fiihrte bei
Weishaupt zum Entscheid, diese Technik
auf die Monarchtypenreihe zu adaptieren.

Dies konnte in der Zwischenzeit erfolg-
reich realisiert werden. Der Brenner
Monarch WM-L/10, wie er in der

Fernwarmeversorgung Regensberg
eingesetzt ist, ist als Zweistufenbrenner
mit der Multiflam-Technologie ausge-
riistet. Die Ziindung des Brennstof-

fes erfolgt, wie bei den Brennern mit
grosserer Leistung, nach der Olfrei-
gabe fiir die Primardiise im Zentrum
des Flammkopfes. Fiir das Umschal-
ten auf die erste Leistungsstufe,

daftir wird Brennstoff fur 2 der vier
aussen angeordneten Diisen freigege-
ben, zeichnet der Feuerungsmanager
verantwortlich. Wird fir die maxima-

le Warmeerzeugung von der Anlage die
volle Leistung des Brenners verlangt,
wird tber ein Magnetventil die Brenn-
stoffzufuhr fur die noch nicht in Betrieb
stehenden Diisen im Flammkopf freige-
geben. In diesem Betriebszustand
stehen alle im System integrierten
Dusen im Einsatz. Vom Feuerungsma-
nager wird im gleichen Sinne die Luft-
zufuhr tber Klappen fur die einzel-

nen Betriebsstufen geschaltet. Der
Luftstrom wird innerhalb des Flamm-
kopfes auf einen Priméarstrom fur die
Zundstufe und in Sekundarstréme fur
die vier Teilflammen aufgeteilt. Somit
werden fiir alle Betriebsphasen effizi-
ente Verbrennungswerte mit niedrigen
Schadstoffraten und hohem Feuerungs-
wirkungsgrad erreicht.

In Regensberg wird zur Beheizung der
historischen und zeitgeméassen Gebau-
de modernste Weishaupt Brenner-
technologie eingesetzt. Der Spagat
zwischen der Erhaltung der histori-
schen Substanz und den modernen
Lebensformen ist in diesem Fall voll
gelungen.

© WEITERE INFORMATIONEN
Weishaupt AG
Chrummacherstrasse 8

8954 Geroldswil

Tel. 044 74929 29

e-mail: info@weishaupt-ag.ch
Internet: www.weishaupt-ag.ch
Wetter: www.meteocentrale.ch
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BauHolzEnergie-Messe:

Innovative Produkte und wertvolle Prasentationen

© Die Schweizer BauHolzEnergie-
Messe findet in Bern vom 21. bis 24.
November 2013 statt. Aktuell und
innovativ sind die Themen nachhalti-
ges Bauen, Holzbau und Energie
prasent. Besucherinnen und Besu-
cher konnen sich bei rund 400
Ausstellern iiber Energieeffizienz,
erneuerbare Energien, modernen
Holzbau informieren. Neu werden die
Bereiche Kiiche, Bad, Bade-Welten
und Innenausbau ausgestellt.

PROMINENTE MESSEERGFFNUNG. Am

21. November 2013 &ffnet die BauHolz-
Energie-Messe in Bern ihre Tore. Mit pro-
minenter Unterstiitzung vom Berner Re-
gierungsrat Andreas Rickenbacher, und
Jean-Francois Rime, Préasident Schwei-
zerischer Gewerbeverband, wird der
Start zur Prasentation aktueller Themen,
innovativer Produkte und umfassender
Dienstleistungen in den Bereichen Ener-
gieeffizienz, erneuerbare Energien und
moderner Holzbau durchgeftihrt.

HERBSTSEMINAR ALS THEMATISCHER
STARTPUNKT. Am Eroffnungstag findet
auch das 19. Herbstseminar mit dem
Thema «Energiewende realisieren!»
statt. Es werden neue Rahmenbedingun-
gen diskutiert und konkret umsetzba-

re Massnahmen vorgestellt. Ausgangs-
punkt sind die Herausforderungen durch
die Veranderungen des Klimas. Die Ener-
giewende ist machbar, wenn verschie-
dene Anforderungen an die erneuerba-
ren Energien, Netze und Speicher erftillt
werden kénnen. Chancen fir den Holz-

hausbau, Architektur und Solararchitek-
tur sind ebenfalls wichtige Themen.

REALITAT UND ZUKUNFT AM 3. INTERNA-
TIONALEN PLUSENERGIE-KONGRESS. Das
attraktive Kongressprogramm ist vol-
ler Highlights. Dazu zahlt der 3. Inter-
nationale Plusenergie-Kongress: Plu-
senergie-Gebaude produzieren tibers
Jahr mehr Energie als diese selber be-
notigen. Optimierte Gesamtlésungen
mit Energieeffizienz und Energiepro-
duktion werden angestrebt, die auch

in wirtschaftlicher Hinsicht tiberzeu-
gen. Ausgewiesene Fachleute présentie-
ren realisierte Plusenergie-Siedlungen,
-Neubauten und -Modernisierungen.

NACHHALTIGES IMMOBILIENMANAGEMENT.
Die Fachveranstaltung «Nachhaltiges
Immobilienmanagementy richtet sich
an Immobilienverwalter, Investoren
und Portfoliomanager. Die wirtschaft-
lichen Aspekte des energieeffizienten
Bauens und Sanierens werden dabei
in den Mittelpunkt gestellt. Wer heute
zukunftsgerichtet handelt, kann sich
gegen Risiken wie Energiepreissteige-
rungen oder mogliche Versorgungs-
engpasse absichern. Renommierte
Manager und Fachexperten referieren
tiber vorbildliche Beispiele mit Miner-
gie-, Minergie-P- und Plusenergie-
Gebéuden. Zudem kommen innovative
Haustechniklésungen zur Sprache.

NEUTRALE INFORMATION UND BERATUNG.
Die zentral positionierte Beraterstras-
se der Kantone ermdglicht Organisa-

FAKTEN ZUR SCHWEIZER BAUHOLZENERGIE-MESSE 2013

DATUM:

Donnerstag, 21. bis Sonntag, 24. November 2013

ZEIT:

10.00 - 18.00 Uhr, Sonntag bis 17.00 Uhr

ORT:
BERNEXPO, Bern, Schweiz,

Hallen 3.0, 3.1, 3.2, 2.0, Freigelande, Kongresszentrum

THEMEN:

Bau, Holzbau: Gebaudehitille, Fassaden, Warmedammung, Fenster
Energieeffizienz: Minergie, Minergie-P, -A; Passivhaus, Plusenergie-Gebaude
Erneuerbare Energien: Warmepumpen, Sonnenenergie, Holzenergie
Haustechnik: Trinkwasser, Sanitar, Sonderschau SUISSE FRIO

Innenausbau: Bad, Bade-Welten, Kiichen, Innenarchitektur

Neutrale Beratung: Beraterstrasse/Energie, Informationsstrasse Bau/Holz

AUSSTELLER:

450 Firmen, Institutionen, Schulen, Verbande, 6ffentliche Hand

BESUCHERINNEN:

25000 interessierte Fachleute und Private

KONGRESS:

Kongressprogramm: 40 Events, Vortrage fiir Baufachleute,

Private, Bauherrschaften
ANMELDUNG:

BauHolzEnergie AG, Monbijoustrasse 35, CH-3011 Bern, Schweiz
+41 31 381 67 41/ maria.bittel@bauholzenergie.ch, www.bauholzenergie.ch

tionen und Verbanden, neutrale Infor-
mationen tber kantonale und nationale
Forderung, GEAK, Minergie, Sonnen-
energie, Holzenergie, Warmedam-
mung, Haustechnik und effiziente
Geréate zu vermitteln. Die Kantone Bern,
Solothurn, Aargau und Basel-Stadt sind
die Trager der Beraterstrasse und treten
mit ihren Energieberatungsstellen auf.

Die Beraterstrasse der Kantone wird
mit rund 15 Verbanden und Organisa-
tionen wie energie-cluster.ch, Miner-
gie, Swissolar, Gebaudehtille Schweiz,
suissetec bestritten. Sie gewahrleisten
umfassende und neutrale Beratungen
im Energiebereich. Unabhangige Infor-
mationen zu Technologien, Energietra-
gern und Vorgehensweisen bei Moderni-
sierungen werden fir alle Interessierten
geboten. Die Informationsstrasse deckt
in gleicher Absicht die Bereiche Bau,
Holz, Innenausbau durch Schulen und
Verbande ab.

KOMPETENZZENTRUM MINERGIE, PASSIV-
HAUS, PLUSENERGIE-GEBAUDE - SUISSE
FRIO. Das Minergie-Kompetenzzentrum
mit Minergie, Passivhaus, Plusenergie
ist wiederum mit rund 10 Ausstellern
und der IG Passivhaus vertreten.

Die Schweizer Kaltebranche trifft sich
im Rahmen der BauHolzEnergie-Messe
2013 an der Sonderschau SUISSE FRIO
mit dem Schweizer Kalte-Forum. Hier
werden Méglichkeiten zur Steigerung
der Energieeffizienz bei Kélteanlagen
aufgezeigt und die aktuellen Trends
préasentiert. Neue Entwicklungen und
Produkte stehen im Mittelpunkt; erfah-
rene Fachreferenten erlautern effiziente
Losungen und neue Systeme.

ATTRAKTIVES KONGRESSPROGRAMM.

Das Kongressprogramm umfasst
wahrend den vier Messetagen rund 40
Veranstaltungen mit ca. 2500 bis 3000
Personen (pro Veranstaltung 50 bis

250 Personen). Alle aktuellen Themen
zu Bau, Holz, Energie, Immobilienwirt-
schaft werden behandelt und zahlrei-
che Unternehmen sowie Organisationen
nutzen diese Gelegenheit fiir gezielte
Prasentationen.

© WEITERE INFORMATIONEN
BauHolzEnergie AG
Monbijoustrasse 35, CH-3011 Bern
Tel.: +41 3138167 41

Fax: +4131 38167 42
maria.bittel@bauholzenergie.ch
www.bauholzenergie.ch
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Jetzt schon an den Winter denken

© Der Winter naht. Und jetzt gilt es
den Winterdienst vorzubereiten. Der
Hauswart ist benachrichtigt, der
Vertretungsfall ist geregelt, ab wann
gelten die Streu und Raumzeiten fiir
Eis und Schnee. Salz und Entei-
sungsmittel sind eingekauft, gela-
gert und alles festgelegt. Die
Verantwortung liegt nun nicht mehr
beim Verwalter, sondern wurde
vorschriftsgemass delegiert.

DER VERWALTER, DER HAUSBESITZER
FUHLT SICH IN SICHERHEIT. Haben Sie
Treppen am Haus? Wenn ja, sollten
auch Sie diese Uberpriifen, ob diese
den gesetzlichen Vorgaben entspre-
chen. Dabei ist es nicht mit Streu und
Raumdienst getan, sondern vielmehr
mussen sie beachten, ob die Normen
und Gesetze eingehalten werden. Denn
wenn diese Vorgaben nicht eingehalten
worden sind, haften Sie als Besitzer
oder Verwalter, und auch die einstige
Bauabnahme entlasst sie nicht aus
der Haftung, da der Mangel auch fiir
den Laien offensichlicht ist. Die Suva
und die bfu haben ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass an Treppen ab 5
Stufen ein Handlauf sein muss. Auch
die Schweizer Versicherungen haben
vielfach auf die rechtliche Situtation
verwiesen, dass nur normgerechte
Handlaufe an Treppen den Hausbe-
wohner und den Besuchern Schutz
und Sicherheit bieten. Da der Mensch
im Regelfall ca. 40 cm seitlich vom
Handlauf lauft ist es oft naheliegend die
Stitzen nicht auf den Stufen, sondern
im Erdreich zu befestigen, damit die
gesamte Treppenbreite erhalten bleibt.
Auch bei Schneerdumen oder Kehren
werden Sie das dankbar annehmen.

FEHLENDE HANDLAUFE. Mangel an
Aussentreppen kann sein, schrage oder
unebene Stufen, fehelende Handlaufe,
unzureichende Beleuchtung. Vor allem
fehlen oftmals an Aussentreppen

die Handlaufe. Handlaufe sind ab 5
Sufen fur alle Treppen notwendig, bei
breiteren Treppen sind sogar Handlaufe
auf beiden Seiten vorgeschrieben. In
Gebauden wo mit der Anwesenheti von
alteren und behinderten Menschen

zu rechnen ist, sogar beidseitig und
bereits ab 2 Stufen. Handlaufe im
Freien sollen aus handwarmen Material
bestehen, durchlaufend sein, und mind.
30 cm waagrecht tber die letzte Stufe
fuhren. Vorteilhaft ist ein handwarmes
Material, z.B. Aluminium mit Laminat.
Chromstahl-Handlaufe sind im Winter
sehr kalt und aufgrund der Warmeleitfa-
higkeit im Sommer sehr heiss, daher ist
der Alu-Handlauf besser fiir Handlaufe
geeignet.

Wenn Sie nachrusten und Ihre Treppen
sicherer machen, werden es lhnen ihre
Mieter, die Mitglieder der Genossen-
schaft oder die Wohnungseigenttimer
danken, denn auch der Besuch, der
Postbote, unsere Gaste freuen sich an
einer sicherern Treppe. Und Sie miissen
spater nicht von der Versicherung
horen, dass diese den Versicherungs-
schutz ablehnt, weil gesetzliche Vorga-
ben nicht eingehalten wurden.

© WEITERE INFORMATIONEN:
Flexo-Handlauf
Seenerstrasse 201

8405 Winterthur

Telefon 052 534 4131
www.flexo-handlauf.ch

Handlauf von der Gartentiire bis zur Haustiire, Sicherheit in einer Wohnanlage.

Bei schmalen Treppen miissen die Stiitzen neben der Treppe befestigt sein,
damit der Nutzer sicher auf der Treppe laufen kann.
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Weiterbildungen in der Inmobilienbranche

© Seit iiber 15 Jahren und mit gros-
sem Erfolg bildet das Feusi Bildungs-
zentrum in Bern Imnmobilienfachleute
aus. Mit der vor zwei Jahren beschlos-
senen Zusammenarbeit mit der SVIT
Swiss Real Estate School konnte die
entsprechende Bildungskompetenz
noch einmal verstarkt werden.

Das Feusi Bildungszentrum befindet sich
an verkehrsmassig bester Lage direkt am
S-Bahnhof Bern-Wankdorf und in unmit-
telbarer Nahe zur Autobahn A1/A6. Ver-
schiedene Tram- und Buslinien runden
das Transportangebot ab. Im modernen
Neubau wird der Unterricht in zweck-
massigen Zimmern zeitgemass gestaltet
und moderiert.

Der beliebte Einstieg in die Immobili-
enbranche erfolgt in der Regel auf Stu-
fe Sachbearbeitung. Daflir werden ver-
schiedene Kurse angeboten, in denen die

entsprechenden Fertigkeiten ausgebildet
werden. So gibt es Sachbearbeiterkurse
in den Bereichen:

Bewirtschaftung von Mietliegenschaften
Bewirtschaftung von
Stockwerkeigentum
Liegenschaftsbuchhaltung
Immobilien-Vermarktung
Immobilien-Bewertung

Die Kurse dauern zwischen 20 und 60
Lektionen und werden teilweise mit zwei
Startdaten pro Jahr und je nach Nach-
frage sogar parallel geftihrt. Die gros-

se Nachfrage bestéatigt das angebotene
Kursprogramm. Ziel ist es, dass die Kurs-
teilnehmer nach Abschluss des Lehr-
gangs in der Lage sind, als Sachbear-
beiter selbsténdig und sicher die ihnen
anvertrauten Aufgaben zu erledigen. Da-
bei werden die im jeweiligen Lehrgang
vorliegenden Lernziele mit Vortragen,

Eidg.

w
‘©
2 Immobilien- Immobilien- Immobilien-  Immobilien-
=@ bewirtschafter vermarkter bewerter entwickler
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Aufgaben, Gruppenarbeiten und Tests
erarbeitet und sichergestellt.

Furr Berufsleute, welche tber eine drei-
jahrige Berufserfahrung zum Zeitpunkt
der Berufspriifung verfiigen, werden Kur-
se fiir verschiedene Fachausweise an-
geboten. Von den vier méglichen Ausbil-
dungsrichtungen werden in Bern deren
drei angeboten:

- Immobilienbewirtschafter mit
eidg. Fachausweis

- Immobilienvermarkter mit
eidg. Fachausweis

- Immobilienbewerter mit
eidg. Fachausweis

Lediglich die Ausbildung zum Immobili-
enentwickler mit eidg. Fachausweis wird
nur in Ziirich angeboten. Als Faustregel
kann gelten, dass sich rund die Halfte des
Kurses mit dem jeweiligen fachlichen In-
halt auseinandersetzt. In den restlichen
Lektionen werden allgemeine Immobi-
lienkenntnisse in den Bereichen Recht,
Volks- und Betriebswirtschaft, Bauwesen
und Marketing ausgebildet.

Nach dreijahriger Berufstatigkeit kann
anschliessend das Eidg. Diplom als Im-
mobilientreuh@nder angestrebt werden.

Die Lehrgange der SVIT SRES am Feusi
Bildungszentrum zeichnen sich durch fol-
gende Merkmale besonders aus:

- Uberdurchschnittliche
Priifungserfolge

- erfahrene und oft langjahrige
Dozenten aus der Praxis

- Klassen mit maximal 24 Teilnehmern

- professionelle Administration und
Begleitung der Studierenden

Insbesondere die limitierten Klassen-
grossen lassen Raum fiir Diskussionen
und individuelle Fragestellungen. Damit
lasst sich der Stoff mit aktuellen Bei-
spielen aus der Praxis der Teilnehmen-
den verkniipfen. Dies wirkt sich positiv
auf den Lernerfolg aus.

Die Qualitat der Dozierenden, der Lern-
inhalte und des Schulbetriebes insge-
samt werden laufend mit Feedback-Aus-
wertungen tberprift. Damit erreichen
die Weiterbildungen am Feusi Bildungs-
zentrum eine Weiterempfehlungsrate
von tiber 90 %!

An den regelmassig stattfindenden In-
formationsanlassen kénnen auch Sie
sich tber die Einzelheiten der insge-
samt beinahe 90 Ausbildungen und ins-
besondere die Immobilienlehrgange be-
raten lassen.

© WEITERE INFORMATIONEN
Feusi Bildungszentrum
Max-Daetwyler-Platz 1
3014 Bern

Tel. 0315373737

;feusi

www.feusi.ch

dynamisch

Auf die Dynamik des Marktes
antworten wir entsprechend

— in jeder Hinsicht.

flexibel

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

Hohe Flexibilitat schafft
Zufriedenheit beim

kompetent

b

o %
i ﬁ“{; o

g AP

Zu einer umfassenden Kompe-
tenz gehoren Herz, Verstand — und

modernste Technik.
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Wie sicher sind lhre elektrischen Installationen?

© von Albert Stutz, Geschaftsfiihrer
Certum Sicherheit AG

Strom ist in der heutigen Zeit nicht
mehr wegzudenken. Jedoch machen
wir uns kaum Gedanken iiber die
moglichen Risiken und Gefahren,
die in elektrischen Installationen
und Anlagen iiber Jahre hinweg
schlummern kénnen. Elektrizitat
ist meistens da und erst noch eine
sicher Sache. Oder nicht?

Elektrizitat sieht, hort und riecht man
nicht. Dadurch kann es leicht passie-
ren, dass eine sich anbahnende Gefahr
nicht wahrgenommen wird. Oft reicht
schon eine kleine Unachtsamkeit, eine
mangelhafte Installation, ein unschein-
barer Defekt an der elektrischen Instal-
lation oder einem Apparaten, um einen
Brand oder einen Stromschlag auszulo-
sen. Solche Gefahren treten auf bei:
- Defekten Betriebsmitteln
(Abdeckungen, ausgerissene
Kabel, Gehause, Geréate)
- Installationen durch Laien
- Bertihrung von blanken Metallteilen
- Unachtsamkeit beim Ersetzen
von Sicherungspatronen, Leucht-
mitteln usw.
- Installationen, die extremen Umwelt-
einfliissen ausgesetzt sind
- Vernachlassigung der Instandhal-
tung und Kontrollen

Die Schwere der Verletzung hangt
massgeblich von der Stromstar-

ke und von der Einwirkzeit ab. Beson-
ders gefahrlich ist der Stromfluss durch
den Kérper, wenn gut leitende Teile, wie
Metall oder feuchter Boden, den Strom-
fluss zur Erde begtinstigen.

Der elektrische Strom ist aber auch

die haufigste Brandursache in der
Schweiz. Oft kommt es vor, dass elekt-
rische Anlagen einen technischen
Defekt aufweisen, obwohl sie tiber Jahre
einwandfrei funktionierten. So kann
Strom tiber verschiedene Gebaudetei-
le zurlick zur Erde fliessen, was mit der
Zeit einen Brand auslost. Eine Uberbe-
anspruchung von elektrischen Appara-

ten oder Leitungen fiihrt zu einer
Uberhitzung mit moglicherweise katast-
rophalen Folgen.

HAUSEIGENTUMER SIND VERANTWORTLICH.
Fur die Sicherheit der elektrischen
Installationen ist immer der Eigentiimer
verantwortlich. Er gewahrleistet, dass
seine elektrischen Installationen den
Sicherheitsanforderungen entsprechen
und leitet entsprechende Schutzmass-
nahmen ein um Unfélle, Brande oder
Betriebsausfalle zu vermeiden.

Der Eigentiimer muss im Besitz eines
Sicherheitsnachweises - eine Art
Konformitétserklarung — seiner elektri-
schen Installationen sein. Der Eigenti-
mer erhalt diesen Sicherheitsnachweis
nach Erstellung einer neuen Installati-
on entweder direkt vom Elektroinstalla-
teur bei Wohnungsbauten, bei anderen
Objekten von einem unabhangigen
Kontrollorgan oder einer akkreditierten
Inspektionsstelle wie Certum. Ebenso
erhalt der Eigentiimer einen Sicher-
heitsnachweis nach der gesetzlich

vorgeschriebenen periodischen Kontrol-

le durch ein unabhéngiges Kontroll-
organ oder durch eine akkreditierte
Kontrollstelle.

SCHUTZMASSNAHMEN TREFFEN. Gesetz-
lich vorgeschriebene Schutzmassnah-
men (siehe Box) sorgen dafir, dass es
innert niitzlicher Frist und je nach Er-
eignis zu einer Abschaltung des Strom-

kreises kommt. Einige solcher Massnah-

men sind:

- Der Basisschutz, der die direkte
Beriihrung verhindert

- Die automatische Abschaltung einer
elektrischen Anlage

- Die Fehlerstromschutzschaltung
(FI-Schalter)

Damit die Schutzmassnahmen der elekt-
rischen Anlagen den Sicherheitsanforde-
rungen geniigen, schreibt der Gesetzge-
ber vor, die elektrische Installation nach
der Erstellung und hiernach periodisch
zu kontrollieren. Dies gilt ebenfalls fir
Apparate und Maschinen. Die Verantwor-
tung liegt beim Eigenttimer.

PERIODE

BEISPIELE

1Jahr

Medizinisch genutzte Rdume der
Kategorien 3 und 4, explosions-
gefahrdete Zonen, Baustellen und
Mérkte

5 Jahre

Labors, Pruffelder, korrosive/nasse
Raume, Tankstellen, Autorepara-
turwerkstatten, feuergefahrliche
Raume, Kinos, Hotels, Restaurants,
Theater, Dancings, Altersheime,
Schulhauser, Kindergarten, Waren-
héuser, Baumarkte, Hallen- und
Freibader

10 Jahre

Buros, Banken, Versicherungen,
Museen, Kirchen, Kioske, landwirt-
schaftliche Betriebsstatten

20 Jahre

Alle Wohnbauten

Sie als Hauseigenttimer kénnen viel
zur Sicherheit beitragen, insbeson-
dere indem Sie die Elektroinstallatio-
nen konsequent von Elektrofachleu-
ten ausfiihren lassen. Bei Montagen
von Steckern, Kupplungen und derglei-
chen ist es eminent wichtig, neben der
Funktionstichtigkeit, eine Schutzlei-
terprifung durchfiihren zu lassen. Alle
Elektrogerate sind tiber Fehlerstrom-
schutzschalter zu betreiben, besonders
in feuchten Rdumen, auf Baustellen
und im Freien. Bei ungewohnlichen oder
geféhrlichen Situationen ist es ratsam,
den Elektrofachmann beizuziehen.

CERTUM. Die Certum Sicherheit AG ist
spezialisiert auf die Sicherheitsprtifung
von elektrischen Installationen, Mess-
dienstleistungen und EVU-Dienstleistun-

gen sowie auf Elektroberatung und Schu-

lung rund um die Steckdose. Als von der
Schweizerische Akkreditierungsstelle
(SAS) akkreditiertes Unternehmen prift
die Certum Sicherheit AG auch Spezi-
alinstallationen mit besonderem Geféhr-
dungspotential. Weitere Informationen
finden Sie unter www.certum.ch.

GUT ZU WISSEN. Die Verordnung tiber
elektrische Niederspannungs-Installati-

onen NIV; SR 734.27 regelt, wer welche
Installationen ausfiihren darf und wie
und in welcher Periodizitat eine Kon-
trolle der elektrischen Installationen
durchzufihren ist.

Damit die Schutzmassnahmen von
elektrischen Apparaten und Geraten
den Sicherheitsanforderungen
genligen, missen sie zyklisch gemass
VDE Norm 701/702 tiberprift werden.

Alle gesetzlichen Vorgaben auf einen
Blick: www.certum.ch/infozentrum.

O WEITERE INFORMATIONEN
Certum Sicherheit AG
Elektrokontrolle und Beratung
Tel. 058 359 59 61

Fax 058 359 59 60

cerfum

PERSON, DIE EINE BOHRMASCHINE HALT, DEREN GEHAUSE UNTER SPANNUNG STEHT | ELEKTRISIERENDER STROM | WIRKUNG ELEKTROGERAT MIT VERGLEICHBA-
RER STROMINTENSITAT

HANDE SCHUHE BODEN MILLIAMPERE (MA)

Trocken Gummisohlen Holz, trocken ab1lmA Kribbeln Netzadapter Kleinradio

Nass Ledersohlen Beton 15 bis 20 mA Beginnende Krampfe | Rasierapparat

Nass Barfuss Beton 30 bis 50 mA Krampfe, Muskelstarre | Energiesparlampe mit 7 bis 12 W

Nass Nasse Sandalen Wasserlache tiber 50 mA Lebensgefahr Gliihbirne 20W
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Equilibre - ein alter Traum wurde wahr

© Nachdem Fribourg mehrere
Jahrzehnte lang von einem Theater
getraumt hatte, erhielt die Stadt
nun ihr «Equilibrex: ein modernes
Werkzeug im Dienste der Kultur und
des kiinstlerischen Schaffens.

Nur wenige Schritte vom Bahnhof ent-
fernt schliesst das neue Theater Equi-
libre eine Liicke, die seit dem Ende des
Theaters Livio im Jahre 1975 bestand.
Seither gab es immer ein Manko an kul-
turellen Angeboten, auch wenn mehrere
Theatersale im Kanton - u.a. das Podi-
um, die Nuithonie, das Bicubic - eroff-
net wurden. Auch die Aula Magna der
Universitat, die dem kulturellen Leben
von Freiburg unschatzbare Dienste er-
wies, eignete sich nicht wirklich zum
Musiktheater. Vor etwas mehr als einem
Jahr wurde der Mangel nun behoben,
und zwar auf eindriickliche Weise.

STATT GLAS BETON. «Equilibrey des Ziir-
cher Architekten Jean-Pierre Dirig ging
als Sieger aus einem Architekturwett-
bewerb hervor. Anfangs war geplant, ein
Objekt aus Glas und Metall zu realisieren.
Bald drangten sich jedoch Einschrén-
kungen auf, so dass das Glas durch Be-
ton ersetzt werden musste. Trotzdem ist
«Equilibre» zu einem wahren Kunstwerk

im technischen Sinn geworden: Ein Pa-
rallelepiped mit einer Quadratbasis von
31 m Seitenldnge stutzt einen vorderen
Uberhang von15.5 m und einen hinteren
Uberhang von 19.2 m. Diese zwei Masse
mussten im Gleichgewicht gehalten wer-
den. Fiir die entsprechende Konstruk-
tion griff man auf Techniken zurtick, die
beim Bau von Hangebriicken zum Ein-
satz kommen - mit Kilometern von vor-
gespannten Seilen.

Antoine Baertschi, Architekt beim Amt
fur Stadtplanung und Architektur der
Stadt Fribourg, verfolgte den Bau des
Equilibre aus nachster Nahe. Fir ihn
war es Verpflichtung, dass die Stadt

als 6ffentlicher Bauherr ein gutes Bei-
spiel fuir die Energieeffizienz abgibt: «So
erhielt das Gebaude schliesslich das
Minergie-Label.» Das Theater wird mit
Fernwarme aus der Zentrale versorgt,

die auch das benachbarte Hotel und das
Einkaufszentrum beheizt.

SPITZENTECHNOLOGIE - AUCH BEIM LIFT.
Die Innenausstattung verfiigt Gber Spit-
zentechnologie der neusten Generation,
insbesondere bei der Biihnentechnik.
Das ist zum Teil auch auf das gute Ge-
hér des Architekten zurtckzuftihren. Es
ist eine eigentliche Meisterleistung, wie
im Theater Equilibre ein einziger multi-
funktionaler Raum fiir Theater, Konzert
und Oper geschaffen wurde.

Marc Moureaux, der technische Lei-
ter des Equilibre, ist der Meinung, dass
der von AS eingebaute Lastenaufzug
eine ausschlaggebende Rolle fiir das
reibungslose Funktionieren der Auf-
fuhrungen spielt: «Da sich die Buhne
im 3. Stockwerk des Gebaudes befin-
det, ist der Lastenaufzug die einzi-

ge Transportmaglichkeit fur die Kulis-
se.» Nebst dem Lastenaufzug dienen
vier weitere Lifte von AS der vertikalen
Erschliessung: Zwei Personenaufzii-
ge, ein Kleingiteraufzug und ein elek-
tromechanischer Lastenaufzug. Ein
detaillierter Unterhaltsvertrag wur-

de ausserdem abgeschlossen. Er bein-
haltet einen Pikettdienst rund um die
Uhr sowie eine 24-Stunden-Hotline in
der Kabine. Vorgesehen sind regelmés-
sige Wartung, Reparatur und Kontrol-
le. Denn das Equilibre kann sich keine
Pannen leisten!

© WEITERE INFORMATIONEN
AS Aufziige AG
Friedgrabenstrasse 15

8907 Wettswil

Tel. 044 701 84 84

E-Mail: as-wet@Iift.ch
www.lift.ch

DACHCOM

Kein Arger mit siumigen Mietern

und eine hohe Liquiditat.

Die Inkasso-Produkte und Dienstleis-
tungen der Creditreform-Gesellschaften
helfen, offene Forderungen schnell zu
realisieren. Die Vermeidung von Miet-

zinsausfillen und eine héhere Liquiditat
sind die positiven Folgen.

+ Creditreform Egeli Basel AG
Minchensteinerstrasse 127
CH-4002 Basel

Tel. +41 (0)61 337 90 40

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

Creditreform

+ Creditreform Egeli St.Gallen AG
Teufener Strasse 36

CH-9001 St.Gallen

Tel. +41 (0)71 221 11 21

Fax +41 (0)71 221 |1 25
info@st.gallen.creditreform.ch

+ Creditreform Egeli Ziirich AG
Binzmiihlestrasse 13

CH-8050 Zirich

Tel. +41 (0)44 307 80 80

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

www.creditreform.ch

A

GEMEINSAM GEGEN VERLUSTE.
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© ABLAUFENTSTOPFUNG

ROHRMAX

Verstopfte Abliiufe,
Uberschwemmungen...

«oodlCh 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 0848 460 460 —
www.rohrmax.ch s foee
info@rohrmax.ch

isskanal.ch

Ablauf verstopft?
24hNotfallservice
0800 678 800

@ KANAL SERVICES

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

© BAUMPFLEGE

baumART

Pflege und Diagnose
fur den Baum

Baumart AG
8500 Frauenfeld
9000 St. Gallen

Baumart Luzern GmbH
6004 Luzern T 0414108363

T 052722 3107
T 0712228015

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

© BEWEISSICHERUNG

STEIGER
BAUCONTROL AG

Bauimmissionsiiberwachung

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:-

VELUX SCHWEIZ AG
Industriestrasse 7
4632 Trimbach

Tel. 0848945549
Fax 0848945550
www.velux.ch

© ELEKTROKONTROLLEN

www.certum.ch

Elektrokontrolle und Beratung

Certum Sicherheit AG, Uberlandstr. 2,
8953 Dietikon, Telefon 058 359 59 61
Unsere weiteren Geschdftsstellen:
Bremgarten AG, Freienbach,

Lenzburg, Rheinfelden, Schaffhausen,
Seuzach, Untersiggenthal, Wéldenswil,
Wetzikon und Zirich

© 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

atc

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

T

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

© HAUSHALTGERATE /
ELEKTROSERVICE

g VELEKTRO

FURST

ELEKTRO-FURST HOLDING AG
Haushaltgerite / Elektroservice
4614 Hagendorf / 4654 Lostorf
6260 Reiden / 3172 Niederwangen
Tel. 0622162727
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. REICHI\/IUTH GmbH

Hauswartungen im Ziircher Oberland
und Winterthur, 24h-Service
Treppenhausreinigung

Gartenunterhalt

Heizungsbetreuung

Schneerdumung

D.Reichmuth GmbH

Hauswart mit eidg. Fachausweis
Rennweg 3, 8320 Fehraltorf

Natel 079 409 60 73

Telefon 044 955 13 73
www.reichmuth-hauswartungen.ch
rh@reichmuth-hauswartungen.ch

© IMMOBILIENMARKT

aclado’

business locations

aclado.ch: lhre spezialisierte
Plattform fiir die Vermarktung von
Geschéaftsimmobilien

aclado AG
Turmstrasse 28
6312 Steinhausen
Tel. 041740 40 62
info@aclado.ch
www.aclado.ch

homeech

Der Schweizer Immobilienmarit.

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
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© IMMOBILIENSOFTWARE

Handanrgca

MMOBILIEN = 30F TWAREZ = BERATUNG

Ihr Vertriebspartner fir

ABA

abacus business software

Aandarta AG

Alte Winterthurerstrasse 14
CH-8304 Wallisellen

Telefon +41432051313
Fax +41432051314

welcome@aandarta.ch
www.aandarta.ch

SOLUTIONS ON DEMAND

Effektives Immobilien-Management

Casasoft AG

Muligassli1

CH-8598 Bottighofen
Tel. +41716869494
Fax  +4171686 9495
info@casasoft.ch
www.casasoft.ch

c SIP

Integrationspartner fiir Inmobilien-

Bewirtschaftungs-Software und CAFM.
Projektmanagement - ASP-Lésungen -
Hosting — PC-Schulung - Verkauf

eSIP AG

Morgental 35, 8126 Zumikon

Tel. 044 586 67 94

Email: info@esip.ch, www.esip.ch

eAtenso

Erweitert lhre Leistung.

EXTENSO IT-SERVICES AG
Schaffhauserstrasse 110
Postfach

CH-8152 Glattbrugg

Telefon 0448087111
Telefax 044 8087110
Info@extenso.ch
www.extenso.ch

Betriebswirtschaftliche Lésungen

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

Ihr Vertriebspartner far

ABAIMMO

abacus business software

i_mmob

Eine klare Vision...

TSAB Thurnherr SA
Morgenstrasse 121

CH-3018 Bern

Tel. +41(0)319905555
Fax +41 (0)31 990 5559 4 .
www.thurnherr.ch { 0]
info@thurnherr.ch G5

InierDialog

SOFTWARE AG

Software fiir Facility Management und
Liegenschaftenverwaltung

- ID-IMMO

- FM ServiceDesk

- conjectFM

InterDialog Software AG
Morgental 35

8126 Zumikon

Tel. +44586 6794
Email: info@interdialog.ch
www.interdialog.ch

rJ M@% Informatik AG

MOR!LIVIS
Das Immobilien- und
Liegenschaftsverwaltungssystem

MOR INFORMATIK AG
Rotbuchstrasse 44

8037 Zirrich

Tel.: 0443608585

Fax: 0443608584
www.mor.ch, systeme@mor.ch

&
v

mse Arcus AG
Brauerstrasse 79
CH-9016 St. Gallen

Tel. +41(0)7128000 10
info@arcus.ch
www.arcus.ch
www.relion.ch

LELMh

OSAL|S.ch

Your property management Ml guide

Die einfache und vollstéindige
Liegenschaftsverwaltung for Fr 890,--

O -

Entdecken Sie
die Software auf

Quorum o

—  Software

Herzogstrasse 10

5000 Aarau

Tel.: 058218 0052
www.quorumsoftware.ch
info@quorumsoftware.ch

IMMO

INFORMATIK AG

ImmoTop® + Rimo R4®
Software fir die
Immobilienbewirtschaftung

W&W IMMO INFORMATIK AG
Obfelderstrasse 39

CH-8910 Affoltern a.A.

Tel. 0447622323

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

© INNENSANIERUNG UND
ZUSTANDSANALYSEN
TRINKWASSERROHRE

dt

...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

D LEITUNGSSANIERUNG

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

D LICHT-, SONNEN- UND
WETTERSCHUTZ AM GEBAUDE

RENOVAEIROLL

RENOVA ROLL AG
Weberritistrasse 1
8833 Samstagern
Tel. 0447873050
Fax 0447873059
info@renova-roll.ch
www.renova-roll.ch

& LUFTUNGSHYGIENE

REBYAG

LUFTUNGSHYGIENE

056 44210 1"

Luftungsreinigung + Liftungshygiene
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 Badmabel

4B
anderRon7
6281 Hochdorf

Firstline 0848 800 404
www.4-b.ch

info@4-b.ch

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

© ROHRSANIERUNG

PROMOTEC SERVICE GMBH
Sonnenweg 14

Postfach 243

4153 Reinach BL 1

Tel. +41617130638

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

SPR Schweiz

Verband Schimmelpilz- und Raumagiftsanieruna

SPR Schweiz

Verband Schimmelpilz- und
Raumgiftsanierung
Elfenstrasse 19

Postfach

CH-3000Bern6

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

& SCHADLINGSBEKAMPFUNG

I8 RaTEX AG

RATEX AG

Austrasse 38

8045 Zurich

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

5 SPIELPLATZGERATE

Bearh

BURLI, SPIEL- UND SPORTGERATE AG
Kantonsstrasse

6212 St.Erhard / Sursee

Tel. 0419251400

Fax 0419251410

info@buerliag.com

www.buerliag.com

ANZEIGE

bmbo

mache spass

HIMMEN Spiclplatzgerate A5
Spiel garale & Fakmobil 2
Imdus st 5 P 75

EOSZ Alpna- Dot

Tol 1 5725 11
Fax L1 67297 10
wrre B obouch

Oeko-Handels AG
Spielgerate & Parkmobiliar

Riedmihlestrasse 23
CH-8545 Rickenbach Sulz
Tel. +41 (0)52 337 08 55
Fax +41 (0)52 337 08 65
info@oeko-handels.ch
www.oeko-handels.ch

> WASSERSCHADENSANIERUNG
BAUTROCKNUNG

Trockag,,

 Wasserschadensanierungen
+ Bauvaustrocknungen

- Isolationstrocknungen

- Mikrowellen-Trocknung

-24 Std. Notservice

Dietikon 043 322 40 00
Boniswil 062 777 04 04
Chur 081 353 11 66
Horw 041 3407070
Muttenz 061 461 16 00

TROCKAG AG

Moosmattstrasse 9

8953 Dietikon

Tel. 0433224000
Fax 0433224009

==
LINOIr

Trocknen, Entfeuchten, Schitzem

LUNOR, G. KULL AG
Entfeuchtungs-Systeme

Ztrrich - Bern - Villeneuve

24h Pikett Nr.: 0848 812 812
Ztrrich: Tel. 044 488 66 00
Bern: Tel. 03130513 00
Villeneuve: Tel. 021960 4777

Lunor, G. Kull AG
Allmendstrasse 127

8041 Zurich

Tel. 0444886600

Fax 04448866 10
Info@lunor.ch, www.lunor.ch

© WELLNESS-ANLAGEN

Fitness-Partner AG
Blumenaustr. 4

9410 Heiden
T07189139 39

F 07189149 32
info@fitness-partner.ch
www.fitness-partner.ch

KLAFS

MY SAUNA AND SPA

KLAFS AG
Oberneuhofstrasse 11
6342 Baar
T+414176022 42
F+4141760 25 35
baar@klafs.ch
www.klafs.ch

KUNG AG Saunabau
RUtibuelstrasse 17
CH-8820 Wadenswil

T +41 (0)44 780 67 55
F+41 (044 78013 79

info@kuengsauna.ch
kuengsauna.ch

kdngsauna

SWISS MADE

Aus- und Weiterbildung flir Fach- und Flihrungskréfte in der Immobilienwirtschaft.

Weitere Infos unter: www.svit-sres.ch

SWISS REAL ESTATE SCHOOL

svit
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Organe und

Mitgliederorganisationen

www.svit.ch

Drucksachenversand: Priska Kiinzli,
i Zoller & Partner AG, T 071929 50 50,
i svit-ostschweiz@svit.ch

: SVIT ROMANDIE

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

¢ info@svit-romandie.ch

: SVIT SOLOTHURN

¢ Prasident & Sekretariat: Hans Peter

i Merz, Aare Immobilien Hans Peter Merz
i GmbH, Bleichenbergstrasse 15,

© 4528 Zuchwil, T 032 685 05 05,

© svit-solothurn@svit.ch

¢ SVITTICINO

¢ Sekretariat: Judith Monticelli-Stampfli
i CP1221,6830 Chiasso

T09192110 73, svit-ticino@svit.ch

: SVIT ZENTRALSCHWEIZ

: Sekretariat: Marianne Arnet,

i Hubelistrasse 18, 6020 Emmenbriicke
¢ 70412896368, svit@w-i.ch

i Rechtsauskunft fiir Mitglieder:

i Kummer Engelberger, Luzern

© 70412293030,
info@kummer-engelberger.ch

¢ SVIT ZURICH

. Sekretariat: Siewerdtstrasse 8,

i 8050 Zarich, T 044 200 37 80,

i svit-zuerich@svit.ch

i Rechtsauskunft fiir Mitglieder:

i Dr.Raymond Bisang, T 043 488 4141,
i bisang@zurichlawyers.com

GESCHAFTSLEITUNG

SVIT SCHWEIZ

Président: Urs Gribi, GRIBI Manage-
ment AG, Birsstrasse 320B, 4052 Basel
urs.gribi@gribi.com

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
& Communication, Rychenbergstrasse
166, 8400 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 Eberhart,
Postfach 174, 9501 Wil

T071929 50 50, svit-ostschweiz@svit.ch

: KAMMER UNABHANGIGER
: BAUHERRENBERATER KUB
. Sekretariat: Mittelstrasse 18,

i 8008 Zurich, T 044 210 40 59,

¢ info@kub.ch, www.kub.ch

i SCHWEIZ. SCHATZUNGS-
: EXPERTENKAMMER SEK

i Sekretariat: Irene Rommel,

i Schiitzenweg 34, 4123 Allschwil,

i T06130188 01, sek-svit@svit.ch,
© www.sek-svit.ch

: SCHWEIZERISCHE

: MAKLERKAMMER SMK

. Prasident und Sekretariat:

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

i T043 817 63 23, welcome@smk.ch,

© www.smk.ch

: SVIT FM SCHWEIZ

. Sekretariat: Postfach 4027,
i 4002 Basel, T 0613779500,
: kammer-fm@svit.ch

FACHKAMMER STWE SVIT
i Sekretariat: Postfach 461, 4009 Basel

T 06122550 25, kammer-stwe@svit.ch

L 221113

® TERMINE 2013/14

SVIT SCHWEIZ

Exekutivrat
i 1810.13

Sitzung anl. SVIT-Plenum

SVIT-MITGLIEDERORGANISATIONEN

i Basel
| 051213  SVIT Niggi-Naggi

i Bern
i 171013 InfoMeet
Graubiinden

i 06.0L14 Neujahrsapéro

Ostschweiz
04.11.13

Mitgliederveranstaltung
(Schulung)

506.01.14 Neujahrsapéro

i Solothurn
: 211113

Banzenjass mit Fondue

i 270314  Fruhsticks-Generalver-

: sammlung 2014

i 03.06.14 Fachvortrag mit Lunch

: 110914  SVITDay 2014

i 201114 Banzenjass mit Fondue
Ticino

i Zentralschweiz

i 07-1211. Zebiluzern

: 201113 Bildungsforum

: 100114  Neujahrsapéro

i 16.05.14  Generalversammlung

i Ziirich

¢ 071113 Stehlunch

Jahresschluss

SVIT-Plenum

18.10.13 Bad Ragaz
SVIT-Immobilien Forum
16.-18.01.14  Pontresina
SVIT Media Square
29.11.13 Ziirich
SVIT-Campus
19.-21.10.14  Pontresina

Kammer unabhangiger

Bauherrenberater KUB

12.11.13  Lunchgesprach, Au Premier,
HB, Zirich

Schweizerische Schatzungs-

experten-Kammer SEK |

16.10.13  Seminar «Hotellerie und
Gastronomiey, Bern

23.10.13  Erfa St.Gallen, Thema
Contracting

29.10.13  ErfaZarich, Thema IFRS 13

06.11.13  Aufnahme-Assessment,

Bern

Schweizerische Maklerkammer SMK
24.10.13  Herbstanlass, Zrich

251013  Herbstanlass, Bern

SVIT FM Schweiz

22.10.13  Good Morning Facility
Management!, Balsberg

05.11.13  Zertifizierter Objektmanager
- Kompetenz-Check und
Zertifizierung

Fachkammer STWE SVIT

141113 Herbstanlass,
Emmenbriicke
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SCHWEIZ :

immobilia

ERSCHEINUNGSWEISE
i monatlich, 12x pro Jahr

: ABOPREIS FUR NICHTMITGLIEDER
: 66.65 CHF (inkl. MWST)

{ EINZELPREIS
{6 CHF (inkl. MWST)

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

: HERAUSGEBER

JET2T KOMM ENDUCH gvllTVer!agAG_ 1
REIN, TOM | DAS R
ESSEN WIRD KALT! - - Telefox 04434 7598

: www.svit.ch / info@svit.ch

: REDAKTION

¢ Dr. lvo Cathomen (Leitung)
¢ Simon Hubacher

i Mirjam Michel Dreier

¢ Corina Roeleven-Meister

: DRUCK UND VERLAG

i E-Druck AG, PrePress & Print

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

i Telefax 07124308 59

: ISDN 071243 08 57

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

: SATZ UND LAYOUT

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

¢ Andreas Feurer

: INSERATEVERWALTUNG
: UND -VERKAUF

¢ Wincons AG

i 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
“BIRGIT TANCK ge;tattet. Uber_nicht bestellte Manu-
Die Zeichnerin und lllustratorin lebt ; skripte kann keine Korrespondenz
und arbeitet in Hamburg. : gefuhrt werden. Inserate, PR und Pro-
: dukte-News dienen lediglich der Infor-
mation unserer Mitglieder und Leser
Uber Produkte und Dienstleistungen.
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Roger Ziind
Servicetechniker

-

I_.Llftwartung i'mein Dng

Bei mir und mein 'r]'KoIIegen sind Sie richtig, wenn Sie
einem stat}f’en Partner fiir Service und Mode rung
vertrauen wollen. Unsere Zuverl3ssigkei
Multimarker'?kompetenz zeichnen uns a

rechen Sie mit uns. Ganz einfach.

AS Aufzige



f

er neue, kraftvollere Raumluftwischetrockner SECOMAT trocknet die Wische
wesentlich schneller als sein Vorgdanger und besticht durch die Energieeffizienz-
klasse A. Selbst grosse oder empfindliche Wischestticke trocknet er schonend

und in kiirzester Zeit. Zudem sorgt der SECOMAT fiir schimmelfreie Winde — und das ohne zusitzliche Heizenergie.
Kriiger macht mehr - seit 1931.

-4

Kriiger + Co. AG, 9113 Degersheim S E CO M AT
[x]5 Telefon 0848 370 370, www.secomat.ch Y krucer 4



